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1.1. INTRODUGAO

A Operagao de Reabilitagdo Urbana (ORU), surge na persecugao da aposta do Municipio de
Tabua na implementagdo de uma estratégia de reabilitagdo e revitalizacdo de estimulo a
recuperagao do patriménio edificado e a requalificagdo do ambiente urbano, particularmente

para as areas de reabilitacao urbana.

Cada vez mais os aglomerados urbanos sdo entendidos como “motores de economia”,
espacos de inovagao, de competitividade, cooperacao e de cidadania. Nao obstante, se tomar
consciéncia da sua importancia para o desenvolvimento territorial, verifica-se que,
frequentemente, sdo palco de diversos e complexos constrangimentos, nomeadamente a

degradacao fisica e o despovoamento.

Assiste-se a progressiva degradacdo das estruturas urbanas decorrente do seu
envelhecimento natural, da falta de manutengao, adaptagdo a expansao urbana, nem sempre

planeada, e alteracdo dos modos atuais de vida, com uma crescente subcarga de usos.

Deste reconhecimento urge a necessidade de minimizar ou preferencialmente, encontrar
solugbes para a resolugdo dos problemas detetados. Assim, as politicas de reabilitagéo e
regeneragado urbana, como forma de atuagado estratégica, estdo atualmente na base da

constru¢ao de novos modelos de intervengao urbanistica, mais coesos e integradores.

No caso do concelho de Tabua, a Camara Municipal tem vindo a apostar, de forma
sistematica, no melhoramento do ambiente urbano e na regeneracdo dos aglomerados do
concelho, através da implementacdo de intervengdes pontuais nos espacgos e edificios

publicos.

Ha, portanto, a consciéncia da importancia que a regeneragao dos tecidos urbanos tem, e
neste contexto a autarquia assume um papel fundamental de impulsionador e mediador de um

conjunto de agbes direcionadas para a melhoria de areas que se manifestem fisicamente mais
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obsoletas e degradadas, tanto fisica como socialmente, carecendo, por isso, de intervengdes

diferenciadas.

A Operacao de Reabilitagao Urbana (ORU), surge assim como um conjunto articulado de
intervengdes que visam a reabilitagdo urbana da area delimitada como Area de Reabilitagdo

Urbana (ARU).

No caso de Middes, a ORU dirige-se néo s6 ao parque edificado, mas também a qualificagao
de infraestruturas, equipamentos, intervengbes no espagos publicos e espagos verdes de
utilizagao coletiva, sendo por isso enquadrada por um Programa Estratégico de Reabilitagdo

Urbana, PERU.

Os critérios de intervencdo devem ser equacionados e moldados a escala e necessidades
particulares de Midbes, para nao se assistir a sua descaracterizacdo, evitando opgdes que

possam estar desenquadradas da identidade da regiéo.

E expectavel que o conjunto de intervencdes propostas, tanto a nivel do edificado como do
espaco publico e infraestruturas, contribuam para o sentimento de pertenga dos moradores,
resultando num trabalho conjunto, que potencie a valorizagdo da autoestima e sirva como

impulsionador da iniciativa privada ao nivel da reabilitagao.

Efetivamente, a reabilitacdo urbana é atualmente um tema incontornavel, a nivel do
ordenamento do territério, da conservagdo e defesa do patriménio, do desenvolvimento

sustentavel e da coesao social, no sentido da colaboragao e participagéo entre a populagao.

Progressivamente, alguns programas de ag¢do foram langados e assumidos como linhas

fundamentais para a resolugdo de problematicas em torno da reabilitacao.

Nos finais da década de 70 foi langado o Programa para a Recuperagdo de Imdveis
Degradados, PRID, destinado a criagao de linhas de crédito de financiamento a recuperagao

de imoveis habitacionais em avangado estado de degradagéao, inseridos nos centros historicos.

14
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O PRID foi extinto por falta de verbas, surgindo, em sua substituicdo o Programa de
Reabilitagdo Urbana, PRU, com uma filosofia um pouco diferente, contemplando uma

intervengao mais abrangente (Madeira, 2009).

No ambito deste programa foram criados os GTL - gabinetes técnicos locais, dirigidos para o
langamento e gestao de processos de reabilitagdo urbana, que tiveram um papel fundamental
dado o seu vasto ambito de acao, tendo desenvolvido diagndsticos, propostas e planos/projetos
de reabilitagdo para as areas urbanas degradadas, promovido a recuperagao de edificios e
dirigido a execugao dos trabalhos, assim como definiam a gestao financeira do processo de
reabilitagdo urbana e solucionavam as questdes relacionadas com o realojamento (Madeira,

2009).

O Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) estrutura as intervengbes de

reabilitagdo com base em dois conceitos fundamentais:

— o conceito de “Area de Reabilitagdo Urbana” (ARU), cuja delimitagdo tem como efeito
determinar a parcela territorial que justifica uma intervencgao integrada no &mbito deste
diploma;

— o0 conceito de “Operagdo de Reabilitagdo Urbana” (ORU), correspondente a
estruturacdo concreta das intervencdes a efetuar no interior da respetiva Area de

Reabilitagdo Urbana’.

A Area de Reabilitacdo Urbana de Midées foi aprovada e publicada em Diario da Republica,
pela primeira vez, através do Aviso n.° 1282 de 21 de janeiro de 2019, tendo posteriormente
sido objeto de nova delimitagao, aprovada através do Aviso n.° 10156/2022 de 19 de maio.
Mais recentemente, a delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana foi novamente revista e
aprovada pela Assembleia Municipal, tendo sido publicada em Diario da Republica através do

Aviso n.° 1312/2026/2, de 22 de janeiro de 2026.

1 Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro
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Neste contexto, a Camara Municipal considera pertinente e fundamental a aprovacao de uma

Operacao de Reabilitagao Urbana.

Assim, o presente documento consubstancia a elaboracdo do Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana (PERU), que enquadra a Operagao de Reabilitagao Urbana de Middes
(ORU).

Sendo a salvaguarda de aglomerados urbanos, particularmente os mais antigos, uma condi¢céo
fundamental para a melhoria da atratividade e dinamismo dos mesmos, as intervengdes de
reabilitagdo urbana s&o imperativas para a preservagao e requalificagdo do seu patriménio,

morfoldgico e edificado, enquanto base de identidade e memdrias locais.

Nesse sentido, conscientes da oportunidade que resultara de uma intervengao planeada e
integrada, aliada ao investimento em vérias areas e envolvendo diversas valéncias, pretende-
se proporcionar mais qualidade de vida e seguranga, criando espagos publicos mais
confortaveis e atrativos e estimulando novas dindmicas urbanas, nomeadamente no ambito da

reabilitacao.

Para alcangar estes objetivos, torna-se fundamental definir uma estratégia de reabilitagao
urbana que reforce a centralidade da ARU de Middes, fortalecendo fungdes urbanas e
disponibilizando recursos necessarios e adequados as atuais exigéncias da sua populagao e

visitantes.

O Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana de Middes, traduzido no presente documento,
encontra-se estruturado em nove capitulos, contabilizando este ponto introdutério, que se

passam a sumariar.

No segundo capitulo sdo desenvolvidas, a caracterizacdo e analise do territorio, as dindmicas
econémicas, o enquadramento histérico e as referéncias aos varios antecedentes e

instrumentos de gestéo territorial e urbana.
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O terceiro capitulo aborda de forma sintética a Area de Reabilitagdo Urbana de Middes,
apresentando os critérios que levaram a alteragao dos limites da mesma e um breve diagndstico
e analise da area, refletindo as singularidades, problematicas e desafios que se colocam em
matéria de reabilitagdo urbana. E, ainda, desenvolvida uma analise morfoldgica e identificados

os principais valores patrimoniais, classificados/notaveis.

No capitulo quatro apresenta-se a analise e caracteriza¢ao do edificado e do espaco publico
da ARU, tendo por base os levantamentos de campo realizados. Este capitulo é dividido em
quatro partes estruturantes, constituidas por “metodologia”, “edificado”, “patologias das

construgdes” e “espago publico”.

O capitulo cinco define uma vis&o estratégica assim como os objetivos especificos para a Area
de Reabilitagdo Urbana, com base no diagnéstico obtido através dos trabalhos de campo e

cruzamento com outros planos e politicas municipais.

No capitulo seis sdo apresentadas referéncias de estratégia espacial, assim como s&o
elencadas as acgbes de iniciativa publica propostas pelo Municipio, complementadas por fichas
individuais, descrevendo os objetivos e linhas de agédo para a sua concretizagao. E ainda,

apresentada uma Planta Sintese sistematizando toda a informagao.

O capitulo sete & proposto um modelo e gestdo da Operagao de Reabilitagdo Urbana, ORU,
bem como uma adequacdo da estrutura orgénica interna do Municipio ao mesmo. Integra,
ainda o processo de gestéo ativa da ORU e os quadros de apoios e incentivos a reabilitagao,
bem como o prazo de execugéao e financiamento do programa. Este capitulo aborda também

os instrumentos de execugdo e os cronogramas globais de investimento.

Os capitulos oito e nove correspondem as siglas/glossario e bibliografia, respetivamente.

Assim, e reiterando os principais objetivos a que o Municipio de Tabua se propde com a
aprovacgao da Area de Reabilitagdo Urbana e a definicdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana
de Middes, este processo pretende construir um documento que oriente e estimule a
reabilitagdo urbana devidamente planeada, tendo por base um programa de agéo realista e

exequivel.
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1.2. CONCEITOS E POLITICAS NACIONAIS DE REABILITAGAO URBANA

Numa aproximagdo mais detalhada ao tema das politicas de reabilitagdo e regeneragao
urbanas, como forma de atuacgao estratégica, € importante perceber os conceitos bem como a

diferenciacao entre eles.

Esse entendimento contribui para a criagdo de um modelo urbano de atuagéo, capaz de integrar

as transformacdes dos territorios, nas suas dimensdes fisica, social, cultural e econdmica.

Como consequéncia das politicas de incentivo a construgdo de casa propria, através da
bonificagdo dos juros bancarios e dos novos meios de mobilidade e transformacao de habitos
quotidianos das populagdes, verificou-se uma deslocagado da fungédo habitacional dos centros
para as periferias, criando o “efeito donut”, que se traduziu, em termos de densidade

populacional, no despovoamento dos centros urbanos e da sua consequente degradagéo.

Assim, é importante intervir no sentido de tornar os centros urbanos mais competitivos e
geradores de novas dinamicas sociais que lhes permitam desenvolver-se de forma sustentavel,
procurando analisar o papel das estruturas presentes no territério de forma a integra-las ou

reajusta-las a novos usos e formas urbanas.

As politicas de Regeneragédo Urbana devem ser entendidas como um instrumento ideal para a

concretizagéo de objetivos inerentes a coeséo territorial e melhoramento da qualidade de vida.

Contudo, ha que entender que este € um conceito extenso, aglutinador e nem sempre passivel
de uma definigdo muito estanque dada a sua vasta abrangéncia. Assim, a Regeneragao Urbana
surge como resposta das proprias politicas urbanas a esses mesmos desafios e problemas,
uma vez que o seu conceito abarca nao so6, processos de reabilitagio fisica, econémica, assim

como social.
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Tratando-se de um conceito amplo € complexo, é necessario compreender a sua evolugcédo no
contexto nacional das politicas de ordenamento do territorio; identificar definigbes que, de
alguma maneira, permitam balizar ideias e pressupostos, para que seja possivel entender o
que separa e faz a diferenciagdo entre os varios “R’s” que a Regeneracao Urbana integra.

Conceitos como “regeneracao”, “revitalizagdo”, “renovagao”, “recuperagao”, entre outros, séo

atualmente empregues para designar fendmenos e processos de intervencgao diferentes.

Assim, pode considerar-se uma “timeline” da evolugao dos principais diplomas de politica de

reabilitagdo urbana em Portugal.

A reabilitagdo urbana surge, assim, como instrumento da politica publica que tem como objetivo
a promocao da coesao territorial. A reabilitagdo fisica, ambiental, cultural, social e econémica
€, por isso, transversal a todas as esferas da vida urbana, distinguindo-se do conceito mais

restrito de reabilitagdo do edificado ou do patriménio.

A Regeneragao Urbana associa-se ao desenvolvimento funcional e engloba também questdes
ligadas a autoestima e a posigdo que ocupa determinado territério numa hierarquia. Trata-se

de analisar, pensar, produzir, melhorando espago urbano (Mendes, 2013).

Por forma a clarificar os conceitos anteriormente mencionados, adotou-se como referéncia o
vocabulario da Direcdo Geral de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano,
atualmente DGT, o qual inclui definigbes diferenciadas para Reabilitagdo Urbana,
Reanimacgao/Revitalizagdo Urbana, Recuperagdo Urbana, Reestruturacdo e Renovagao

Urbana, seguidamente explicitados.
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Reabilitagcao Urbana
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Processo de transformagdo do espacgo urbano, compreendendo a execugao de obras de
conservacao, recuperacgao e readaptagao de edificios e de espagos urbanos, com o objetivo de
melhorar as suas condi¢gdes de uso e habitabilidade, conservando, porém, o seu caracter
fundamental no seu todo ou numa parte significativa. O conceito de reabilitagdo supde o
respeito pelo caracter arquitetdnico dos edificios, ndo devendo, no entanto, confundir-se com o
conceito mais estreito de restauro, o qual implica a reconstituicdo da traga primitiva de pelo
menos fachadas e coberturas, recorrendo a técnicas de intervengdo adequadas e o menos

invasivas possivel.

O custo das operagbes de reabilitacdo urbana € geralmente menor que o das operagdes de
restauro, bem como as resultantes do processo de demolicdo e reconstrugdo inerentes as

operagoes de renovagao urbana.

A reabilitagao surge enquanto readaptagao do tecido urbano para novas situagdes ao nivel das
fungdes necessarias ao seu desenvolvimento. Nao se prevé na Reabilitagdo agdes como a
demolicdo, mas antes uma visdo que procura novas oportunidades no tecido urbano

degradado.

Assim, distinguem-se dois ramos na Reabilitagdo Urbana: de atuagéo no edificado e de atuagao
na paisagem urbana. Na base da Reabilitagdo, estdo preocupac¢des de manutencdo do

patrimonio historico-arquitetonico e morfolégico.
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Reanimacao/Revitalizagao Urbana
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Conjunto de operagdes destinadas a articular as interveng¢des pontuais de recuperagao dos
edificios existentes em areas degradadas, com as intervengbes mais gerais de apoio a
reabilitagdo das estruturas sociais, econdmicas e culturais locais, visando a consequente
melhoria da qualidade de vida nessas areas ou conjuntos urbanos degradados.
A Reanimacéo ou Revitalizagdo implica um certo numero de riscos, muitas vezes minimizados,
resultantes da dificuldade de conciliar as exigéncias contraditérias entre a conservagéo e a
utilizagao do patrimonio edificado, nomeadamente riscos de ordem fisica, relativos ao estado e
caracteristicas da arquitetura:

¢ Uso intensivo dos espagos, provocando a deterioracao dos edificios;

e As transformagdes necessarias a alteragao do uso dos espacgos e dos edificios

(particularmente a dos seus espagos interiores) podem resultar na

descaracterizagdo dos mesmos, por razées de ordem funcional ou econémica.

U EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE NSNS EEEEEEEEEEEEEEE NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER

Recuperagao Urbana

eummmEY
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AN EEEEEEEEE NSNS EEEEEEEEEEEEEEEEE NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER®

Conjunto de operagdes tendentes a reconstituicdo de um edificio ou conjunto degradado, ou
alterado por obras anteriores sem qualidade, sem que, no entanto, esse conjunto de operagdes

assuma as caracteristicas de um restauro.

De um modo geral a recuperagéo impde-se na sequéncia de situagdes de rutura do tecido
urbano ou de casos de intrusado visual resultantes de operacgdes indiscriminadas de renovacéo

urbana. A recuperagao urbana implica a requalificagao dos edificios ou conjuntos recuperados.
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Operacao urbanistica que consiste no melhoramento de uma determinada area residencial, ou
residencial-comercial, através da demolicdo dos elementos degradados, da melhoria do

sistema viario, dos espagos verdes, e, de um modo geral, de todos o0s seus equipamentos.

U EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE NSNS EEEEEEEEEEEEEEEEE NN E NS S SN NN NN NN NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEER

Renovacgao Urbana
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Conjunto de operacdes urbanisticas que visam a reconstrugao de areas urbanas subocupadas
ou degradadas, as quais ndo se reconhece valor como patriménio arquiteténico ou conjunto
urbano a preservar, com deficientes condigbes de habitabilidade, de salubridade, de estética

ou de seguranga, implicando geralmente a substituicdo dos edificios existentes.

Este conceito pode abranger agdes de reabilitagdo, e é por vezes confundido com o de
reabilitagdo, o qual, no entanto supde o respeito pelo caracter arquiteténico dos edifico em
questdo. Renovacéao urbana pressupde, ao contrario da Reabilitacdo, a existéncia de acdes de
demolicdo de estruturas morfoldgicas e tipoldgicas que estejam a contribuir para uma area

urbana degradada e a sua consequente substituicao por um novo modelo de edificagbes.

Ja por “Reconstrugdo”, apenas se encontra a definicido de “Obras de Reconstru¢cdo” no RJUE.
Apesar de ndo ser um “R” com definicdo no anterior documento do vocabulario da Diregao
Geral de Ordenamento do Territério, entende-se como necessario elucidar qual o seu

significado e como se aplica urbanisticamente.

De acordo com a alinea c¢) do artigo 2, do RJUE, as Obras de Reconstrugdo sédo "obras de
construgao subsequentes a demoligao, total ou parcial, de uma edificagéo existente, das quais

resulte a reconstrucdo da estrutura das fachadas".
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Este € um termo que pressupde uma construgdo apdés um edificio ou conjunto edificado, ter

sido demolido, mas que por vias da reconstrugéo volta a ser erguido e € devolvido ao tecido

urbano.

Assim, considera-se impreterivel definir estratégias e criar conjeturas que promovam a
reabilitacdo urbana, quer em termos fisicos como sociais e econdmicos, recorrendo a
instrumentos fundamentais para a sua concretizagdo, nomeadamente as Operacbes de

Reabilitacdo Urbana.

Para um melhor entendimento da evolugdo em torno das tematicas da regeneragéo importa
considerar a sucessao de acontecimentos que foram marcos relevantes numa alteragao de
postura sobre o tema ou que de alguma maneira influenciaram a forma como foram sendo

adotadas politicas de Ordenamento do Territério assim como de Reabilitagdo Urbana, figura 1.
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Alteracdo da Area de Reabilitagdo Urbana e Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes
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Figura 1. Evolugéo cronoldgica das politicas de Ordenamento do Territorio e de Reabilitagdo Urbana em Portugal
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1.3. ENQUADRAMENTO LEGAL E OPGAO TIPOLOGICA

O Regime Juridico de Reabilitagao Urbana, RJIRU, permite que a area de reabilitagdo urbana
e a operagéao de reabilitagdo urbana correspondente ndo sejam simultaneamente aprovadas,
pelo que a Camara Municipal desenvolveu ambas no sentido de proceder a uma aprovagao

individual.

A operacéao de reabilitagdo urbana é, de acordo com o RJRU aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009 de 23 de outubro na sua redagao atual, a “estruturacéo concreta das intervengdes a
efetuar no interior da respetiva area de reabilitagao urbana” e os municipios devem optar pela
realizacdo de uma operagdo de reabilitagdo urbana simples ou por uma operagdo de

reabilitagdo urbana sistematica, figura 2.

3 1) b &5

Edificado Edificado Espago Pablico Infraestruturas

Figura 2. Esquema explicativo ORU simples e ORU sistematica

Uma operacédo de reabilitacdo urbana simples consiste numa “intervengédo integrada de
reabilitagao urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitagdo do edificado, num

quadro articulado de coordenagao e apoio da respetiva execugéo”.?

2n.° 2 do artigo 8.° do RJRU
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Por sua vez, uma operagéo de reabilitagdo urbana sistematica consiste numa “intervencao
integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitagdo do edificado e a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de
utilizagao coletiva, visando a requalificagado e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um

programa de investimento publico”.?
Uma ORU pode ser aprovada através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de
reabilitagao urbana, que contém a definigdo do tipo de operagéo de reabilitagdo urbana e a

Estratégia de Reabilitagdo Urbana, ERU, ou o Programa de Operagéo de Reabilitagdo Urbana,

PERU, consoante o tipo de operagao seja simples ou sistematica, respetivamente, figura 3.

| Plano de Pormenor de

Plano de Pormenor de Instrumento
Reabilitagao Urbana Proéprio Reabilitagao Urbana
Estratégia de
Reabilitagao Urbana
(ERU)

Parecer IHRU

Simples

(ndo vinculativo)

Discussao Publica
RJIGT

Assembleia Municipal Assembleia Municipal

v

Publicagcdo em Publicacdo em

Diario da Republica Diario da Republica

Figura 3. Diagrama do processo de execugao da ORU - Manual de Apoio do IHRU

3n.°3 do artigo 8.° do RJRU
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Consciente de que a intervencéao de reabilitacdo urbana necessaria em Middes ndo se resume
apenas a reabilitagao fisica dos edificios que se em encontram em mau estado de conservagao
e de habitabilidade, o municipio optou por uma abordagem mais abrangente, incorporando as

diferentes dimensdes da reabilitagao urbana.

Assim, a operacdo a desenvolver em Midées sera uma operacdo de reabilitacdo urbana
sistematica, uma vez que as opgdes estratégicas implicam uma perspetiva integrada de

intervengdes no tecido urbano, englobando os espagos publicos e o edificado.

De acordo com as disposigdes legais do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, ao optar por
uma operacao de reabilitacdo urbana sistematica, a entidade gestora da operacéo, neste caso,
0 municipio de Tabua, fica obrigado a desenvolver um Programa Estratégico de Reabilitagao
Urbana (PERU), definindo um conjunto de opgbes estratégicas para a reabilitagao e
revitalizagdo da area de intervengao, que serve de guia de referéncia de toda a intervengéo a

concretizar.

Atualmente, sédo notdrios os sinais de degradagéo fisica de muitos aglomerados urbanos, assim
como os fendmenos de degeneragao social e econdmica, situagéo que se pretende combater,
através de uma estratégia de intervengcao programada, apostando na reabilitagdo urbana

enquanto condutor para a revitalizac&o do territério e para o seu desenvolvimento.

Neste sentido, o grande desafio na elaboragcdo da ORU sistematica passa, como referimos
anteriormente, pela construgdo de um PERU que permita valorizar o aglomerado urbano,
definindo com clareza as opgdes estratégicas, as prioridades e as agdes estruturantes,
envolvendo de um modo proactivo todos os interessados neste processo de reabilitacdo
(agentes publicos e privados), garantindo uma abordagem integrada e coerente, tendo sempre

como objetivo uma estreita articulagao, fisica e funcional, com o tecido urbano envolvente.

E de salientar que a opgdo da ORU sistematica permite, & luz do definido no artigo 54.° do
RJRU, o recurso pleno dos instrumentos de execugao de politica urbanistica, nomeadamente

a imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas; empreitada unica; demolicdo de
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edificios; direito de preferéncia; arrendamento forcado; servidées; expropriacao, venda forgada

e reestruturacao da propriedade, figura 4.

Imposigao da obrigagao de reabilitar e obras coercivas\
Empreitada tnica

Democlicdo de edificios

8 Direito de preferéncia
B

=
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=

= Servidbes

o
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=
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[ =
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[}
=

Expropriagao

Venda forgada

Reestruturagao da propriedade )

Figura 4. Instrumentos de execucao de politica urbanistica

Tal como se pode verificar os ultimos quatros instrumentos de execucao referidos ndo sao
comtemplados pela ORU simples. Os instrumentos de execugdo politica urbanistica que a
entidade gestora pode utilizar, encontram-se devidamente descritos no capitulo 7 do presente

documento.

A Operacdo de Reabilitagdao Urbana Sistematica de Mid6es vigorara pelo prazo aqui
estabelecido de quinze anos, estimando-se que os projetos de intervengao publica elencados

se desenvolvam entre o ano de 2026 e 2040.

Conforme define o0 n.° 1 do artigo 20.°, do RJRU, uma vez que o ambito temporal maximo
admitido para a vigéncia das operagdes de reabilitagdo urbana é de quinze anos a contar da
data de aprovagao, nao existe a possibilidade de prorrogagdo do prazo acima fixado.

Papel da Reabilitagdo Urbana na Nova Geracgao de Politicas da Habitacao

No ambito da Nova Geracgéao de Politicas de Habitagdo e com vista a dinamizagdo do mercado

do arrendamento urbano, a reabilitagdo e efetiva mobilizagdo dos recursos edificados
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existentes, com particular relevancia em Zonas de Pressio Urbanistica*, a legislagéo cria a
possibilidade do reforgo da penalizagado dos recursos construidos existentes, tal como previsto
no Decreto-Lei n.° 67/2019, de 21 de maio, no agravamento do IMI relativamente a prédios

devolutos - prédio urbano ou fragdo auténoma que durante um ano se encontre desocupado.

A Lei de Bases da Habitagdo - Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro consagra o dever das
autarquias locais de promover o uso efetivo de habitagbes devolutas, em especial nas zonas

de pressao urbanistica (artigo 28.°).

Esta delimitagédo é aprovada pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, e
€ publicada através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgada no site de internet
do municipio, nas condi¢des previstas pelo referido artigo, e tem a duragéo de cinco anos,

podendo posteriormente ser alterada ou prorrogada.

Neste contexto importa salientar que de acordo com o Decreto-Lei n.° 67/2019 de 21 de maio,
quando a fundamentacao para a delimitagdo de uma area de reabilitagcdo urbana ou para a
aprovagao de uma de uma operagao de reabilitagdo urbana previstas no Regime Juridico da
Reabilitacdo da Reabilitagdo Urbana estabelega como objetivo o aumento da oferta
habitacional, o aumento da populagéo residente ou reconhega a escassez habitacional nesses
territérios, a delimitacdo da zona de pressao urbanistica pode fundamentar-se diretamente no

previsto naqueles documentos.

Assim, as Operagbes de Reabilitagdo Urbana assumem um papel relevante na delimitagédo de
Zonas de Pressdo Urbanistica, na medida em que se constituem um enquadramento
estratégico as intervengdes, especialmente quando se prevé o aumento da oferta habitacional,

a fixacao da populagao e a reabilitacdo do edificado em contexto de escassez habitacional.

4 Considera-se “zona de pressdo urbanistica” aquela em que se verifique dificuldade significativa de acesso a habitacao, por
haver escassez ou desadequacéo da oferta habitacional face as necessidades existentes ou por essa oferta ser a valores
superiores aos suportaveis pela generalidade dos agregados familiares sem que estes entrem em sobrecarga de gastos
habitacionais face aos seus rendimentos (n. °1 do artigo 2.°-A do DL n.° 67/2019 de 21 de maio).

e
.

el.
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2.1. ANTECEDENTES E INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL E URBANA

Como um dos instrumentos das politicas de coesao territorial, a reabilitacdo urbana é
fundamental para uma sociedade mais justa e equitativa. A politica de reabilitacdo deve estar
em consonancia com as restantes politicas municipais, nomeadamente nos dominios do
urbanismo, habitacdo, acdo social, mobilidade, cultura, ambiente urbano, economia e

patrimonio imobiliario.

A Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes integra-se em linhas estratégicas de politica

urbana moldada nas orientagdes de ambito municipal e supramunicipal.

Neste ponto, serdo enunciados os principais Instrumentos de Gestao Territorial em vigor com

incidéncia na reabilitagcao urbana.

e PNPOT - Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territorio

O Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) é o instrumento
de topo do sistema de gestdo territorial. Este define objetivos e opgbes estratégicas de
desenvolvimento territorial e estabelece 0 modelo de organizagéo do territério nacional. O
PNPOT constitui-se como o quadro de referéncia para os demais programas e planos

territoriais e como um instrumento orientador das estratégias com incidéncia territorial.

A primeira revisdao do Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério,
PNPOT, foi aprovada pela Lei n.° 99/2019, de 5 de setembro, e é constituida por um

Relatorio e por um Programa de Agao.

35
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e PDM - Plano Diretor Municipal de Tabua

O Plano Diretor Municipal de Tabua entrou em vigor no dia 28 de outubro, de 1994, através
da publicacdo em Diario da Republica, 2.2 série, da Resolugdo do Conselho de Ministros n.

°104/94, o qual sofreu varias alteragdes.

A 1.2 Reviséo do Plano Diretor Municipal de Tabua entrou em vigor no dia 4 de abril de

2025, através da publicagdo em Diario da Republica, 2.2 série, do Aviso n. °9149/2025/2.

e PARU - Plano de Ag¢ao de Regeneragao Urbana

A Camara Municipal, no ambito da elaboracao da ARU de Tabua, aprovada em Assembleia
Municipal a 24 de junho de 2016, estruturou os principais vetores de desenvolvimento local
e medidas de agao consideradas estruturantes para a Reabilitagdo/Regeneracao Urbana
que veio a definir em sede de Plano de Ag¢ao de Regeneragao Urbana, PARU, a base da

candidatura aos fundos estruturais.

De uma forma geral, decorreu da estratégia municipal estabelecer prioridades associadas
a qualificagao de equipamentos culturais e de lazer, de espagos publicos na envolvente
proxima do patrimonio edificado relevante, e criagdo de condigbes que potenciassem o

turismo e consequentemente dinamizassem a economia a escala local.
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2.2. NA HISTORIA

Middes, lugar e sede da freguesia com o mesmo nome, embora a sua origem nao reuna
consenso entre os investigadores, € possivel que o seu toponimo derive do antropdnimo Mido
que surge num documento do ano de 882, dando lugar no documento de 1169 a Villa Midonis-

Quinta de Mid&o, nome do seu antigo proprietario.

O seu orago é Nossa Senhora das Neves, celebrada anualmente a 4 de agosto.

Existem indicios antigos da presenga humana no atual territorio da freguesia de Midbes estando
identificados nove sitios arqueoldgicos: Gamelao dos Mouros, Lugar de Vale de Gaios;
Pinheiras, Quinta da Cerca, lugar Casal da Senhora; Quinta das Moitas, Middes; Cumieira,
Middes; Quinta das Hortas, Casal da Senhora; Igreja Matriz de Middes; Quinta do Esporao I;

Quinta do Esporéo II; - Ponte de Sumes, Sao Geraldo.

Relativamente ao povoamento de Middées o mesmo deve ter tido origem numa antiquissima
cidade com o nome Nabril, pujante no tempo do imperador Titus, a «progenitora de Middes», a
cerca de 500 m, para norte, da entédo Vila de Middes. Sabe-se que a regido foi habitada pelos
romanos, tendo surgido varias pedras lapidares, duas das quais foram aplicadas nas paredes

laterais da capela de S. Sebastido, figura 5.

Figura 5. Capela de S. Sebastiao
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A histéria de Midées remonta ao século X, mais propriamente a 951, ano em que Middes,
juntamente com Teodorize (Touriz) € doado ao Mosteiro do Lorvao. Desde essa altura este
aglomerado desenvolve-se e cresce, em importancia politica, administrativa e religiosa até ao
século XIX, mais propriamente até 31 de dezembro de 1853, data em que, perde os seus

ancestrais foros e regalias, com a grande reforma de Mouzinho da Silveira (Pinho, 2017).

No ano 969, Midbées foi doada, com todo o seu territério, ao Mosteiro de Lorvao; nesta época,
destacou-se na freguesia uma personagem que € hoje lendaria, D. Paz,® a primeira
individualidade auténtica em Midbes, a quem se deve o foral que tornou Middes num verdadeiro

municipio, apos o coutamento outorgado por D. Afonso Henriques.

No século Xll, o senhorio da terra dividia-se pela Sé de Coimbra e pelo referido Mosteiro de
Lorvao, que possuia a maior parte do territorio. Os bens do Mosteiro foram coutados por D.

Afonso Henriques, a 20 de margo de 1133, e os da Sé, a 13 de novembro de 1169.

Em Julho de 1257, a abadessa de Lorvao, D. Marinha Gomes de Briteiros, estando no primeiro
ano do seu abadessado, concedia carta de foral ao dominio do mosteiro na parte que tinha em
Midbes, o qual esta alicercado na doagédo de D. Muna, efetuada no séc. X, a que se foram
emparcelando outras posteriores doagdes em 1119 e 1131 «de terras e bens em Middes e
outras partes que se confrontam, com obrigagao de alumiar os altares e esmolas dos pobres»

(Pinho, 2017).

Midbées ja teve alguma importancia administrativa, tendo mesmo formado concelho
independente, por via de Foral Novo, dado por D. Manuel, com o nome de "Midaes". Porém,

este concelho foi extinto a 31 de dezembro de 1853, passando a integrar o concelho de Tabua.

5 Surge referenciado como o patriarca da vida politica de Middes, sendo responsavel pela atribuicdo do seu foral.
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Eclesiasticamente, Middes foi uma vigairaria da apresentacdo da mitra de Coimbra. A atual
Igreja Paroquial foi inaugurada a 15 de agosto de 1822, substituindo uma anterior que se

situava no lugar do cruzeiro.

Do restante patrimonio cultural e edificado de Middes destacam-se o antigo pelourinho, simbolo
da sua antiga autonomia administrativa, e alguns solares, entre eles, as casas do Ribeirinho, a

dos Albuquerques e Sousa Machado.

Apesar da agricultura e a olivicultura serem as atividades de grande tradicdo em Middes, o
certo € que a par destas, a pecuaria e a ovinocultura tém também resistido, encontrando-se
ainda pelos pastos da freguesia alguns rebanhos, com as ovelhas bordaleiras, caracteristicas
da regido. Para além destas, outras atividades se tém vindo a expandir em Middes, como € o
caso da industria e do comércio que tém impulsionado o progresso e desenvolvimento

econdémico da freguesia.

E ainda de salientar que a presenga romana esta também documentada para a area envolvente
a Igreja Matriz, onde em 2004, com o desaterro para a construgdo do Centro de Dia se
recolheram fragmentos de imbrices e de cerdmica comum. No sitio arqueolégico de Vale de
Gaios foram também recolhidos 5 fragmentos de cerdmica manual, quatro deles de pastas

grosseiras e um que apresenta elementos plasticos (Pinho, 2017).
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2.3. NO TERRITORIO

O concelho de Tabua situa-se na regido Centro, sub-regido de Coimbra e pertence ao distrito
de Coimbra. Integra a Comunidade Intermunicipal da Regidao de Coimbra, da qual fazem parte
também os concelhos de Arganil, Cantanhede, Coimbra, Condeixa-a-Nova, Figueira da Foz,
Gois, Lousa, Mealhada, Mira, Miranda do Corvo, Montemor-o-Velho, Mortagua, Oliveira do

Hospital, Pampilhosa da Serra, Penacova, Penela, Soure e Vila Nova de Poiares, figura 6.

MORTAGUA

OLIVEIRA
DO
CANTANHEDE MEALHADA OSPITAL

PENACOVA

VILA ARGANIL
MONTEMOR-O-VELHO COIMBRA NOVA DE
POIARES

FIGUEIRA
DA FOZ

MIRANDA

CONDEIXA-A-NOVA DO CORVO PAMPILHOSA

DA SERRA

~

Figura 6. Enquadramento do concelho de Tabua na NUTS IIl - Regido de Coimbra

A sede de concelho dista 60 km da capital de distrito, Coimbra, 260 km de Lisboa e 160 km do

Porto. Dista ainda 145 km da fronteira com Espanha.
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Segundo Cancela d’Abreu, Pinto Correia e Oliveira®, o concelho de Tabua esta integrado nas

unidades de paisagem do Dao e Médio Mondego e dos Montes Ocidentais da Beira Alta.

Segundo os autores mencionados, a unidade do Dao e Médio Mondego: “Trata-se
fundamentalmente de um planalto, com altitudes compreendidas entre os 600 e os 200 metros
(desce no sentido nordeste-sudoeste), constituido no pormenor por uma sequéncia de colinas
e rasgado pelos vales do Dao, Mondego e Alva. A unidade esta rodeada por um conjunto de
serras que, por terem uma forte presenga, também contribuem para definir o seu caracter - as
serras da Estrela e Lousa a sudeste, a do Bugaco a sudoeste, o Caramulo a noroeste e a serra

da Lapa a norte (a menos sentida).”

Figura 7. Organizagéo administrativa do concelho de Tabua, de acordo com o CAOP 2024

8 Cancela d’Abreu, Alexandre; Pinto Correia, Teresa e Oliveira, Rosario; Contributos para a ldentificagdo e Caracterizagao
da Paisagem em Portugal Continental; Universidade de Evora, DGOTDU 2004
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O concelho de Tabua ocupa uma area de aproximadamente 200 km? e confina a norte com o
concelho de Carregal do Sal, a nascente com o concelho de Oliveira do Hospital, a sul por
Arganil, e a poente com os concelhos de Penacova e Santa Comba D&o, como se pode verificar
na figura 7, apresentada anteriormente. E constituido por onze freguesias: Candosa;
Carapinha; Middes; Mouronho; Povoa de Midbes; Sao Jodo da Boa Vista; Tabua; Unido de
Freguesias de Azere e Covelo; Unido de Freguesias de Covas e Vila Nova de Oliveirinha; Unido
de Freguesias de Espariz e Sinde e, Unido de Freguesias de Pinheiro de Coja e Meda de

Mouros.

Middes é uma freguesia do concelho da Tabua, com 19,98 km? de area, localiza-se no extremo
nascente do Municipio de Tabua, sendo delimitada a norte, pelos rios Mondego e Seia e pelo
Concelho de Carregal do Sal, a Sudoeste pela Freguesia de Tabua, a Sul pelo Rio de Cavalos
e pelas Freguesias de Candosa e Covas, a Sudeste pela Freguesia de Vila Nova de Oliveirinha,
a Poente pela Freguesia de Povoa de Middes e, a Nascente, pelo concelho de Oliveira do

Hospital.

A freguesia de Middes é composta por 15 lugares (povoagdes, pequenas aldeias e quintas):
Midbes, Casal da Senhora, Couto, Espordo, Ribeira, Santo Amaro, Touriz, Vila do Mato,
Cadoigo, Vale de Gaios, Tojais, Vasco, S. Miguel, Quinta do Godis, Quinta da Lameira.
Apresenta uma localizagao estratégica, estabelecendo fortes relagbes econémico-sociais com
Tabua (9 km), Oliveira do Hospital (11 km), Santa Comba-Dao (22 km), Arganil (28 km), Seia
(30 km), Mangualde (51 km), e Gouveia (47 km) Coimbra (73 km), e Guarda (103 km).

O relevo é planaltico, caracteristico da Beira Alta, recortado por outeiros e vales, e enquadrado
entre as serras da Estrela, Lous&, Bugaco e o Caramulo. Um territorio integrante, do ponto de
vista geoldgico, no Magico Hespérico — Zona Centro Ibérica, composto por rochas magmaticas

(granitdides) com orientagdo predominante oeste-este (Pinho, 2017).

42 e g
el § lugar do plano-gestio do territorio e cultura, lda
[t}
o &
i H


http://www.memoriaportuguesa.pt/freguesia
http://www.memoriaportuguesa.pt/concelho
http://www.memoriaportuguesa.pt/tabua

Operacgao de Reabilitagdo Urbana de Midées

et

Camara Municipal de Tabua

2.4. DIAGNOSTICO E CARACTERIZAGAO POPULACIONAL E
SOCIOECONOMICA

Os indicadores demograficos sdo dominios indispensaveis a andlise populacional, de forma a
compreender tendéncias, identificar problemas e apoiar a definicdo de estratégias e decisbes

que se revelem importantes para ultrapassar lacunas nestas matérias.

Assim, o presente subcapitulo tem como propésito a caracterizagdo global da situagao
demogréfica e socioeconémica da freguesia de Middes, na qual estéa inserida a presente Area

de Reabilitacdao Urbana, ARU.

Os dados dos recenseamentos constituem uma fonte de informacao oficial e sistematica sobre
estas matérias, justificando-se, por isso, a sua utilizagdo. Como tal, recorreu-se aos indicadores
estatisticos do Instituto Nacional de Estatistica, INE, provenientes dos Recenseamentos Gerais
da Populagao e da Habitag&o, particularmente relativos aos Censos de 2021 e, pontualmente,
aos Censos de 2011, nomeadamente para fins de comparacao. Além disso, foram também
consideradas algumas estimativas e proje¢des para os anos posteriores ao recenseamento de

2021.

Importa referir que a analise dos censos definitivos de 2021 apresenta limitagbes, dado o
eventual desfasamento temporal em relagdo ao contexto atual. No entanto, € de salientar que

sempre que possivel, recorreu-se a indicadores mais recentes, nomeadamente do SEF.
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POPULAGAO RESIDENTE

De acordo com os Censos, entre 2011 e 2021, o concelho de Tabua registou uma diminuigéo
significativa da populagao residente, acompanhando a tendéncia de decréscimo demografico
observada a nivel nacional e regional, tabela 1. No total, o concelho perdeu cerca de 7,5% da
populacdo. Esta redugdo foi também sentida na freguesia de Middes, que passou de 1725

habitantes, em 2011, para 1 574, em 2021, o que representa uma quebra de -8,75%, valor

Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes

superior a média do Concelho, -7,5%.

Tabela 1. Populagéo residente (N.°) do nivel nacional ao das freguesias do concelho de Tabua

Unidade Geografica

Populagao
Residente

2011 2021

Densidade
Populacional

e Meda de Mouros

Portugal (Continente) 10 047 621 | 9 855909 -1,9 112,77 | 110,61
Centro 2327755 | 2227239 -4,3 82,55 78,98
Regido de Coimbra 460 139 436 862 -5,1 106,13 | 100,76
Tabua 12 071 11 160 -7,5 60,42 55,86
Candosa 689 531 -22,9 60,49 46,62
Carapinha 402 366 -9 42,68 38,85
Middes 1725 1574 -8,75 85,95 78,43
Mouronho 840 755 -10,1 34,97 31,43
Povoa de Midoes 582 500 -14 1 61,13 52,52

Sao Joao da Boa Vista 453 393 -13,2 45,99 39,90
Tabua 3542 3681 3,9 142,77 | 148,37

UF de Azere e Covelo 933 826 -11,5 36,63 32,43
Nova%';‘gigg;’iii: Vila 1378 1232 106 | 6301 | 5633
UF de Espariz e Sinde 1006 859 -14,6 42,77 36,52

UF de Pinheiro de Coja 521 443 15 26,26 22.33

Fonte: INE, Censos de 2011 e de 2021

Os dados revelam também que o decréscimo populacional, que se faz sentir no Concelho, &
transversal a todas as freguesias, a excegao da freguesia de Tabua, onde se verificou um

aumento de 3,9%, passando de 3 542 para 3 681 habitantes.
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Assim, constata-se que as freguesias mais densamente povoadas sao, sobretudo, aquelas que
apresentam caracteristicas urbanas mais consolidadas, detendo, por isso, melhores condigcbes
para a fixagdo da populagéo e estabelecimento de residéncia, na medida em que a oferta de
solo habilitado para construgdo, as oportunidades de trabalho e, ainda, a proximidade a

servigos e equipamentos aumentam a atratividade destes territorios.

No que concerne a populagdo residente por sexo, com base nos Censos de 2021,
representados no grafico 1, observa-se que, no concelho de Tabua residiam 5 286 homens e
5 874 mulheres. Na Freguesia de Middes, a populagao residente é significativamente inferior,
registando-se 737 homens e 837 mulheres. No entanto, em ambos os casos, verifica-se uma
predominancia do sexo feminino, que pode ser justificada pela maior esperanga média de vida

em relacado a dos homens.

5874
5 286

737 837

@ Concelho de Tabua
Freguesia de Midbes

Grafico 1. Populagéo residente (N.°) por sexo, no concelho de Tabua e na Freguesia de Middes

Fonte: INE, Censos de 2021
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E importante analisar a composicdo da populagdo por grupos etarios em virtude de esta

possibilitar a compreensao das eventuais tendéncias de envelhecimento e de juventude da

populagdo, o conhecimento da sua evolugao futura e ainda para tentar identificar as causas de

potenciais desequilibrios.

No que diz respeito a distribuicado da populagdo do concelho por grupo etario, grafico 2, é

possivel verificar que o grupo etario dos 25 aos 64 anos era o que concentrava grande parte

da populagdo como seria expetavel, no entanto, importa salientar que o grupo da populagéao

com 65 e ou mais anos encontra-se em segundo lugar com 3 323 individuos.

5534
Tabua Concelho
' Freguesia de Middes
~ 3323
>
(0]
z
Q
c
(0]
S
[}
o
o
S
8 1243
3 1 060
D(? 770
511
—
I —
0-14 anos 15-24 anos 25-64 anos 65 ou + anos

Grupo etario

Grafico 2. Populagao residente (N.°) por grupo etario, no concelho de Tabua e na Freguesia de Middes

Fonte: INE, Censos de 2021

Ao nivel da Freguesia de Midbées os dados demonstram, como no Concelho, que o grupo dos

25 aos 64 anos concentra a grande parte da populacao residente, seguindo-se o grupo dos 65

ou mais anos, com 770 e 511, respetivamente.
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E importante referir que a populagdo estrangeira residente tem vindo a aumentar desde 2011,
como se ilustra na tabela 2. Apesar dos dados disponiveis nao irem para além de 2021 ¢é

possivel afirmar que se mantém a tendéncia.

Tabela 2. Populagado estrangeira residente no municipio de Tabua

Unidade Geografica Ano Homens | Mulheres Total

2011 151 142 293
2012 149 145 294
2013 149 144 293
2014 163 162 325
2015 177 182 359
Tabua 2016 205 208 413
2017 223 214 437
2018 252 237 489
2019 307 278 585
2020 363 331 694
2021 361 327 688

Fonte: SEF, 2011 - 2021

Entre 2021 e 2023, o municipio de Tabua registou um aumento significativo na populagao

estrangeira com estatuto legal de residente. Como mostra a tabela 3, em 2021, o nimero total

de residentes estrangeiros era de 688 pessoas, distribuidas por 361 homens e 327 mulheres.

Até 2023, o total era de 855 pessoas, o que reflete uma tendéncia de crescimento.

Tabela 3. Populacado estrangeira com estatuto legal de residente (N.°) no municipio de Tabua

Unidade Geogréfica Ano Homens Mulheres  Total oxazg??gg)
2021 361 327 688
Tabua 2022 398 379 777 24,3
2023 446 409 855

Fonte: INE, 2021 - 2023
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Para além dos estrangeiros com estatuto legal de residéncia, ha ainda a considerar os
estrangeiros que solicitaram esse estatuto, tabela 4. Em 2021, registaram-se 59 pedidos e até
2023 o numero total de pedidos subiu para 153, o que representa uma variagédo percentual de

159,3%.

Tabela 4. Populagao estrangeira que solicitou estatuto de residente (N.°) no municipio de Tabua

Unidade Geografica Ano Homens Mulheres  Total %a(g??gg)
2021 37 22 59
Tabua 2022 44 54 98 159,3
2023 88 65 153

Fonte: INE, 2021 - 2023

Com o objetivo de caracterizar a populagéo da freguesia de Middes relativamente ao seu nivel
de escolaridade, condigado perante o trabalho e principal meio de vida, procede-se a analise de
um conjunto de indicadores que permitem uma aproximagao a realidade social e econémica
deste territorio. Esta analise podera contribuir para perceber eventuais vulnerabilidades, em
particular econdmicas, com reflexos diretos ao nivel das condicbes de vida e,

consequentemente, da habitagao.

123
Nenhum
1620
. .. 879
Ensino basico
6 460
. L 240
Ensino secundario
2 005
. ) . 14
Ensino pds-secundario
85
@ Tabua Concelho
Ensi ) 135
nsino superior 990 . Freguesia de Midoes

Gréfico 3. Populagao residente (N.°) segundo o nivel de escolaridade no concelho de Tabua e na Freguesia
de Middes
Fonte: INE, Censos de 2021
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Como se observa no grafico 3, o nivel de escolaridade predominante no concelho de Tabua é
0 ensino basico, assim como na freguesia de Middes, com 6460 e 879 individuos,

respetivamente.

No entanto, com a universalizagdo e democratizagdo do ensino e o reforgo do ensino
profissional, das campanhas de educacdo para adultos e do aumento da escolaridade
obrigatdria tem existido uma tendéncia positiva na valorizagdo do investimento na educacgéao e
informagao nos jovens e também nos adultos, o que se podera traduzir em impactes favoraveis

ao dinamismo econdmico local.

As dindmicas demograficas, econdémicas e socioculturais tém expressdo na capacidade de
fixagcao de populagéo jovem e na criagéo de atividades geradoras de novos e mais qualificados
empregos. Nesse sentido, importa avaliar a relagdo da populagdo economicamente ativa

relativamente ao emprego e aos setores de atividade.

Assim, neste ambito, a populacéo ativa permite avaliar a quantidade de populagéo, com 15 e
mais anos, em situacdo de empregado ou desempregado. Deste modo, é possivel confirmar
que, em 2021, existiam 4 617 habitantes economicamente ativos no Concelho, conforme
representado no grafico 4. Na freguesia de Middes foram identificados 619 habitantes ativos, o

que representa cerca de 39,3% da populacao residente com 15 e mais anos de idade.

Tabua Tabua
(concelho) (concelho)
4617 Middes 5300 Middes
619 772
]
Populacao Ativa Populacao Inativa

Grafico 4. Populagao residente com 15 e mais anos de idade por condigéo perante o trabalho no concelho de

Tabua e na freguesia de Middes

Fonte: INE, Censos de 2021
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POPULAGAO EMPREGADA POR SETOR DE ATIVIDADE

Na populagdo empregada, no que concerne a sua distribuicdo por setor de atividade, grafico 5,
verifica-se que o setor terciario, associado ao comércio de bens e a prestagao de servigos, é o
mais representativo, tanto a nivel concelhio como ao nivel da freguesia de Midées, com 59% e

56,5%, respetivamente.

Segue-se o setor secundario, relacionado com a transformagdo de matérias-primas, em

produtos acabados ou semiacabados. Por seu turno, o setor primario € 0 menos representativo.

[0)
4,6% Y
36,4% 36,8%
59% 56,5%
Setor primario
Setor secundario
Concelho de Tabua Setor terciario Freguesia de Middes

Gréfico 5. Populagado empregada por setor de atividade no concelho de Tabua e na freguesia de Midées
Fonte: INE, Censos de 2021

Este cenario advém, principalmente, do processo de mecanizag¢ao, mas também da reduzida
atratividade para os mais jovens, resultante da dificuldade em obter apoios, somando-se
igualmente o facto de a agricultura ser predominantemente de subsisténcia. Nota-se, portanto,
que o setor terciario se assume fundamental para o crescimento econémico, por for¢ca dos

efeitos multiplicadores que induz, resultantes das complementaridades com outras atividades.

A abertura das fronteiras, através do Acordo Schengen, permitiu o crescimento das importagdes
e exportacoes de servicos. No entanto, a necessidade da valorizacdo do concelho deve
também ser realizada através da criagdo de condigbes para investimento por parte de
empresas, promovendo a atratividade e o dinamismo, de modo a fixar a populagéo e atrair

novos residentes.
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3.1. DIAGNOSTICO, SUMARIO E CRITERIOS DE DELIMITAGAO DA ARU

A reabilitagdo, regeneracao e revitalizagdo urbanas sao, opgdes de intervengéo nos tecidos
urbanos, atualmente indiscutiveis, e assumem o papel de componentes fundamentais para a

qualificagdo ambiental, urbana e socioecondmica de areas degradadas ou desqualificadas.

A Camara Municipal tem vindo ao longo dos ultimos anos, a apostar na regeneragao da imagem
e ambiente urbano do municipio, concretizando varias obras em edificios e espagos publicos.
O objetivo das intervengbes visa a prossecugdo da requalificacdo do tecido urbano,
contribuindo, desta forma, para a valorizagdo e desenvolvimento territorial mais atrativo,

competitivo e ambientalmente sustentavel.

Objetiva-se uma nova tendéncia de reocupacgao das areas e edificios, desocupados, propondo
novos usos, integrando-os no contexto urbano, territorial e social, contribuido para o reforgo da

identidade dos locais.

Neste sentido, a delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana para Middes contribui para
reforcar a politica de reabilitagdo urbana, para melhorar a atratividade e qualidade urbana e
paisagistica, a partir da qual se podera estabelecer um quadro adequado, coerente e

consistente de medidas de gestéao e de incentivo a reabilitagdo urbana.

55

lugar do plano-gestio do territorio e cultura, lda




: Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes

= Camara Municipal de Tabua

M

0 50 100 m
|:| Alteragdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Midées

Figura 8. Alteragdo da Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Midées

A delimitacdo da ARU aprovada em 2025, incide sobre uma area aproximada de 30,5ha,
representada na figura 8. A sua estrutura cadastral inclui terrenos que pertencem a privados,

entidades publicas e, ainda, areas do dominio publico municipal.

Integra espacos residenciais, de centralidade, espagos verdes (agricolas e florestais), de uso
especial, para os quais importa definir de um conjunto de regras e intervengdes que visam,

essencialmente, privilegiar a protegédo, conservagao, recuperagao e revitalizagdo do tecido

urbano.
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Acrescem as necessidades de reabilitacdo, a requalificagdo do espaco publico, colmatando
situa¢des como o estado de conservagéo de alguns pavimentos que se encontram degradados,
a localizag&o indevida de alguns estacionamentos, que afetam a vivéncia e a imagem do

aglomerado, bem como o déficit a nivel de mobiliario urbano e iluminagao publica.

Assim, a delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana constituiu-se como uma oportunidade de
impulsionar a reabilitacdo e revitalizagdo em Middes, permitindo a criagcdo de um regime
especial de incentivos fiscais, financeiros e administrativos, visando, através do incentivo a
realizagcao de operagdes urbanisticas, o envolvimento dos cidadaos e entidades privadas no

objetivo de requalificagdo dos nucleos urbanos.

A determinacdo desta Area, partiu do seu nlcleo central, integrando os quarteirdes da Praceta
12 de Setembro e a Rua Coénego Garcés, sendo delimitada a norte por um outro quarteirao

onde se localiza a Capela do Espirito Santo.

No nucleo central, localizam-se, ainda, o Palace Hotel de Midbes, o Palacio de Middes, o Posto
de Correios, a Igreja Matriz, o Centro Social Caeiro da Mata e o Pelourinho. A concentragao
deste conjunto de imoveis notaveis e de diferentes funcionalidades, demonstra a importancia

historica e a dindmica deste importante aglomerado urbano, no contexto do concelho de Tabua.

A sudoeste, a ARU integra o Jardim de Infancia e a extensdo do Centro de Saude,
equipamentos fundamentais para a qualidade de vida da populagdo. A noroeste a ARU

prolonga-se até a zona do cemitério.
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Estrada de Sao Miguel (EM502)
|: Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Middes aprovada em AM em 2022 0 50 100 m

Alteragéo da Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Middes aprovada em AM em 2025
Figura 9. Delimitacdo da ARU de Middes aprovada em 2022 e a aprovada em 2025

A Area de Reabilitagdo Urbana, integra ainda, na zona a Este, representada na figura 9, a
Estrada de Sao Miguel (M502), pela sua importdncia na estrutura urbana de Middes,
programando-se a sua transformagéo em “Rua’”, através do seu reperfilamento como espago
de coexisténcia, dotando-a de condi¢gdes de mobilidade em seguranga, entre o espago central
do aglomerado e a area onde se localiza o SPAR, incorporando, neste percurso, os edificios

que possuem frente para a estrada - “MAAVIM”, edificio da “Montra d’Aromas”.

A elaboragao da Area de Reabilitagdo Urbana de Midées permite disponibilizar um conjunto
de beneficios, nos termos da alinea ¢) do n°2 do artigo 13° do Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana e nos termos definidos no artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais. Sem prejuizo
de outros beneficios e incentivos, foram conferidos aos proprietarios e titulares de outros

direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracdes abrangidas pela Area de Reabilitacdo
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Urbana delimitada, os seguintes beneficios fiscais:

e [MI - isengdo por um periodo de trés anos, o qual pode ser prorrogado por mais cinco
anos;

e IMT - isencdo na primeira transmissdo de imoével reabilitado em ARU, destinado
exclusivamente a habitagido propria e permanente;

o Reducdo a metade das taxas de avaliagdo do estado de conservacgéao.

A matéria dos beneficios fiscais encontra-se mais detalhada no capitulo sete do presente
documento. No que concerne aos beneficios e incentivos fiscais, para além dos que decorrem
da lei, o Municipio propde outros, por iniciativa prépria, no sentido de apoiar e estimular a

reabilitacdo urbana e o arrendamento.

A analise SWOT ¢é uma ferramenta metodolégica que antecede a definicdo de uma estratégia
de intervengdo, pretendendo-se, a partir do diagnéstico prospetivo desenvolvido sobre o
aglomerado, sistematizar as Forgas e Fraquezas do territério bem como, as Potencialidades e

Ameacas em relagédo ao seu desenvolvimento e requalificagao.
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Assim, com base na caracterizagdo efetuada a area da ARU da Middes, foram identificados

nos quadros abaixo, um conjunto de fatores intrinsecos e externos relevantes, em que:

Forcas
Existéncia de uma boa rede viaria que serve o Concelho;

Equipamentos e servicos;

Proximidade a marcas de referéncia no turismo da regido centro — Aldeias do Xisto;
Patrimonio historico, arquitetdnico e arqueolodgico;

Qualidade ambiental;

Produtos enddgenos de qualidade.
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Fraquezas
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Envelhecimento populacional;

3

Desarticulagao e fragmentagao da oferta turistica;
Parque habitacional em degradacéao;

Pouca dinamica comercial, turistica e cultural.
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Oportunidades
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Recursos naturais e arquitetdnicos de cariz turistico com potencial;
Incentivo a reabilitacdo do Parque Edificado;

Melhorar o sistema viario.
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Ameacgas
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Dificuldade de fixagéo e atracio de recursos humanos qualificados;

Envelhecimento da populagéao;
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Concorréncia de outros municipios.
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3.2. ANALISE ESTATISTICA A SUBSECGAO

Para um conhecimento mais aprofundado sobre a area em estudo, urge a necessidade de
desenvolvimento de uma analise ao nivel maximo de desagregacdo, designadamente na

categoria de subsecgao.

Assim, com recurso aos dados disponibilizados pela Base Geografica de Referenciagao de
Informacéo, BGRI, do Instituto Nacional de Estatistica, foi possivel aferir que a area limitada
pela Area de Reabilitagdo Urbana de Middes, é por sua vez, constituida por 8 subseccdes que

abrangem 127ha e se localizam na freguesia de Middes.

De referir que os limites das subsecgdes ndo coincidem exatamente com o limite da Area de
Reabilitagdo Urbana e, por esse motivo, realizou-se uma aproximacao considerando o edificado
existente, como se pode ver na figura 10. Na mesma figura nota-se que algumas subsecgdes
vao além da imagem apresentada, apenas pelo facto de a informagao das mesmas coincidir

praticamente e maioritariamente dentro do limite da Area de Reabilitagdo Urbana.
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Figura 10. Area de Reabilitagdo Urbana de Middes e respetivas subsecgdes
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Assim, foi realizada uma analise a estas subsecgdes, mas importa salientar que, os dados mais

recentes datam de 2021 e como tal é fundamental alertar para o desfasamento dos mesmos

em relacao a atualidade.

De acordo com os dados do INE, em 2021, a freguesia de Midées contava com um total de

1574 residentes. Desse total, 256 residiam dentro da Area de Reabilitacdo Urbana,

caracterizada essencialmente como uma zona habitacional rural, figura 11.

1
1
1
1
]
]
]
’
N.° de individuos
LY P T
1-15 5 . -
16 - 30
N 31-45
N 46 - 67
0 100 200m
—
Figura 11. Populacéo residente, por subseccao, na Area de Reabilitagdo Urbana de Midées
Fonte: INE, BGRI 2021
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A figura 12 representa o nimero de edificios classicos ao nivel da subsecc¢ao, cuja estrutura e
materiais empregues tem um caracter ndo precario e duragao esperada de pelo menos dez
anos. No total da Area de Reabilitacdo Urbana foram contabilizados 189 edificios, no ano de

2021.

A massa edificada encontra-se sobretudo implantada, onde a densidade populacional também

apresenta valores mais elevados, estando estes dois indicadores diretamente relacionados.

/

N.° de edificios classicos 22 j
1-15 A

16 -30

N 31-40

I 41 -49

0 100 200 m
—_—

Figura 12. Numero de edificios classicos, por subseccdo, na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes

Fonte: INE - BGRI 2021
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Ao observar a figura 13, verifica-se que, na Area de Reabilitagdo Urbana, 16 dos 189 edificios
identificados apresentam necessidades de reparagao. O que corresponde a uma pequena parte
do edificado total, indicando uma incidéncia relativamente baixa de constru¢des a necessitar
de intervengdo. No entanto, este numero revela-se surpreendentemente reduzido, tendo em
conta os levantamentos presentes no capitulo seguinte, que apontam para um estado de

conservagao mais degradado do que aquele que os dados pareciam refletir em 2021.

N.° de edificios com necessidades de reparagdo
1-3
4-6

I 7-10

0 100 200 m

—_—

Figura 13. Nimero de edificios com necessidades de reparacdo, por subsecgao, na Area de Reabilitagéo

Urbana de Middes

Fonte: INE - BGRI 2021
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Em 2021, na Area de Reabilitagdo Urbana foram identificados 193 alojamentos familiares.
Desses, 89 eram alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, conforme

representado na figura 14, concentrados precisamente onde a populagéo residente apresenta

maior densidade.

N.° de alojamentos familiares classicos
de residéncia habituall

1-6

7-12
B 13-18
Il 19-25

0 100 200m

—_—

Figura 14. Numero de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, por subseccdo, na Area de
Reabilitagao Urbana de Midées

Fonte: INE - BGRI 2021
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Dos 193 alojamentos familiares, existiam 104, que se encontravam vagos ou eram de

residéncia secundaria, figura 15, o que demonstra a necessidade de reforgar a atragéo

habitacional para esta area, conferindo-lhe capacidade de acolhimento de mais familias.

-

N.? de alojamentos familiares classicos
vagos ou de residéncia secundaria

.
:
1-8 )
&,

9-16 )
I 17-24
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0 100 200 m
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Figura 15. Numero de alojamentos familiares classicos vagos ou de residéncia secundaria, por subsecgao, na

Area de Reabilitagdo Urbana de Midées

Fonte: INE - BGRI 2021
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3.2.1. PARQUE HABITACIONAL

Os constrangimentos verificados na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes sdo comuns a
generalidade de outros aglomerados urbanos, abandono e descaracterizagao do edificado,
deslocalizagao de servigos, declinio da atividade comercial, envelhecimento populacional, entre

outros que interagem neste processo.

Tabela 5. Diagndstico ao parque habitacional de Middes

Populagao residente 256
N.° de edificios classicos 189
N.° de alojamentos total 195
N.° de nucleos familiares 65
N.° de alojamentos vagos ou de residéncia secundaria 104
N.° de edificios com 1 ou 2 pisos 164
N.° de edificios com 3 ou mais pisos 25
N.° de edificios construidos antes de 1945 58
N.° de edificios construidos entre 1946 e 1980 62
N.° de edificios construidos entre 1981 e 2000 42
N.° de edificios construidos entre 2001 e 2010 26
N.° de edificios construidos entre 2011 e 2021 1

N.° de edificios com necessidades de reparagao 16
N.° de edificios sem necessidades de reparacao 173

Fonte: INE - BGRI 2021

De acordo com os dados da Base Geografica de Referenciagdo de Informagao, BGRI, em 2021,
apresentados na tabela 5, residiam na Area de Reabilitagdo Urbana 256 individuos, numa area

predominantemente habitacional, face a fungao comercial e de servicos.

Esta area apresenta alguns constrangimentos ao nivel do edificado, ndo tanto associados a
falta de alojamento, visto que o numero de nucleos familiares, 65, era bastante inferior ao

numero de alojamentos, 195, mas pela degradagédo das condi¢gdes de seguranga estrutural,
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insuficiéncia de condi¢cdes de salubridade dos edificios, motivadas pelo seu abandono, mas
também pela falta de manutencdo e reabilitagdo, associadas aos custos elevados das
intervencdes, refletindo-se na impossibilidade de serem comportados por parte dos

proprietarios.

Esta ultima questdo assume uma importancia significativa dada a idade dos edificios, em que
num total de 189 edificios em 2021, cerca de 30,7% foi construido antes de 1945 e 32,8% foi
entre 1946 e 1980, sendo que apenas 14,3% ¢é posterior a 2001. Considerando que o
envelhecimento dos edificios esta associado, em muitos casos, a idade dos mesmos, verifica-

se que a degradagao € mais visivel nos edificios mais antigos.

A nivel volumétrico, o aglomerado urbano, apresentava uma predominancia dos edificios de

um e dois pisos, 164, enquanto com trés ou mais pisos apenas existiam 25 edificios.

No que concerne aos alojamentos e a sua forma de ocupagéo, verifica-se que o numero de
alojamentos familiares vagos ou de residéncia secundaria apresenta um peso significativo,
55%. O que significa que apenas 89 alojamentos familiares sdo de residéncia habitual,

representando 47,1% do total de alojamentos.

Deste modo, face ao numero de alojamentos familiares classicos vagos ou de residéncia
secundaria existentes na Area de Reabilitacdo Urbana de Middes, urge desenvolver estratégias
que possam induzir a reocupacao dos edificios residenciais devolutos e a dinamizacao deste

aglomerado, através de agdes e medidas capazes de inverter o despovoamento deste nucleo.
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3.3. MORFOLOGIA URBANA

Midbes, carateriza-se por ser um aglomerado tradicional, que a semelhang¢a de muitos outros
se desenvolveu em fungao de um nucleo central, cuja formagao esta associada ao cruzamento
dos principais eixos de acesso, desenvolvendo-se com base numa malha urbana com uma
morfologia organica, formando quarteirdes pequenos e irregulares e um territério envolvente

“embrionario”, mais recente, cuja ocupacgéo integra lotes de maior dimenséo.

A abordagem do sistema urbano da vila de Midées assume algumas particularidades
decorrentes do seu povoamento, em que, como referimos, a sua estrutura morfolégica é
fortemente determinada pelo atravessamento de eixos viarios, que sustentam o

desenvolvimento do aglomerado urbano, figura 16.

Rua Conego Garcés

ER337/Estrada de Sao Miguel

Rua do Ribeirinho

[ Rua da Igreja

Figura 16. Estrutura Viaria - Middes
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Destaca-se uma estrutura fisica principal, onde os pequenos largos e eixos de circulagao se
articulam definindo um sistema de espacos publicos, figura 17. A estrutura edificada de Middes
desenvolveu-se, principalmente de forma linear, acompanhando a estrutura viaria, com
particular destaque ao longo da Rua Cénego Garcés e da Rua da Igreja, formando uma malha

urbana pouco densa.

Figura 17. Principais eixos de circulagéo e largos - Middes
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3.4. VALOR PATRIMONIAL

Na sua mais ampla dimensao, “patriménio”, conforme reconhece a UNESCO, é o testemunho
de distintas tradigbes e realiza¢des espirituais do passado e constitui-se como um elemento
marcante da evolugao das populacoes. Estes testemunhos, para além do seu valor historico,

fazem parte dos locais e sdo parte da sua identidade, como tal, devem ser respeitados.

Segundo a Carta de Cracdvia (2000), patrimonio € “o conjunto das obras do homem nas quais
uma comunidade reconhece os seus valores especificos e particularidades e com os quais se
identifica. A identificagdo e a valorizagdo destas obras como patrimoénio €, assim, um processo

que implica a selecéo de valores”.

Conhecer esses valores, quer sejam eles fisicos, socioculturais e/ou historicos €, para além de
uma ambicdo, uma necessidade na procura da identidade de uma comunidade e o seu
posicionamento numa regido, sendo por isso importante reconhecer os valores patrimoniais da

mesma.

A consciéncia da realidade que nos envolve desafia a elaboragéo de estratégias e instrumentos
que consigam melhorar a nossa qualidade de vida e perpetuar a nossa memoéria coletiva,

aprofundando os sentimentos que nos ligam a um lugar especifico.

No dominio da revitalizag&do urbana, a criagdo de instrumentos de planeamento que apoiem a
gestédo de areas urbanas em estado de perda, empobrecimento e envelhecimento, sdo uma
ferramenta inadiavel para os municipios e para os cidadaos, nomeadamente na perspetiva da

reabilitacao fisica, reanimagao sociocultural e da salvaguarda do patriménio.
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No que se refere ao Patriménio Cultural Classificado identificam-se, na freguesia de Middes,

alguns exemplos, designadamente’:

A Ponte de Sumes, classificada como Imével de Interesse Publico (IIP);
Trata-se de uma Ponte de arco Unico de volta perfeita e parapeito, construida em grandes
silhares de granito bem-talhados, com um tabuleiro com pavimento em lajes irregulares e

arco assente no afloramento granitico, previamente afeigoado, figura 18.

O Pelourinho, classificado como Imével de Interesse Publico (lIP);

Corresponde a uma estrutura em cantaria de granito, composta por soco quadrangular de
dois degraus, onde assenta base em prisma quadrangular de altura superior a dos degraus,
de secgédo superior que a do fuste, e fuste constituido por quatro vergas verticais direitas
com alvados lisos entre elas, ndo sendo inteirico, com extremo posterior talhado em
monobloco com o capitel e remate. O capitel apresenta gola aberta entre molduras salientes
de face curvilinea, decorada com rosetas de disposi¢ao em cruz, correspondentes as quatro
caneluras do fuste. Remate em pega conica espiralada terminando em flordo ou cogulho
pouco opado. Encontra-se dentro da area de Reabilitagdo Urbana de Midées, devidamente

apresentado na figura 19.

e o+ L I o LN SRR R e

Figura 18. Ponte de Sumes Figura 19. O Pelourinho

7 Fonte: www.monumentos.gov.pt
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O Pelourinho de Couto de Middes, classificado como Imével de Interesse Publico (11P);

Corresponde a uma estrutura em cantaria de granito, composta por soco de trés degraus
quadrangulares, encontrando-se o inferior incompleto para compensar declive do terreno, onde
se apoia coluna monolitica lisa, sem decoragao, de secgao sextavada devido ao chanfrado das

esquinas, de quatro faces lisas, figura 20. Ostenta sinais de ter possuido ferros de sujeigao.

Figura 20. O Pelourinho de Couto de Middes

Nao obstante o reconhecido interesse do patrimoénio cultural classificado, anteriormente
referido, importa considerar e identificar outros elementos arquitetonicos, morfolégicos ou
naturais de reconhecido valor patrimonial, histérico ou cultural, ainda que néo classificados, que

contribuem para a preservagao e reforgo da identidade de Middes.
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Nesse sentido, identificam-se, no interior da Area de Reabilitacdo Urbana de Middes, varios
exemplos de patrimonio ndo classificado considerados notaveis, devidamente identificados® na
planta da figura 21 e ilustrados nas imagens seguintes. Na mesma planta encontra-se ainda

assinalado o Imoével de Interesse Publico (IIP) existente na area de intervengéo:

1. Fonte da Caricha, Largo da Fonte da Caricha;

2. Vila Bertilde, Largo Fonte Caricha;

3. Vila Altina, Largo Fonte Caricha;

4. Casa da Familia Gongalo Pereira Midées, Rua da Caricha;

5. Casa dos Sousas Machados, Rua Caricha/Pracga do Pelourinho;
6. Antiga Casa da Camara de Middes, Praca do Pelourinho;

7. Casa dos Soares Albergaria, Largo da Misericordia;

8. Casa do Ribeirinho, Rua Ribeirinho;

9. Capela Nossa Senhora do Rosario, Rua do Ribeirinho;

10. Casa da Familia D'Argent Albuquerque, Rua Nova;

11. Palacio de Valverde, Estrada Sao Miguel;

12. Fonte de Middes, Rua do Ribeirinho/Estrada Sao Miguel,

13. Casa de Joao Duarte D'Almeida, Rua Nova;

14. Casa do Juiz de Middes, Rua Cénego Garcés;

15. Palacio das Quatro Esta¢des/Palacio Middes, Largo da Igreja;
16. Cruzeiro de Middes, Rua da Igreja;

17. Igreja Matriz de Middes, Rua da Igreja;

18. Viaduto Romano de Middes, Rua da Igreja;

IIP. O Pelourinho.

8 Fonte: PDM Tabua - Aviso n.° 9149/2025/2
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Figura 21. Planta de localizagao do patriménio cultural classificado e notavel na Area de Reabilitagdo Urbana de Midées
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1. Fonte da Caricha 2. Vila Bertilde 3. Vila Altina

4. Casa da Familia Gongalo 5. Casa dos Sousas Machados 6. Antiga Casa da Camara de
Pereira Middes Middes

7. Casa dos Soares Albergaria 8. Casa do Ribeirinho 9. Capela Nossa Senhora
do Rosario
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10. Casa da Familia D’Argent 11. Palacio de Valverde 12. Fonte de Middes
Albuquerque

13. Casa de Joao Duarte 14. Casa do Juiz de 15. Palacio das Quatro
D’Almeida Middes Estacoes
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E ainda®, para além dos limites da Area de Reabilitacdo Urbana de Midées, cumpre salientar a

existéncia dos seguintes elementos de caracter notavel:

— Capela de Sao Miguel, Rua de Sao Miguel,

— Capela de Sao Sebastido, Couto de Midoes;

— Capela de Santa Ana, Rua José Teles Corte Real;

— Capela de Nossa Senhora do Campo, Casal da Senhor;

— Cruzeiro do Casal da Senhora, Largo Jodo Brandao;

— Capela de Santo Amaro, Casal de Santo Amaro;

— Capela de Nossa Senhora da Esperanga, Rua Nossa Senhora da Esperanga;
— Casa de Joao Brandao, Largo Jo&do Brandao;

— Solar do Esporao, CM 1304.

® Fonte: PDM Tabua - Aviso n.° 9149/2025/2
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4.1. METODOLOGIA

Para uma analise mais aproximada & Area de Reabilitagdo Urbana de Middes, e partindo da
estratégia de intervengéao ja definida na sua delimitagdo, procedeu-se a uma fase de trabalho

in loco que consistiu em levantamentos e analise de campo.

Esta fase desenvolveu-se tdo exaustiva quanto possivel, recolhendo-se todos os elementos
disponiveis sem preconceitos aprioristicos por forma a, no decorrer da analise, n&o existirem

défices de informagéo.

Com os levantamentos e respetivo trabalho de campo pretendeu-se registar toda a informagéo
que foi possivel observar no local, como contributo para um mais amplo conhecimento sobre
as realidades locais, reconhecendo as potencialidades e fragilidades existentes no territorio,

que constituiram a base para o desenvolvimento das ag¢des de intervengéo proposta.

Da analise do territério, considera-se que a area delimitada, requer uma requalificagdo pensada
globalmente, ndo apenas pelas caréncias que apresenta, mas pelo facto de ser um local com
uma importante carga simbdlica e historica. A requalificagdo a propor ira proporcionar uma
melhor vivéncia dos espacos, pela comunidade, criando novas dindmicas e contribuindo para

a atratividade do territorio.

Desta forma, os levantamentos de campo incidiram na totalidade da Area de Reabilitagido
Urbana, tendo sido analisadas as caracteristicas do edificado de forma individual e enquanto

conjunto, assim como as do espago publico e da estrutura verde.

O limite da area de estudo carateriza-se por diversos aspetos, nomeadamente:
e Estrutura urbana consolidada;
e Area plurifuncional, com funcdes de caracter residencial, comercial, servicos,
equipamentos garagens, armazém/arrumos;

e Estrutura morfoldgica organica;
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e Existéncia de potenciais espacos de permanéncia/lazer;
e Estrutura edificada degradada a necessitar de intervencéo;

o Existéncia de alguns edificios devolutos e em ruina.

Da analise da evolugcao urbana, fator essencial para a leitura e entendimento do espaco de
intervencgao, urge compreender as casualidades da morfologia, com a identificagdo das formas
arquitetonicas e entender as razdes de origem das mesmas. Desta forma, a analise in loco,
considera métodos de trabalho qualitativos e quantitativos que a equipa técnica elaborou nas

seguintes areas tematicas:

Levantamento funcional do edificado, identificando claramente as fungbes

habitacionais, comerciais, servigos, equipamentos, entre outros;

e Levantamento do estado de conservacgio exterior;

¢ Levantamento das principais patologias visiveis, ao nivel da cobertura, da fachada e
caixilharias;

e Levantamento da tipologia dos espagos publicos e rede de espagos verdes;

e Inventariagdo do patrimonio historico e arquiteténico.

Os levantamentos consideram uma diversidade de informacao recolhida tendo por base as
tabelas de levantamentos. Estas foram preenchidas durante os trabalhos in loco e
acompanhadas de registo fotografico, realizando-se uma analise individual aos imoveis

inseridos na Area de Reabilitagdo Urbana.

E importante reiterar que os pontos considerados nas tabelas de levantamentos abordam
exclusivamente uma avaliagéo exterior dos edificios, do que é possivel observar, e para tal sdo

tidos em conta critérios e conceitos definidos a priori que se passam a referir:

Numero de pisos: Consideram-se 0os numeros de pisos acima da cota da soleira, da
fachada principal. Nao sendo consideradas as caves e semicaves, nem as aguas furtadas

€ pisos recuados.
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Uso: Corresponde as funcdes associadas a cada piso dos imdveis alvo de levantamento,
enquadrados nas categorias de habitagdo, garagem/armazém, comércio, servicos,

religioso e equipamentos. Esta aferigdo é obtida a partir de indicios visuais exteriores.

Estado de ocupagdo: Os edificios ocupados podem ter fragbes vagas, sendo que
apenas se consideram devolutos os edificios que estejam aparentemente abandonados

na sua totalidade. Sao também identificados os edificios em ruina.

Elementos dissonantes: Sdo elementos decorativos ou construtivos que perturbam
uma unidade harmoniosa, por representarem um diferente conjunto/elemento
dissonante, ou por refletirem uma desarmonia designadamente nas cores, estilos, formas
e materiais utilizados. Por exemplo: heterogeneidade de materiais, presenga de
maquinas e outros elementos dissonantes (aparelhos AC), forte presenca de elementos

de publicidade aos usos do edificio ou alteragcbes de cérceas.

Grau de conservagado: O estado de conservagdo geral do edificado é conseguido
através de uma analise mais detalhada, que teve por base um levantamento de campo
ao nivel da cobertura, sempre que visivel a partir da rua, fachadas e caixilharias do

edificio.

Em termos operacionais € de modo a agilizar os levantamentos e tratamento da informagéao
recolhida, foram delimitadas subareas na Area de Reabilitagdo Urbana, como se pode observar

na figura 22, sendo estas devidamente numeradas, bem como os edificios nelas integrados.

A numeracgao atribuida de forma individual aos iméveis funciona como o cédigo de identificagao
dos mesmos. No total foram levantados 244 edificios na Area de Reabilitagdo Urbana de

Midoes.
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Figura 22. Delimitagao das subareas de levantamento na ARU
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O levantamento do edificado foi realizado através do preenchimento de tabelas, cujo modelo é
apresentado na figura 23, tendo em conta campos especificos de avaliagao das construgoes,
no sentido de otimizar e agilizar o trabalho de campo, assim como, posteriormente, o tratamento

e informatizagao dos respetivos dados, como ja referido.

COBERTURA FACHADA CAIXILHARIAS

N.° de Usos por Pisos Estado de

Cédigo Pisos ocipacag Conservagao

deformagoes
camentos
espécies
infestantes
recolha aguas
deformagao
fissuragao
dissonantes
vandalismo
auséncia de
caixilharia
4 qualidade

estr.colapsada
quebras/deslo
desagregagdo
manchas
degradagao/m
sombreamentoj

1 2 3 4

Figura 23. Tabela de levantamentos

E importante salientar o valor da avaliacdo do estado de conservacéo dos iméveis implantados
na Area de Reabilitacdo Urbana, uma vez que este é determinante para a obtengao de alguns
beneficios e incentivos fiscais, ainda que para efeitos legais seja necessario recorrer a ficha de
avaliagao do nivel de conservagao de edificios prevista no Novo Regime Arrendamento Urbano,
NRAU', este levantamento reflete uma aproximacgao a potenciais reabilitagdes, dado que numa
primeira abordagem, € possivel perceber, o estado atual dos imoveis e quais os que

apresentam maior necessidade de intervencéo.

0 Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro
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4.2. EDIFICADO
4.2.1. NUMERO DE PISOS
Através dos levantamentos de campo realizados, feitos a partir da observacao direta do

edificado implantado na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes, ao nivel exterior, foi elaborada

uma analise do numero de pisos dos imdveis.

Figura 23. Exemplo de edificios com um piso e trés pisos

Reitera-se que foram considerados apenas os pisos acima da cota da soleira, ndo sendo

contabilizadas caves, semicaves, aguas-furtadas nem pisos recuados.

A planta da figura 24 representa as conclusdes estatisticas da analise dos dados referentes ao
numero de pisos observados em cada um dos edificios nesta area, que se enquadram nas

categorias que variam de um a trés pisos, figura 23.
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Figura 24. Planta do nimero de pisos na Area de Reabilitagdo Urbana

Desta forma, a partir da analise da planta da figura 24, verifica-se que a estrutura edificada é
maioritariamente composta por iméveis com dois pisos, que se destacam de forma significativa
ao representarem 60,1% do total. Em menor numero surgem os edificios com um piso, que
correspondem a 20,1%, e, por ultimo, os edificios de trés pisos, com uma expressao

semelhante, perfazendo 19,3%.
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4.2.2. ESTADO DE OCUPAGAO

Por observacado direta do edificado, foi possivel desenvolver uma analise do estado de

ocupacao dos edificios localizados dentro da Area de Reabilitacdo Urbana.

Reitera-se que apenas foram considerados como devolutos os edificios que, a data da analise,
se encontravam aparentemente desocupados na sua totalidade, ou seja, sem qualquer

ocupacao habitacional ou comercial identificada, conforme ilustrado na figura 25.

Figura 25. Exemplos de edificios devolutos

A planta da figura 26 ilustra e representa as conclusdes estatisticas na analise dos dados

respetivos a ocupagao dos imoveis, que se enquadram nas categorias de ocupado e devoluto.
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Figura 26. Planta do estado de ocupagéo na Area de Reabilitagdo Urbana

Os edificios analisados encontram-se na sua maioria ocupados, com um total de 169 edificios
nesta categoria, o que representa 69,3%. Por outro lado, foram contabilizados 75 edificios

considerados devolutos, o que corresponde a 30,7%.

No entanto, importa ter presente que muitos dos edificios considerados ocupados, no decorrer
do levantamento in loco, podem corresponder a residéncia secundaria, que como se verificou
anteriormente na analise estatistica a subsecgéo do subcapitulo 3.2, representam uma grande

parte dos edificios inseridos na Area de Reabilitagdo Urbana.

Em termos de distribuigao espacial do edificado devoluto, ndo é possivel identificar um padrao,

sendo que este se encontra disperso pela ARU. No entanto, através da analise da planta da
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figura 26, foi possivel verificar a existéncia de um nucleo, localizado a sul da Area de
Reabilitagdo Urbana, que corresponde ao pequeno aglomerado rural de Vasco, que se

encontra maioritariamente devoluto.

Um dos fatores que pode estar na origem dos edificios se encontrarem devolutos é o facto da
populagdo residente ser, maioritariamente, envelhecida e a populagdo mais jovem procurar
novas oportunidades em outros centros urbanos e, como tal, existe um crescente nimero de

edificios que vao ficando vagos.

4.2.3. USOS

Salienta-se, mais uma vez, que este levantamento foi realizado a partir da analise exterior dos
edificios, pelo que, os usos identificados nos varios pisos dos iméveis foram atribuidos através
dessa observacgao e dos indicios exteriores que pudessem contribuir para aferir o respetivo uso,

figura 27.

Figura 27. Edificios com piso de comércio
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As plantas representadas nas paginas seguintes, figuras 28, 29 e 30, ilustram as conclusdes
estatisticas da analise dos dados relativos aos usos de cada piso, que se enquadram nas

categorias de habitagdo, comércio, equipamento, servigo, religioso, armazém e garagem.
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Usos no primeiro piso *
Habitacdo
Comércio

Equipamento
B senvigo
I Religioso
B Armazém j
I Garagem Vi

0 50 100m
e

Figura 28. Planta dos usos do primeiro piso na Area de Reabilitagdo Urbana

A analise detalhada dos usos por piso evidencia uma clara predominancia da fungao
habitacional em todo o edificado, sendo que ao nivel do primeiro piso ocupa 83,2% do total.
Embora com valores bastante inferiores, registam-se usos diversificados, nomeadamente
comeércio, servigos e armazéns, cada um com 3,7%. As garagens correspondem a 2,5%, os
edificios religiosos representam 2,1% e, por ultimo, os equipamentos apresentam uma

expressao residual, com apenas 1,2% do total de edificios analisados.
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Figura 29. Planta dos usos do segundo piso na Area de Reabilitagéo Urbana

______
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Figura 30. Planta dos usos do terceiro piso na Area de Reabilitagdo Urbana
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No que respeita ao segundo e terceiro pisos, figura 29 e 30, verifica-se uma expressiva
predominancia do uso habitacional, que corresponde sistematicamente a mais de 95% das
utilizacdes registadas. O que reflete a logica construtiva predominante, em que o piso térreo
acolhe uma maior diversidade de usos, como o0 comércio, servigos ou equipamentos e 0s pisos

superiores destinam-se maioritariamente a habitacao.

4.2.4. ESTADO DE CONSERVAGAO

No que respeita ao estado de conservagao dos edificios levantados, o mesmo foi obtido a partir
do preenchimento das Fichas de caracterizagdo do edificado, que contemplam patologias ao

nivel da cobertura, fachada e caixilharias, por observagao direta exterior.

Esta observagéo foi realizada de forma direta in loco, a fachada principal de cada edificio. Em
fungdo das patologias identificadas foi atribuido um grau de classificagdo ao estado de
conservacao atual do imével, que varia numa escala de quatro niveis:

e Bom;

e Suficiente;

e Degradado;

e Ruina;

Relativamente a definigdo de cada um dos niveis suprarreferidos, o estado de conservagao
“Bom” é considerado para os edificios que aparentemente nao apresentem qualquer patologia.
O “Suficiente”, é considerado para os edificios que apresentem patologias ligeiras, podendo
interferir no seu aspeto estético, mas ndo carecendo de obras urgentes, nem prejudicando as

condicdes de habitabilidade do edificio.

O nivel de conservagéao “Degradado” é atribuido aos edificios cujas patologias de que padecem
para além de prejudicarem a sua utilizagdo e conforto, tém interferéncia nas suas

caracteristicas construtivas, requerendo trabalhos de corre¢cdo mais complexos.
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Os edificios em “Ruina” sdo aqueles em que foram identificadas patologias muito graves que
comprometem as suas caracteristicas construtivas, a sua utilizacao, podendo colocar em risco

a sua seguranga ou no limite a impossibilidade total da sua utilizagao.
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Figura 31. Planta do estado de conservacgdo na Area de Reabilitagdo Urbana

Ao analisar a planta da figura 31, é possivel constatar que o estado de conservagéo do edificado
da Area de Reabilitagdo Urbana de Middes apresenta uma predominancia de edificios que
necessitam de intervengao. Do total de 244 edificios identificados, 67 apresentam um estado
de conservacdo bom, 71 encontram-se em estado suficiente e 72 edificios estdo degradados.
Relativamente aos edificios em ruina foi possivel identificar 34 edificios, que correspondem a

13,9% do total de edificios analisados.

Esta realidade evidencia um quadro menos favoravel em termos de qualidade do edificado,
visto que apenas um quarto dos edificios se encontra em bom estado de conservagéo. O que
pode demonstrar pouca dindmica no que respeita a manutencgao e reabilitagdo urbana ao nivel

do edificado, facto que justifica a necessidade de se criarem incentivos.
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4.3. PATOLOGIAS DAS CONSTRUGOES

As patologias das construgbes sdo anomalias, falhas e defeitos, que podem ocorrer nas
edificagdes, que comprometem uma ou mais fungdes de um edificio, em parte ou no seu todo,

carecendo de um diagnéstico adequado e respetivas solugdes de resolugéo.

Na construgéo civil atribui-se o termo patologia a danos ou anomalias presentes ou que ocorrem

em edificagbes, a nivel estrutural ou funcional, em determinadas circunstancias.

Ao longo da vida dos edificios, estes vao sofrendo alteragbes de diversas ordens,
nomeadamente: funcionais, estruturais e construtivas. Como consequéncia destas alteracdes
vao sendo detetadas insuficiéncias ou algum desenquadramento no desempenho dos edificios,

face aos requisitos que deveriam cumprir, funcional e/ou construtivamente.

Estas insuficiéncias podem ter origens diversas, desde a prépria concegao arquitetonica da
edificagdo, a execugdo, a propria utilizacdo do edificio, assim como as agdes naturais,
particularmente a acado do tempo, traduzindo-se na sua deterioragdo, danificagdo, ou

provocadas por alteragdes de situagdes externas, que originam um maior grau de exigéncia.

Analisar e perceber a origem das patologias identificadas no edificado, constitui um instrumento
importante para a determinagdo das suas origens/causas e determinagcédo de critérios de

intervengao apoiados em estratégias definidas.
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4.3.1. PATOLOGIAS AO NIVEL DAS COBERTURAS

As fichas de caracterizacéo do edificado foram preenchidas tendo em consideracao os imoveis
implantados na Area de Reabilitacdo Urbana de Middes, como ja referido. No que diz respeito
as patologias ao nivel da cobertura, foram identificadas as seguintes anomalias: deformacbes,
estrutura colapsada ou parcialmente colapsada, quebras/deslocamentos e presenca de

espécies infestantes.

Como foi amplamente mencionado, os levantamentos de campo foram realizados com base
exclusiva na observagao exterior do edificado, pelo que, tendo em conta a morfologia urbana
de Middes que compreende ruas estreitas, que dificultam a observacao direta das coberturas,
bem como o seu desenho e dos edificios, ndo foi possivel realizar a analise de todas, como tal,

os resultados do grafico 6 refletem apenas as que foi possivel observar.

5,4%

13,5% 97,3%

Espécies infestantes

Quebras/Deslocamentos

31.1% Estrutura colapsada
Deformacgdes

Gréfico 6. Patologias das coberturas

Dos 244 edificios identificados na Area de Reabilitacdo Urbana, 148 detém de pelo menos uma
das patologias observadas nas coberturas, sendo a mais frequente a presenca de espécies

infestantes, com cerca de 97,3% dos edificios afetados, figura 32.
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Figura 32. Coberturas com espécies infestantes

As razdes associadas a sua origem sao varias, salienta-se desde logo a falta de manutencgao
(nomeadamente no que respeita a limpeza dos revestimentos) dos telhados, que por si s6 pode

constituir uma das principais causas.

Outro aspeto importante é o facto de ao longo do tempo se acumularem nos telhados detritos
de origem mineral, trazidos pelos ventos e pelas chuvas e outros que se desprendem das

proprias telhas, e de origem orgéanica devido, por exemplo, a dejetos de aves e insetos.

Para além disso, ha outros fatores que devem ser considerados, nomeadamente a temperatura

e proximidade com zonas de vegetagdo exuberante.

Todos estes aspetos contribuem para o aparecimento de fungos, musgos e liquenes, que
apresentam cores avermelhadas, verdes ou negras, confundido-se por vezes com sujidade, e

conferindo aos edificios um aspeto degradado e envelhecido.

E importante reiterar o facto da acumulagdo de musgos e verdete resultar em problemas
associados ao escoamento deficiente das aguas pluviais, assim como a ventilagao insuficiente
das telhas, permitindo desta forma que os microorganismos se desenvolvam na presenga de

agua ou humidade e através da radiagao solar. Salienta-se que, regra geral, no caso dos
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edificios implantados na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes, para além das coberturas

serem predominantemente telhados tradicionais, contemplam ainda beirados.

Figura 33. Cobertura com caleira

Destaca-se ainda o facto de 56,2% das coberturas observadas contemplarem sistema de
recolha de aguas visivel, como o exemplo que se pode observar na figura 33, em particular
caleiras, sendo estas importantes para evitar o aparecimento de outras patologias,

nomeadamente ao nivel da fachada, como manchas e condensacdes.

Nos casos em que nao foi possivel observar o estado de conservagéo atual dos telhados, por
vezes conseguiu-se retirar ilagdes a partir do estado dos respetivos beirados, quase sempre

com presenga de manchas, fungos, musgos e liquenes e outras espécies infestantes.
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Como segunda patologia mais frequente, registada em 31,1% dos casos, surge a deformacao,
identificada particularmete nas cumeeiras dos telhados, figura 34. As deformagbes podem ter
varias origens, como a ma execugao da cobertura, as cargas verticais e laterais ou a alteragao
das cargas previstas inicialmente , bem como a deterioracdo dos elementos de suporte do

telhado e a propria agcao dos agentes meteoroldgicos, nomeadamente o vento.

Figura 34. Coberturas deformadas

Mais uma vez, se nao for feita uma manutencgéo peridédica das coberturas, estas anomalias

tendem a agravar-se e a tornar-se mais presentes na imagem urbana do local.

Outras das consequéncias das intempéries sao os deslocamentos e quebras de revestimentos
dos telhados, que s&do, dominantemente, as telhas e desta anomalia podem resultar, por
exemplo, infiltragdes, que terdo implicagdes ao nivel das patologias nos espagos interiores dos

edificios e nas fachadas.
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A presenca de revestimentos com quebras ou deslocamentos tém pouca relevancia, cerca de

5,4%. Ja as estruturas colapsadas ou parcialmente colapsadas estéo presentes em 13,5% dos

148 edificios identificados com patologias ao nivel da cobertura.

Figura 35. Coberturas colapsadas

Salienta-se a existéncia de 34 edificios em ruina, pelo que muitos dos casos acima identificados

correspondem a estes mesmos edificios.

Efetivamente, os casos mais graves correspondem, muitas vezes, a imoveis abandonados e
em ruina, que pela falta de manutengao durante largos anos, atingiram situagées limite que
acabaram por resultar em colapso parcial ou mesmo total da estrutura e revestimento da

respetiva cobertura, como se pode observar na figura 35.
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4.3.2 PATOLOGIAS AO NiVEL DAS FACHADAS

A semelhanca do levantamento das patologias das coberturas, foi igualmente desenvolvido o
mesmo processo para as patologias ao nivel das fachadas principais de cada um dos edificios

implantados na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes.

A caracterizagao do estado exterior dos edificios contempla, no que respeita as fachadas, as
seguintes patologias: deformacao, fissuragdo, desagregagdo de argamassas/revestimentos,
bem como manchas. Para além destas, consideram-se ainda os elementos dissonantes que
embora ndo constituam uma patologia, sdo um dos fatores que contribuem para a

descaracterizacao dos edificios.

Pela sua exposicao, as fachadas recebem agressodes externas continuas, através da agéo dos
ventos, chuva e variagdes de temperatura, que ao longo do tempo levam a gradual degradagao
do edificio prejudicando o seu desempenho e em casos extremos podem levar ao risco de

colapso, especialmente quando nao existe manutengédo do imoével.

45,5%
74% 81,5% Deformacao
Fissuracéo
Desagregacgao
Manchas
16,5% ‘ Elementos dissonantes

Gréfico 7. Patologias das fachadas
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Dos 244 edificios identificados na Area de Reabilitagdo Urbana, 200 detém pelo menos uma
das patologias observadas nas fachadas, sendo a mais frequente a presenga de manchas e

bolores, com cerca de 81,5% dos edificios afetados, como se pode verificar no grafico 7.

Figura 36. Manchas nas fachadas

As manchas e bolores, que podem aparecer no exterior € interior do edificio, tém varias causas,
ocorrendo como consequéncia da condensagéo de vapor de agua, para além das condi¢oes

meteoroldgicas: chuva, pouca exposigao solar, entre outros, figura 36.

Outros fatores contribuem também para o seu aparecimento, como a porosidade dos materiais
de revestimento e o seu coeficiente de absorcéo, a falta de isolamento e impermeabilizagéo.
Existem ainda os casos acidentais, como por exemplo, quando ocorre uma rotura no sistema

de canalizagédo da agua.
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Com um significativo destaque surgem também as fissuracées, estando patentes em 74% dos

edificios analisados, figura 37.

fqturo dependera o fue so-hamos o

Figura 37. Fachadas com fissuras

O aparecimento das fissuras afeta as condigbes de comodidade do edificio, tendo
consequéncias ao nivel estético e na capacidade de impermeabilizagao, permitindo infiltragbes
de agua. Salienta-se que as fissuras verticais s&do as mais frequentes, e sdo provenientes da
deformacao transversal da argamassa sob agao das tensées de compressao, ou da flexao local

dos componentes da alvenaria.

As causas desta patologia podem ser de origem estrutural ou de origem superficial, quando por
exemplo as mesmas resultam da falta de um tratamento adequado em obra na transicdo de

materiais com fungdes distintas (por exemplo laje-alvenaria).
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Também devido as variagdes térmicas ou de humidade gera-se um estado de tensdes internas,
que podem ultrapassar o limite de resisténcia dos revestimentos do edificio, causando
fissuragdo. O aparecimento de fissuras pode ainda resultar de uma deformagao do proprio
edificio, podendo estas tensdes ser transferidas para materiais de revestimento, refletindo-se
numa desagregacao do reboco. Tal como demonstra o gréfico 7, apresentado anteriormente,

cerca de 45,5% dos edificios ja apresenta esta patologia nas suas fachadas, figura 38.

Figura 38. Desagregacgéao do reboco

Outros fatores influenciam e potenciam a desagregagao de revestimentos, designadamente, a
baixa qualidade dos materiais, a falta de conhecimento de quem os aplica, as deficiéncias ao
nivel da execugao relacionadas com a falta de mao-de-obra qualificada para executar

convenientemente as técnicas de aplicagdo dos materiais.
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Relativamente a deformacgdo das fachadas, que esta presente em 16,5% dos edificios
analisados, as vigas e lajes deformam-se naturalmente sob ag&o do seu prorpio peso, de outras
cargas permanentes e acidentais e até mesmo sob efeito da retragdo e deformagéo lenta do

betdo.

Embora, até certo ponto, as deformagdes possam ndo comprometer a estética do edificio, a
estabilidade e a prépria resisténcia da construgao, no levantamento realizado, foram apenas

consideradas as deformacgdes mais visiveis e relevantes.

No que concerne aos elementos dissonantes, os que mais predominam sao as maquinas de ar

condicionado (AC), figura 39, bem como cabos de infraestruturas e antenas de televiséo.

Figura 39. Presenca de maquinas de AC e antenas de televisdo
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Este € um aspeto extremamente relevante do ponto de vista arquiteténico e simbdlico do
edificado e do proprio conjunto, uma vez que estes elementos entram em conflito com a sua
esséncia no sentido que, em certa medida, o descaracterizam. Cerca de 16,5% das fachadas

observadas integram elementos considerados dissonantes.

4.3.3 PATOLOGIAS AO NIiVEL DAS CAIXILHARIAS

No que respeita as caixilharias exteriores o processo de desenvolvimento ao nivel dos

levantamentos foi, mais uma vez, executado na mesma logica dos anteriormente referidos.

Neste caso, contemplaram-se trés campos distintos, nomeadamente a existéncia ou n&o de
caixilharia, no sentido em que no caso de esta ndo existir, 0 imével em observagcido sera
possivelmente uma ruina. Quando existe caixilharia é avaliado o facto de os materiais da
mesma estarem ou ndo em degradacao, bem como a qualidade do material, isto &, a
necessidade da substituicdo no sentido de assegurar melhor e maior conforto térmico e

acustico.

Foram também identificados os casos em que existe algum sistema de sombreamento (interior
ou exterior). Efetivamente, num universo de 244 edificios, cerca de 64,8% contemplam sistema
de sombreamento, sendo que os mais frequentes s&o as persianas exteriores. Esta questao
esta mais relacionada com o conforto térmico que o edificio oferece aos seus utilizadores, que

nao deixa de ser relevante neste caso, particularmente no verao.
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64,8%

Sombreamento
. Degradagao/Ma qualidade

. Auséncia de caixilharia

Grafico 8. Patologias das caixilharias

De acordo com o grafico 8, aproximadamente 43,9% dos imoveis analisados apresentam
caixilharia com materiais em degradagcdo ou de ma qualidade que ja ndo garantem a

estanquicidade e conforto desejaveis, figura 40.

Figura 40. Caixilharias degradadas

A qualidade e estado de conservagao das caixilharias e materiais utilizados reflete-se
diretamente nas condigbes de habitabilidade e eficiéncia energética dos edificios, sendo a

caixilharia uma das principais responsaveis pelo conforto térmico e acustico, tendo também
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implicagdes ao nivel, por exemplo, de questbes associadas as condensagdes interiores dos

imoveis e surgimento de humidades.

Mais uma vez, a falta de manutencao € a principal causa do atual estado de degradacao das
caixilharias. Seja por abandono dos iméveis, falta de meios econdémicos, a degradagédo das

caixilharias vai-se agravando e carecendo, cada vez mais, de intervencdes.

Através dos levantamentos de campo, foram identificados 32 edificios com auséncia total ou
parcial da caixilharia, como mostra a figura 41. O que corresponde a 13,1% do total dos edificios

identificados na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes, que, de uma forma geral,

correspondem a edificios devolutos e/ou em ruina.

Figura 41. Edificios com auséncia de caixilharia
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4.4. ESPAGO PUBLICO, ESTRUTURA VERDE E MOBILIARIO URBANO

Uma das componentes imprescindiveis para a qualidade de vida urbana s&o os espacos
publicos exteriores, que ao longo dos ultimos anos, tém sido objeto de um tratamento
secundario, quer a nivel de planeamento quer de concretizacdo, sendo com frequéncia
utilizados como “remate” de propostas de ocupacéo do solo, preenchendo espacgos deixados

livres pela construcao de edificios e de infraestruturas.

O espaco publico constituido por ruas, avenidas, largos e pragas, parques e jardins, zonas de
lazer e zonas de estar, pode também ser definido como o espago entre os edificios que esta
acessivel a todos e deve ser entendido como elemento aglutinador das diferentes areas e

vivéncias.

Estes espagos urbanos nado tém, muitas vezes, delimitagdes fisicas ou barreiras,
desenvolvendo-se transversalmente entre o dominio publico e privado e podem ser compostos
por diferentes componentes que variam em termos de escala, utilizagao, utilizadores, funcoes

€ USOsS.

Nas suas diferentes formas, o espago publico € um elemento primordial de estruturagdo dos
tecidos urbanos. Através da forma como se organiza e é construido, pelo modo que é utilizado

e preservado, o espago publico reflete a vila e a sociedade que nela habita.

O espaco publico pode ser classificado em tipologias, consoante a sua fungao e utilizagdo. A
metodologia de Brand&o (2008) integra critérios de ordem estrutural/espacial e de utilizagao,

0s quais se considera determinantes no processo de projetar e desenhar estes espacos.

Segundo o mesmo autor, este considera um elenco de 15 tipologias por seis referéncias

estruturais, como se pode observar tabela 6.
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Tabela 6. Tipologias do espacgo publico

Espaco - Tragado

Encontro

Circulagao

Largos, Pragas

Ruas, Avenidas

Espaco - Paisagem

Lazer — Natureza

Contemplagéo

Jardins, Parques

Miradouros, panoramas

Transporte Estacdes, paragens, interfaces
Espacgo — Deslocagao Canal Vias-férreas, autoestradas
Estacionamento Parking, silos
Saudade Cemitérios
Espaco - Meméria Arqueologia Industrial, agricola, servigos
Memoriais Espagos Monumentais

Espacgos Comerciais

Semi-interiores

Semi-exteriores

Mercados, Centros comerciais, arcadas

Mercado levante, quiosques, toldos

Espacos Gerados

Por edificios,
Por equipamentos,

Por sistemas

Adro, passagem, galeria, patio
Culturais, desportivos, religiosos, infantis

lluminagao, mobiliario, comunicagéo, arte.

O espaco publico é assim caracterizado por um conjunto de elementos de elevada importancia,

que o justificam como indispensavel e com beneficios diversos no seio de uma populagéo

carente dos mesmos.

A avaliagdo qualitativa de um espago publico resulta dos comportamentos e atitudes dos

utilizadores, baseado em memoérias e sensagbes, e através de abordagens cognitivas e

percetivas.

A qualidade do espacgo publico podera avaliar-se segundo um conjunto de critérios que sao

Fonte: Brandao (2008)

apresentados na figura 42.
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Figura 42. Critérios para determinar um bom Espaco Publico

Fonte: Natalia Garcia, Juliana Russo, Callu Tegagni, adaptado de “New city life” de Jan Gehl

Com base nos conceitos e critérios de avaliagdo da qualidade do espago publico apresentados,

juntamente com os dados recolhidos durante o trabalho de analise e os levantamentos in loco,

é feita uma caracterizacdo do territério da Area de Reabilitagdo Urbana, na sua componente de

espaco publico de fruicdo e utilizagao, identificando os espagos de encontro (largos e pragas),

espacgos verdes existentes, arborizagdo de arruamentos, mobiliario urbano e elementos de

iluminacgao.
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Assim, verifica-se que a Area de Reabilitagdo Urbana de Middes apresenta algumas caréncias
ao nivel de espacgos publicos de permanéncia, tendo sido identificados cinco com alguma

relevancia, dos quais trés deles necessitam de uma intervengao de requalificagao.

Os principais espacgos publicos identificados foram, o Largo da Feira, o Largo de Vasco, o
Jardim de Valverde, o Largo da Igreja Matriz de Middes e o parque infantil da Praceta 12 de

setembro.

O Largo da Feira, figura 43, localizado em frente ao Centro de Convivio e Recreio de Middes,
utilizado para diferentes eventos, como feiras, mercados e instalagdo de circos, € um espago

publico que atualmente se encontra descaraterizado.

Figura 43. Largo da Feira

No entanto, apesar de se encontrar em condi¢des precarias, reune potencialidades para ter
uma melhor utilizagdo, sendo importante criar condigdes de continuidade com outros espagos
publicos, valorizando a presenga de um equipamento de grande expressdao na envolvente

imediata.
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O Largo de Vasco, figura 44, é um espago publico localizado no nucleo de Vasco, que

atualmente é utilizado como parque de estacionamento pelos residentes.

Considerando a estrutura morfoldgica do pequeno aglomerado e o seu isolamento em relagédo
avila, importa requalifica-lo de modo a constituir um espaco publico de proximidade, permitindo
a populagao estabelecer vivéncias econdmicas, sociais, ambientais e culturais. Contribuindo

assim, para promover a sustentabilidade do nucleo de Vasco e recuperar a funcionalidade que

este espaco tera tido na sua origem - o Largo da Aldeia.

Figura 44. Largo de Vasco

117

lugar do plano-gestio do territorio e cultura, lda

Avenida Aradjo e Silva, 52 | 3810-048 Aveiro - Portugal [Tel +351 234 426 985 | lugardoplano@lugardoplano.pt




e
,% : Operacao de Reabilitacdo Urbana de Middes
-

T Camara Municipal de Tabua

O Jardim de Valverde, figura 45, € um espago publico de encontro e permanéncia, que se

encontra em bom estado de conservagao.

Figura 45. Jardim de Valverde

Esta ajardinado e possui arvores que promovem a sombra e espagos de estadia confortaveis.
Destaca-se, ainda, a existéncia de uma fonte de agua, e mobiliario urbano, como luminarias,

bancos e papeleiras.
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O Largo da Igreja Matriz de Middes, figura 46, € um espago publico de utilizagao coletiva, de

encontro e lazer marcado pela presenga da Igreja.

Figura 46. Largo da Igreja Matriz de Middes

Apresenta carateristicas formais tradicionais de um “atrio da igreja”, contudo necessita de
pequenas intervencbes de requalificacdo, para que possa oferecer mais conforto,
nomeadamente ao nivel da acessibilidade para todos e da sua ligagdo com outros espagos

publicos existentes na envolvente proxima.

Junto ao Largo da Igreja e aos tanques publicos, existe uma pequena zona de lazer equipada
com uma mesa de jogos e algumas arvores, bem como mobiliario urbano, nomeadamente,

bancos de jardim, figura 47.

Figura 47. Mesa de jogos e tanques publicos, junto ao Largo da Igreja
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O parque infantil da Praceta 12 de Setembro, figura 48, embora direcionado para as criangas,
tem condi¢gdes para ser requalificado, proporcionando condicbes para ser utilizado pela

populagdo em geral, considerando a sua localizagdo numa zona onde se concentra algum

comercio e servigos e se verifica alguma dindmica urbana.

Figura 48. Parque infantil

No que se refere ao mobiliario urbano, além dos equipamentos infantis instalados, cumprindo
as normas de seguranga previstas (balougo, escorrega, entre outros), existem, também bancos
€ arvores que proporcionam espagos de sombra, contribuindo para o conforto ambiental do

espaco.

Importa referir a importancia da manutencdo e requalificagcdo destes espagos publicos,
nomeadamente, ao nivel dos equipamentos existentes e reforgar a necessidade de

incorporacao de outros, bem como a correcao de situacdes de acessibilidade existentes.
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Assim, além da intervencéo nos espacos publicos existentes, que carecem de intervengdes de

requalificacao, € desejavel a programacgéao de implementagao de novos espagos.

Os espacos publicos e as areas verdes da Area de Reabilitagdo Urbana de Middes,
identificados na figura 49, sao elementos estruturantes que contribuem para a qualidade de

vida urbana.

LEGENDA
e Arvores
Estrutura edificada
Estrutura verde
Espagos publicos
Pragas, parques, largos e jardins

- Largo da Feira

- Largo de Vasco

- Largo da Igreja Matriz
- Jardim Valverde

- Parque infantil

L R R

100 m

Figura 49. Estrutura verde e espaco publico na Area de Reabilitacdo Urbana

Os espagos verdes constituem um sistema de promogao de elementos naturais nas paisagens
urbanas, visando a sustentabilidade, sendo parte fundamental no planeamento urbano. Estes
espagos tém forte valéncia ecoldgica e social, onde o elemento vegetal e 0 espago permeavel
possuem predominancia na sua concegao e utilizagdo, sendo areas essenciais para o controlo

dos microclimas urbanos, para a redugao do ruido e melhoria da qualidade do ar.
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A estrutura verde, como elemento fundamental na malha urbana, integra todas as areas verdes
que se enquadram e se articulam com o tecido urbano, assegurando um conjunto de fungdes
ecoldgicas, desempenhando um papel essencial na redugéo dos efeitos nocivos no ambiente.
Contribuem, também, para o enquadramento estético, valorizagdo ambiental e redugédo do
impacto nos espacos construidos, cumprindo uma importante fungdo ao nivel social,
constituindo espacos destinados a utilizacdo e fruicdo publica, possibilitando aos seus
utilizadores, o exercicio de diversas atividades, ativas ou passivas, dependendo das suas

caracteristicas.

Atualmente tem-se vindo a assistir a um esforgo na formulagéo de politicas urbanas nesta
tematica, tendo surgido diversos modelos de Estrutura Verde Urbana e Estrutura Ecolégica
Urbana que detém dupla fungéo de proteger e potenciar os recursos naturais e de proporcionar

espacos recreativos.

A estrutura ecoldgica apresenta-se como um instrumento estratégico de requalificagdo
ambiental do territério. Em termos legais, o conceito € definido como “as areas, os valores e 0s
sistemas fundamentais para a protegcdo e valorizagdo ambiental dos espagos rusticos e
urbanos, designadamente as redes de protecdo e valorizagdo ambiental, regionais e

municipais, que incluem as areas de risco de desequilibrio ambiental™".

A definicao da Estrutura Verde Urbana da Area de Reabilitacdo Urbana de Middes ira ajudar a
compreender a relagdo da vida das pessoas com a natureza e, assim, definir novas estratégias
de articulacdo dos elementos naturais com as necessidades humanas, face aos recentes e

persistentes desafios de sustentabilidade.

De um modo geral, a estrutura verde da Area de Reabilitagdo Urbana ndo apresenta muitas
areas verdes publicas e formais para usufruto da populagao para além do Jardim Valverde. No
entanto, a falta destas areas publicas € compensada pelas areas verdes privadas, como € o

caso dos diferentes logradouros, patios e hortas que integram a estrutura verde urbana.

" Decreto-Lei n.°80/2015, de 14 de maio.
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Importa, ainda, referir que a arborizacdo presente na ARU se encontra maioritariamente

limitada a espacos verdes privados, sendo raras as arvores localizadas em espaco publico.

Em conjunto com o desenho urbano e qualidade ambiental do espacgo, a presenca de mobiliario
urbano permite assegurar a agradabilidade do espago e as dindmicas das relagdes entre o
espaco e os utilizadores. O mobiliario urbano, para além da sua fungido estética, promove

também a seguranca e o conforto.

Entende-se por mobiliario urbano todo o elemento ou conjunto de elementos que, mediante
instalagao total ou parcial na via publica, se destine a satisfazer uma necessidade social ou a

prestar um servico, a titulo sazonal ou precario.

Considera-se mobiliario urbano as esplanadas, quiosques, bancas, pavilhdes, cabines, vidroes,
palas, toldos, estrados, vitrinas, expositores, guarda-ventos, bancos, papeleiras, floreiras,
sanitarios amoviveis, coberturas de terminais, pilaretes, baldes, relégios, iluminarias, suportes
informativos, abrigos, corrimdes, gradeamentos de protecdo e equipamentos diversos

utilizados pelos concessionarios de servigo publico e outros elementos congéneres.

A relagao entre os diferentes tipos de mobiliario urbano presente no espago publico pode ser
considerada fator que interfere na imagem que as pessoas tém da sua vila, contribuindo para

tornar o ambiente agradavel ou desagradavel aos seus utilizadores.

O mobiliario urbano, no espago publico, promove condigbes a ocorréncia de atividades
humanas, funcionando como fatores de atragao a deslocagao pedonal ou ao recreio e convivio

publicos.

No decorrer dos levantamentos in loco, constatou-se que na Area de Reabilitacdo Urbana de
Middes o mobiliario urbano, nomeadamente bancos, luminarias e papeleiras, é reduzido, nao

garantindo a adequada qualificagao e conforto dos espagos publicos, figura 50.
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Figura 50. Exemplos de mobiliario urbano na ARU de Middes

O banco é uma das pegas que contribui para uma maior valorizagao de uso e significado a um
espago e, em conjunto com as mesas, incentivam a permanéncia e ao convivio. As papeleiras
contribuem para a manutengao e limpeza do espacgo. No que se refere a iluminagao publica,
verifica-se uma distribuicdo pontuada das luminarias, contribuindo para a redugdo da
insegurancga e da sensagao de desconforto, podendo ainda ter uma influéncia significativa na

estética ambiental e valor cénico dos arruamentos e demais espagos publicos.

Uma eficiente estratégia na iluminagdo publica contribui para a criagcdo de uma identidade
propria do aglomerado, para o aumento de seguranga e dos niveis de atividade e fruigdo dos

espacos publicos nos periodos noturnos.
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A circulagao e a acessibilidade sao fatores essenciais nas dindmicas dos aglomerados, e todas
as decisOes e estratégias afetas a esta tematica terdo beneficios ou prejuizos, tanto ao nivel
individual, como no quotidiano das atividades sociais e econdmicas. A circulagdo pode-se
entender como exercicio de mobilidade de esforgco pessoal, a pé ou de bicicleta, bem como por

meios motorizados individuais ou mesmo através de transportes de servigo publico.

Ao nivel da seguranca da rede de mobilidade e da sua relagdo com o uso do espago publico,
em condigbes de conforto e segurancga, por parte da populagao residente e visitantes, importa
reforcar a necessidade de melhoramento dos eixos de circulagdo, no sentido de conciliar a
utilizagdo do automovel e das pessoas, garantindo a oferta efetiva de uma rede pedonal

continua e segura, privilegiando as desloca¢cées em modos suaves.

No decurso dos levantamentos in loco, foi possivel observar a inexisténcia de uma rede pedonal

ao longo da totalidade da Area de Reabilitagdo Urbana que transmita condi¢des de segurancga

para as pessoas, figura 51.

Figura 51. Exemplos da estrutura viaria de Midées

O Municipio de Tabua tem como um dos principais objetivos a organizagado do espago de

circulagédo, com definicdo de todas as valéncias, desde a zona de circulagao viaria, zonas de
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estacionamento e zonas pedonais e de transportes suaves, com o intuito de salvaguardar a

seguranca de todos os utilizadores.

Relativamente aos materiais de revestimento dos espacgos publicos, verifica-se que nas faixas
de rodagem, predominantemente é utilizado o acabamento a betuminoso, embora existam
locais onde é utilizada a calgada de granito, que também é utilizado nos passeios, na sua

totalidade.

Quanto aos espacos de estacionamento, na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes, verificou-
se que nao respondem as necessidades, refletindo-se num estacionamento desordenado, com
veiculos a ocuparem as faixas de rodagem, com maior predominancia, préximo de habitagdes

ou comércio, conforme se pode ver nas imagens seguintes, figura 52.

Figura 52. Exemplos de estacionamentos em Middes
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5.1. ESTRATEGIA

A semelhanca de muitos aglomerados urbanos, Middes tem assistido a um gradual
desinvestimento, abandono e consequente degradagéo. No entanto, ao longo dos ultimos anos
observou-se uma pequena inversao desta tendéncia. Nao obstante as significativas melhorias,
ainda se observam caréncias tanto a nivel do edificado mais antigo como do espaco publico,
sendo urgente planear uma estratégia de intervengdo que minimize esse impacto, através da

reabilitagao e requalificagdo urbana.

A definicdo da estratégia de reabilitagdo da ARU de Midbes, teve em consideragéo as
dindmicas, as potencialidades e as caréncias locais, visando o reforgo da area consolidada
enquanto espago qualificado, tanto ao nivel dos padrées de qualidade de vida, das atividades
e da inovagao, como das infraestruturas, fun¢gdes e modos de vida, procurando tornar Middes

um territério mais atrativo para residentes, visitantes e investidores.

Como ja referimos no presente documento, importa reiterar que o municipio de Tabua tem vindo
a desenvolver esforgos para a reabilitagao e requalificacdo do tecido urbano do Concelho.
Desta forma, as linhas estratégicas definidas na presente Operagédo de Reabilitagdo Urbana
refletem preocupagdes ao nivel da articulagdo com o quadro de agdes e projetos ja definidos

pelo municipio no contexto de outros Planos e Programas.

Considerando um contexto de regeneragao urbana que vai além da reabilitagdo fisica, a
promogao dos produtos enddgenos e artes locais e regionais, devem incorporar fatores de
dimensao social, econémica e cultural, que se constituem como outros dos objetivos da

estratégia de intervengao.

Midbes reflete um progressivo envelhecimento do tecido urbano, o que justifica que as
principais necessidades de intervencédo incidam na sua revitalizacdo suportada por uma
estratégia delineada de forma abrangente, com o objetivo de colmatar as principais caréncias
identificadas, mas respeitando as caracteristicas da area de intervengéo, no sentido de nao

desvirtuar os varios espacos e realidades distintas, existentes.
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Os projetos de intervengado devem refletir a preocupagao de respeitar a identidade e repor a
autenticidade local através da manutencdo da qualidade formal dos edificios, conjuntos

edificados e espacos publicos.

Pretende-se que os projetos resultem como ancoras para o desenvolvimento urbano de
Midbes, uma vez que surgem da articulagdo entre a requalificagdo do espago publico e
infraestruturas com a reabilitagdo de edificios e equipamentos, dando resposta aos problemas
diagnosticados no capitulo anterior.

Simultaneamente devem promover solugdes adaptadas as atuais exigéncias funcionais e de

sustentabilidade, criando condi¢des para a fixagdo de novas populagdes.

Importa, também, reiterar que, através da requalificagdo dos espacgos e edificios publicos, o
Municipio pretende consciencializar, a populagado, para os beneficios da melhoria das suas
condicbes de utilizagdo, e consequentemente da importancia de preservar e reabilitar o seu
patrimonio privado, criando um efeito de contagio e de valorizagdo. Pretende-se que esta
consciencializagao atue de forma direta, através da atribuicdo de incentivos a populagao, ou
indireta, contribuindo para a atratividade da vila, incentivando os proprietarios a intervencionar
0 seu patriménio construido, quando este constituir uma interferéncia negativa no ambiente

urbano da Area de Reabilitacdo Urbana.

Entre outros, o estado de degradacado e a falta de adaptagdo da maioria dos edificios séo
fatores que contribuem para o afastamento da populagdo de Middes.

Efetivamente, as causas do envelhecimento do parque habitacional sdo diversas, estando,
geralmente, associadas ao abandono dos imoveis, consequéncia da deslocagao da populagéo
para zonas de maior atratividade social e econdmica, mas também da falta de meios

financeiros, por parte dos respetivos proprietarios, para a sua reabilitagio.

A falta de manutengao periédica, minimizando as patologias associadas a “idade” e uso dos
edificios contribui para a sua progressiva degradacdo. Consequentemente, o aglomerado
urbano vai transmitindo uma imagem de abandono perdendo, assim, atratividade, nas suas
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areas mais antigas, o que constitui um obstaculo ao investimento externo, bem como a fixagéao

de populagao.

Os investimentos na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes devem contribuir para a melhoria
da qualidade de vida da populagéo, bem como para o surgimento de novas dindmicas urbanas,

econdmicas, sociais e culturais, despoletando novos investimentos.

No que concerne a medidas concretas é premente resolver as questdes do tratamento do
espaco publico, iluminagao publica, circulagao viaria/pedonal e de estacionamento, alguns dos
principais problemas identificados, a par de outras iniciativas e projetos que possam contribuir

para a projecao e valorizagdo da Area de Reabilitacido Urbana.

Salienta-se, ainda, que reforgar e projetar a qualidade de alguns dos produtos locais deve
constituir-se como um recurso primordial na promogao turistica e desenvolvimento da vila,

apoiados numa base sustentavel.
A linha estratégica de atuagdo visa, assim, afirmar a identidade de Middes através de um

processo de reabilitagdo e modernizacdo das fungdes e atividades instaladas de forma a

potenciar a sua imagem urbana.
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5.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Na Operagao de Reabilitagdo Urbana de MidGes contemplam-se opgbes e objetivos ao nivel
da intervencdo sobre o edificado, equipamentos, espaco publico e infraestruturas. Sao
igualmente definidos objetivos no d&mbito da salvaguarda do patriménio cultural e ambiental e

revitalizagao sociocultural, turistica e demografica.

Na prossecucdo dos objetivos anteriormente expostos, designadamente a reabilitagdo do
parque edificado e dos espacos publicos de utilizacdo coletiva, estabeleceram-se principios
especificos que visam ser o motor para a concretizagdo da estratégia definida para a

requalificacao urbana.

A requalificagdo e criagcdo de mais e melhores espacos publicos constitui uma oportunidade
para valorizar a imagem urbana de Middes, bem como para a melhorar a qualidade de vida
social da populacdo e reforgar a sua atratividade turistica e cultural. Pretende-se que as
intervengdes propostas contribuam, também, para aumentar a autoestima dos residentes e
reforgar o seu sentido de pertenga, traduzindo-se num incentivo ao investimento privado na

reabilitagdo dos seus imoveis, como se tem afirmado.

A adequagéao dos objetivos propostos a resolugdo de problemas identificados consubstancia

uma visao estratégica de valorizagdo do empreendedorismo local.
As solugbes apresentadas pressupdéem um crescimento planeado, sustentavel e inclusivo.

Nesta sequéncia sdo apresentados os objetivos especificos para a Area de Reabilitagéo

Urbana de Middes.
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MELHORIA DO SISTEMA URBANO

Promover a vivéncia dinAmica e de qualidade no territorio;

Criar sistemas de continuidade entre a malha urbana mais recente e a malha urbana
antiga, integrando-as;

Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar, privilegiando o uso habitacional,
comercial e de servicos;

Aumentar as dinamicas e vivéncias da area a reabilitar, bem como as condi¢des de
seguranca da sua permanente utilizagao;

Modernizar as infraestruturas urbanas.

REABILITAGAO E REVITALIZAGAO DO PARQUE EDIFICADO EXISTENTE

Reforgar a articulagédo e didlogo entre os espagos ocupados e os espagos livres, por
forma a integrarem a volumetria e arquitetura dos edificios existentes;

Reabilitar os edificios degradados e funcionalmente desadequados;

Intervir no edificado para melhoramento de condi¢des de utilizagado, entre as quais as

de acessibilidade.

QUALIFICAGAO DOS ESPAGOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO
COLETIVA

Intervir no espacgo publico tendo em vista um efeito multiplicador de influéncia na
recuperagao de edificios privados, no perimetro envolvente;

Introduzir mobiliario urbano adequado e/ou reposicionamento do existente;
Requalificar os passeios;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos
publicos urbanos;

Adotar solugdes construtivas sustentaveis, de qualificacdo dos espacos publicos, ao
nivel do tratamento de espagos verdes, utilizagao de materiais permeaveis, iluminagao

energeticamente eficiente, entre outras.
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QUALIFICAGAO DE INFRAESTRUTURAS, ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE

Intervir no construido para melhoramento das acessibilidades, preservando o valor
patrimonial dos edificios;

Adaptar os edificios existentes e adequacao dos novos as condicdes de mobilidade e
acessibilidade;

Adaptar os espacos publicos as condigdes de mobilidade e acessibilidade - com criacao
e redefinigdo de passeios, rampas e passadeiras sobre-elevadas — criagdo de zonas

de coexisténcia.

ESTACIONAMENTO E CIRCULAGAO VIARIA

Implementar sinalizag&o horizontal e vertical,

Introduzir elementos que garantam a seguranga do trafego, com prioridade a seguranga
nos percursos preferenciais da populacao;

Melhorar o acesso pedonal;

Criar condi¢gdes de parqueamento automével que atenda as necessidades da

populagéo.

APOIO AOS PARTICULARES

Criar um programa de apoio a reabilitagdo e ao arrendamento urbano;

Incentivar os privados a reabilitacdo do seu patriménio, recorrendo a atribuicdo de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;
Promover a reocupacéo do edificado devoluto, através da adaptagéo a novas funcoes,
dinamizando este mercado com programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos

publicos.

POTENCIAR O DESENVOLVIMENTO DE OUTROS SEGMENTOS TURISTICOS
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Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacado e competitividade urbana;

Promover a produgao de produtos regionais de qualidade;

Reforcar a divulgacdo e integragdo do patriménio cultural e natural nos roteiros

regionais, nacionais e internacionais.
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6.1. REFERENCIAS DE ESTRATEGIA ESPACIAL

A estratégia de intervencdo na Area de Reabilitacdo Urbana de Middes esta estruturada por
um conjunto de diretrizes orientadoras, com base em objetivos especificos, contribuindo e
fomentando a melhoria do ambiente e da imagem urbana, assim como a qualidade de vida dos

seus moradores e visitantes.

Esta area de intervengao apresenta um conjunto de fragilidades que tém reflexo no seu espaco
fisico, mas também na sua estrutura social. Contudo, preserva um conjunto de carateristicas e

potencialidades que lhe conferem uma forte identidade local.

O presente capitulo apresenta um conjunto de ag¢des que se encontram divididas em dois

grupos, as agdes intensivas e as extensivas.

O objetivo das agbes propostas € responder de forma satisfatéria as necessidades dos
habitantes e visitantes de Middes, melhorando a qualidade de vida da populagéo e potenciando
a fruicdo de espacos publicos de exceléncia, bem como criando condigbes para surgirem novas
dindmicas e acontecimentos capazes de atrair e fixar novas populagdes, e, consequentemente

aumentar a oferta de emprego.

Deste modo, cada uma das agbes propostas visa estabelecer uma estratégia de
desenvolvimento e ordenamento urbano, a partir da definicdo de um modelo de estrutura

espacial e de uma programacgéao de agdes estratégicas previstas para Middes.

Os aglomerados urbanos ndo devem ser encarados como unidades isoladas, mas sim
integrando uma rede conectada dentro do municipio. Em cada aglomerado, os espagos
publicos que estabelecem a sua estrutura urbana, devem definir sistemas de continuidade,
contribuindo para as dindmicas urbanas entre os diferentes espacos, estabelecendo relagbes

de reciprocidade.
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Neste sentido, estas relagdes devem assegurar fluxos significativos de pessoas, de
mercadorias e de bens, que otimizem recursos comuns, nomeadamente servicos de

proximidade, equipamentos, infraestruturas e vias estruturantes.

Pretende-se que as propostas funcionem como &ncoras para o desenvolvimento urbano,
conciliando a articulacdo entre a requalificacdo do espaco publico e infraestruturas, com a

reabilitagao de edificios e equipamentos, valorizando os ativos existentes.

Para além disso, € igualmente relevante acautelar que a estratégia de intervencao responda
individualmente as partes, mas que seja pensada como um todo. Nao se devendo descurar um
plano que funcione como matriz base para os projetos na Area de Reabilitagdo Urbana, pois
todas as intervengdes deverao dialogar entre si, evitando constrangimentos e desarticulagdes,

contribuindo para alcangar uma imagem urbana coesa e harmoniosa.

Compete a estratégia municipal estabelecer prioridades associadas a qualificagdo de
equipamentos culturais e de lazer, de espagos publicos na envolvente proxima do patrimoénio
edificado, e criagdo de condigbes que potenciem e aumentem a atratividade dos nucleos

urbanos.

Salienta-se o facto de o parque edificado apresentar uma predominancia de edificios que
necessitam de intervengao, tal como constatado no subcapitulo 4.2.4. Observam-se, também,

no espaco publico caréncias e insuficiéncias de infraestruturas urbanas que importa resolver.

Sao, portanto, necessarias intervengdes de forma a proporcionar condi¢des de comodidade e

seguranga aos seus utilizadores, garantindo a plena fruicao destes espagos.

Pretende reforgar-se a identidade local através das operagdes integradas de qualificagcao e
dinamizagdo socioeconémica, numa perspetiva de complementaridade entre territérios,

favoravel a sua diversificacdo e a sustentabilidade.

142

lugar do plano-gestio do territorio e cultura, lda




Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes -
i

Camara Municipal de Tabua e

Neste sentido sera possivel uma maior consolidacao do sistema urbano, com especial atencéo
a identidade da paisagem urbana e aos valores patrimoniais, culturais e naturais em presencga,
valorizando os fatores identitarios do aglomerado que integram um vasto e diversificado

patrimonio natural e construido.

E importante salientar a presenca de espagos publicos com potencialidade para a criacdo de
condi¢des de sociabilidade e convivialidade, embora, maioritariamente, necessitem de
intervencdes de requalificagao, dotando-os de equipamento urbano adequado a estadia das
pessoas. Desta forma, pretende-se que as intervengdes de requalificagdo do espago publico
contribuam para melhorar a imagem urbana de Middes, aumentando a autoestima da

populagao residente e incentivando a reabilitagdo dos seus imdveis.
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6.2. AGOES DE INICIATIVA PUBLICA

O presente capitulo apresenta as principais intervengdes publicas propostas para a Area de
Reabilitagdo Urbana de Midbes, para desenvolver ao longo do periodo de execugdo da

respetiva Operacao de Reabilitagdo Urbana.

A caraterizagédo e diagndstico desenvolvidos serviram como ferramenta fundamental para a
percecao da estrutura morfologica e vivéncia de cada aglomerado, com especial enfoque nos
espacos publicos, de forma a sinalizar as suas fragilidades, considerando o que importa corrigir

ou diminuir, bem como as potencialidades que importa valorizar e reforgar.

O constante recurso ao automovel para deslocagdes de distancias curtas tem, de uma forma
geral, contribuido para o crescimento de aspetos negativos nos aglomerados urbanos, como o
consumo excessivo de recursos e a elevada ocupagdo dos espagos publicos por

estacionamento e circulagdo de transportes individuais.

Assim, é importante sensibilizar as populagdes, criando condi¢des para que adotem novos

habitos de mobilidade mais sustentavel.

Salienta-se que diversos fatores influenciam a preferéncia do automovel em detrimento das
deslocagbes pedonais. Para inverter esta tendéncia € urgente criar condigdes favoraveis a
utilizagdo do espacgo publico pelos pedes, pelo que estas preocupagdes devem refletir-se nos
projetos de intervengdo relativos a qualificagdo do espago publico. Verifica-se também a
necessidade de introduzir algum mobiliario urbano, uma vez que o atual se encontra por vezes

desatualizado e em alguns casos € inexistente.

Importa referir que é fundamental estabelecer diretrizes para os varios projetos a desenvolver
na Area de Reabilitagdo Urbana, nomeadamente para que, ndo obstante as singularidades de

cada espaco, o conjunto seja estruturado com uma visao global.
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Desta forma, torna-se determinante que a adogéo de materiais, mobiliario, sinalética, vegetagao
e outros elementos urbanos tenham uma coeréncia logica e harmoniosa, evitando a
multiplicidade e diversidade dos mesmos numa area cujas carateristicas e dimensdes obriga a

que seja pensada como um todo, ainda que respeitando as singularidades das suas partes.

Também a nivel do edificado, publico e privado, é urgente uma intervengdo, uma vez que se
observa uma continua degradagao dos imoveis. Neste sentido, apresenta-se um conjunto de
intervencdes na Area de Reabilitacdo Urbana de Middes, procurando solucdes que permitam
ultrapassar os varios constrangimentos identificados, através de ag¢des de requalificagéo
urbanistica que confiram condi¢des de vivéncia e fruicdo dos espagos e edificios publicos para

a populagdo em geral.

Destaca-se, no entanto, que nos ultimos anos tem havido um crescimento das iniciativas de
reabilitagdo de edificios, tanto de privados como publicos, assim como da requalificagao de

espagos publicos.

O principal objetivo estratégico para Middes passa por assegurar a regeneragao da imagem
urbana, dos tecidos urbanos degradados e inadequados, melhorando as condicbes de

habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espagos publicos.

Na prossecugao dos objetivos ja apresentados, a Camara Municipal elencou um conjunto de
acbes de intervengao publica prioritaria, a desenvolver a curto/médio prazo, no sentido de
melhorar a qualidade dos espagos publicos, reforgando a atratividade local, contribuindo para
a criagao de condi¢des para o surgimento de novas dindmicas sociais, econémicas e culturais
e para a afirmacgao dos valores identitarios e da autoestima das populagdes. Sublinha-se que
estas agbes ndo possuem um caracter vinculativo, pelo que, poder-se-ao adaptar e alterar em
fungdo das necessidades, caréncias e potenciais ao longo do tempo de vigéncia da presente

Operagéao de Reabilitagdo Urbana.
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As agobes, seguidamente apresentadas, como ja referido, foram divididas em dois grupos:

— asagodes intensivas, que incidem sobre espagos concretos, com areas de implantagdo
definidas e para os quais € apresentado um programa e propostas de intervengéo,
ainda que com diferentes estados de maturacéo;

— as agodes extensivas, que se desenvolvem num horizonte temporal mais alargado,
assim como intervencdes de manutencao periddica nos espacos publicos, aplicando-

se, na sua maioria, a totalidade da Area de Reabilitagdo Urbana.

Em conjunto com a lista e planta de localizagao suprarreferidas, para uma melhor compreensao
das agdes sao apresentadas fichas individuais de cada agao intensiva, no sentido de clarificar
os respetivos objetivos e intengdes operacionais de cada uma delas. Relativamente as agdes
extensivas, estas sao apresentadas depois das intensivas, e igualmente representadas através

de fichas individuais.

Assim as propostas de agdes intensivas a nivel de espago publico e edificado, devidamente

representadas na planta da figura 53 e 54, séo:

1. Requalificagdo do nucleo urbano de Vasco;
Requalificagdo do espago envolvente a Igreja Matriz de Midbes;

Reconfiguracdo do parque infantil da Praceta 12 de Setembro e espago envolvente;

A w0 D

Requalificagdo do Centro de Convivio e Recreio de Middes e da Extensdo do Centro de
Saude;
5. Requalificagéo do Largo Dom Paz, da rua da Igreja e da ER337 — trogo entre o Centro de

Convivio e Recreio até a Padaria “Midopao”.

Estas agdes encontram-se estruturadas da seguinte forma:
— 1 a4 tém como objetivo intervir em areas pontuais,
— na 5 propde-se uma intervengédo mais alargada, promovendo o tratamento de espagos
publicos de continuidade, reforgando os elementos de ligagdo, contribuindo para a

identidade global de Midées e para a criagdo de espagos de vivéncia e sociabilidade.
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Agdes propostas:
1. Requalificagdo do nucleo urbano de Vasco
2. Requalificagéo do espago envolvente a Igreja Matriz de Midoes
I 3. Reconfigurag@o do parque infantil da Praceta 12 de setembro e
espago envolvente
I 4. Requalificagéo do Centro de Convivio e Recreio de Middes
e da Extens@o do Centro de Salde

[ 5. Requalificagéo do Largo Dom Paz, da rua da Igreja e da ER337
- trogo entre o Centro de Convivio e Recreio até a Padaria "Midopao"

Figura 53. Planta global de localizacdo das ag¢des intensivas

147

lugar do plano-gestio do territorio e cultura, lda
Avenida Aradjo e Silva, 52 | 3810-048 Aveiro - Portugal [Tel +351 234 426 985 | lugardoplano@lugardoplano.pt

Togar o plano




-
i

f“

o Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes
T

Camara Municipal de Tabua

[}
[}
[}
[}
1
[}
[}
[}
1
[
]
1
]
i
'
1
1

L&

.
-’

0
.
N

_: Area de Reabilitagao Urbana de Middes

*
£y

0

————
S
’

’
-

.
100 m

~
Pt

f
S
.
[ TS
.

Figura 54. Planta esquematica da ligagdo entre os pontos de intervengéo
As acdes extensivas incluem:

A. Requalificagao global do espacgo publico

B. Soterrar as Infraestruturas Aéreas e Requalificar os Pavimentos

C. Corredores Verdes - Reforco dos existentes e criacao de novos

D. Reabilitagdo do Edificado Degradado - iniciativa privada
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6.2.1. AGOES INTENSIVAS

1 | Requalificagao do nucleo urbano de Vasco

Figura 55. Localizag&o do nucleo urbano de Vasco

O lugar denominado Vasco, constitui um pequeno nucleo, que integra Middes, cujo Unico
acesso é feito por um caminho municipal, onde se localiza a ponte romana de Middes, figura

55.

Tendo como referéncia os levantamentos efetuados in loco, verifica-se que, no seu conjunto,
este pequeno nucleo apresenta grandes fragilidades, consequéncia do elevado estado de

degradacao, tanto ao nivel do espago publico como do edificado.
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De uma forma geral, o edificado apresenta diversas patologias, ndo sendo garantidas as

condi¢cbes minimas de salubridade e habitabilidade.

Figura 56. Situagao existente do edificado no aglomerado urbano de Vasco

A falta de requalificagdo do espago publico é igualmente notéria, ndo estando garantidas
condi¢bes para a sua utilizagdo de forma acessivel e segura, nem de usufruto pela populagéo
que ali habita, verificando-se a caréncia de iluminagéo, mobiliario urbano e recolha de lixo e

tratamento de espacos de econtro e lazer.

A morfologia do pequeno nucleo de Vasco desenvolve-se suscentada no caminho que constitui
0 acesso principal e num pequeno largo que, atualmente é utilizado como espago de

estacionamento, contribuindo para a sua descaretrerizagdo e degradagao, figura 57.
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Figura 57. Situacao existente do espago publico e do edificado no aglomerado urbano de Vasco

E desejavel considerar a requalificagdo do referido largo, como espago de encontro
comunitario, espago de proximidade e socializagdo e, também, para a realizagdo de eventos e

celebragdes.

A populagao residente é predominantemente idosa, o que, aliado a auséncia de servigos e
equipamentos de proximidade, acentua a vulnerabilidade social e potencia situagcbes de

isolamento.

Ademais, como referido anteriormente, o acesso ao aglomerado € precario, realizado através
de um viaduto romano, cuja configuragdo nao oferece condi¢gdes adequadas de seguranga e
conforto para a circulagdo pedonal, figura 58 . A falta de manutencéo dos espagos publicos
dificulta a deslocacgéo dos residentes, sobretudo da populagao idosa, aumentando a exposigao

ao risco de isolamento e comprometendo a mobilidade quotidiana.
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Figura 58. Acesso pelo Viaduto Romano de Middes

A acdo Requalificagao do nucleo urbano de Vasco proposta, pretende dotar este
aglomerado de melhores condigbes de mobilidade e acessibilidade, requalificagdo do espago

publico e assegurar condi¢cdes de salubridade e habitabilidade do edificado.

Assim, a presente agao integra:

— Disponibilizagéo de incentivos a reabilitagdo, de forma a dotar, o edificado privado, de
condigdes dignas de habitabilidade, seguranca e eficiéncia energética;

— Requalificagdo dos espagos publicos, dotando-os dos elementos fundamentais a
urbanidade, como mobiliario urbano, iluminagao, espacos de encontro e permanéncia;

— Restruturagdo do sistema de recolha de lixo existente, adequado as limitagdes do
pequeno nucleo, localizado com a devida proximidade;

— Requalificagdo do acesso principal e dos arruamentos do nucleo, em geral, garantindo
maior seguranga e conforto a circulagao pedonal - considerando-se as suas dimensodes
limitativas propdem-se o seu tratamento como espagos de coexisténcia, uniformizando

0 acabamento do pavimento, priorizando as condigbes de seguranga para a circulagao
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pedonal e de modos suaves de deslocacdo. Esta intervencao pretende privilegiar a
adocgdo de solugbes que favoregam a mobilidade da populagéo idosa, de forma a
promover deslocagdes seguras e acessiveis;

— Redesenho do Largo de Vasco, retirando o estacionamento e privilegiando o tratamento
do espago como local de encontro e celebragdo de eventos, como ilustrado na
referéncia da figura 59;

— Criacao de bolsa de estacionamento na entrada do nucleo e na proximidade do Largo

de Vasco.

Figura 59. Referéncia de espagos publicos de vivéncia e utilizagéo coletiva para uso da populagéo do

aglomerado de Vasco (Pi6dao, Arganil, a esquerda, e Carapito, Aguiar da Beira, a direita)

Em suma, pretende-se ndo apenas melhorar a qualidade de vida dos residentes, mas também
valorizar os elementos que caraterizam a identidade do aglomerado e o patrimonio local,
resolvendo algumas das fragilidades observadas contribuindo para mitigar os riscos de

isolamento social que atualmente se verificam.
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2 | Requalificagao do espago envolvente a Igreja Matriz de Midoes

Figura 60. Localizagédo da Igreja Matriz de Midbes

A semelhanga de muitos pequenos aglomerados em Portugal, também em Midées, a Igreja
Matriz representa um local de grande afluéncia, um ponto de encontro da comunidade,

sobretudo nos dias de culto religioso e outros eventos festivos locais, figura 60.

A presente agao integra o espago correspondente ao largo da Igreja Matriz de Middes, que se
carateriza por ser um amplo espago com alguma arborizagao, abrangendo, também, um
pequeno espago de lazer dotado de uma mesa de jogos, localizado na sua continuidade, figura

61.
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Figura 61. Largo da Igreja Matriz e espaco de lazer na continuidade

Assim, a presente agao integra:

— Requalificagdo do espago, corrigindo algumas situagdes de barreiras arquitetonicas a
mobilidade para todos — concretamente propdem-se o nivelamento de alguns
pavimentos, retirando degraus;

— Dotagao do Largo da Igreja de iluminagao publica eficiente, mais mobiliario urbano;

— Reorganizagao do espagos de lazer existente na continuidade do Largo da Igreja,
potenciando a sua utilizagdo como um ponto socializagdo da comunidade, propondo-
se:

corregao de situacbes de barreiras arquitetonicas existentes, nomeadamente a
demolicdo de muro existente e nivelamento de pavimentos;

dotagdo com mais mobiliario utbano — mesas, papeleiras;

dotagédo de iluminagéo publica eficiente;

dotacdo de mais espacgos de sombra.
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Figura 62. Referéncias de largos e pragas de Igrejas qualificados, com mobiliario urbano e arborizagéo
(Mouréao, acima, e Ponta Delgada, abaixo)

Fonte: Central Alentejo; Archdaily.

Desta forma, pretende-se que a proposta de intervengéo no largo nao seja intrusiva, e desvirtue
o carater de “atrio” da Igreja, mas sim uma requalificagdo que corrija determinadas situagdes
como a eliminagao de barreiras a acessibilidade para todos e a introdugao de outros elementos
que tornem o espago mais confortavel para a sua utilizagao, tal como sugerem as referéncias

apresentadas figura 62.
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3 | Reconfiguragao do parque infantil da Praceta 12 de Setembro e espago envolvente

Figura 63. Localizagédo do parque infantil

O parque infantil localizado na praceta 12 de setembro, figura 63, encontra-se em bom estado,
com equipamentos infantis, mobiliario urbano e arvores. Na sua continuidade, para sul, foi

identificado um terreno desocupado, sem construges, figura 64.
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Figura 64. Situagao existente do parque infantil
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A presente agao surge, por um lado, da necessidade de reforgar o sistema de espacgos publicos
de Middes, criando locais de vivéncia urbana e por outro lado, da oportunidade de tratar o
espacgo de continuidade do parque infantii como uma area ajardinada, proporcionando um
enquadramento mais emblematico ao Palace Hotel de Middes, que funciona num edificio de

interesse arquiteténico e patrimonial recuperado, localizado a sul, na envolvente imediata.

Assim, a presente agao integra:

— Estruturacdo do espaco desocupado, criando um jardim na continuidade do Parque
Infantil, com a introducdo de arborizagao, mobiliario urbano e iluminagdo publica
eficiente;

— Requalificagdo dos arruamentos Estrada de Sao Miguel e trogo da rua que limita a
poente a Praceta 12 de setembro (até ao limite do parque infantil), como espago de

coexisténcia, eliminando barreiras arquitetonicas;

Figura 65. Referéncia de espaco publico intergeracional - Pedroso, Portugal

Fonte: Archdaily.
Assim, propdem-se que na continuidade do atual parque infantil surja um espago multifuncional

e intergeracional, promovendo o encontro, o lazer e o fortalecimento da vida em comunidade,

como apresentado na referéncia da figura 65.
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4 | Requalificagao do Centro de Convivio e Recreio de Midoes e da Extensao do Centro
de Saude

Figura 66. Localizacdo do Centro de Convivio e Recreio e da Extensdo do Centro de Saude

A area delimitada na presente agao, figura 66, integra o edificio do Centro de Convivio e

Recreativo de Middes e a Extensdo do Centro de Saude.

Figura 67. Centro de Convivio e Recreio e Extensédo do Centro de Saude
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As instalacdes do Centro de Convivio e Recreio de Midées encontram-se encerradas, tendo
também deixado de acolher a Extensdo do Centro de Saude devido a auséncia de médicos,

figura 67.

Considerando a importancia que estes equipamentos tém para a vila, propbéem-se a
recuperacgao e requalificacdo das suas instalacdes, dotando-as de condicdes de funcionalidade

de forma a servir a comunidade.

Assim a agao de intervencido no edificio onde funcionam os equipamentos de utilizagao

coletiva, integra:

— Avaliagdo, com as entidades responsaveis, das condigbes para a reposigao dos
servigcos que funcionavam no equipamento — Centro Recreativo e Extensdo do Centro
de Saude;

— Avaliacao das suas condicdes de estruturais e funcionais;

— Realizagdo das intervengbes necessarias para dotar o edificio de condigbes de
acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada;

— Avaliagdo e resolucao de patologias construtivas;

— Aplicagdo ou substituicdo de materiais de acabamentos e equipamentos que nao

oferegam garantia de correto funcionamento, condigées de segurancga e higiene.
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5 | Requalificagao do Largo Dom Paz, da rua da Igreja e da ER337 — trogo entre o Centro
de Convivio e Recreio até a Padaria “Midopao”

Figura 68. Localizagédo do Largo Dom Paz, rua da Igreja e o trogo entre o Centro de Convivio e Recreio até a

Padaria “Midopao”

A ER337, é um dos principais eixos que atravessa e estrutura o nucleo urbano de Middes,

assumindo uma importancia relevante no seu desenvolvimento e vivéncia socioeconémica.

Destaca-se, em particular, o trogo compreendido entre o Largo da Feira / Centro de Convivio e

Recreio (1) e a Padaria “Midopao” (2), representado na figura 68, na medida em que a sua atual

161

lugar do plano-gestio do territorio e cultura, lda

o@lugardoplano.pt

w@m =
=
i)
o
b=
o
£
=]
o
L
&
w
ra
w
5}
=}
E.
3}
=
3,
=]
o
]
2
[t=}
[
=
m
Il
w
n
r
L
=
.
i
i
k-
%
[t=}
]
=3
=
B




i

g

}%@ Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes
N

= Camara Municipal de Tabua

configuragdo nado assegura condi¢des adequadas para as deslocagbes pedonais em
seguranca.

O atual perfil deste eixo, com circulagdo em ambos os sentidos, ndo dispondo de lugares de
estacionamento, nem passeios com largura suficiente para garantir deslocagbes pedonais
seguras e confortaveis. Contudo, apresenta alguns elementos que contribuem para a
permanéncia, com a presencga de estabelecimentos comerciais alguns espagos de utilizagéo

publica, como o parque infantil da Praceta 12 de Setembro.

Assim, a presente agdo consiste:

— Na definigdo de um projeto global, que desenvolva opgdes de intervengéo integradas,
embora com especificagdes de pormenor de alguns trogos e de execugao faseada;

— Tratamento da area delimitada, como espago publico de coexisténcia, uniformizando o
acabamento do pavimento, priorizando as condi¢des de seguranga para a circulagao
pedonal e de modos suaves de deslocacéo.;

— Introdugéo de arborizagédo, sempre que haja condigdes.

— Dotagao com iluminagéo publica eficiente;

— Dotacao de mobiliario urbano, adequado a escala do espaco publico;

— Estudo e relocalizagdo de ecopontos e caixotes de recolha de lixo;

— Substituicdo de materiais de pavimentos degradados, bem como de lancis, ou, se
possivel a sua remogao;

— Redefinigado dos lugares de estacionamento e, quando possivel, criagdo de pequenas

bolsas de estacionamento, retirando os veiculos deste espago publico.

A qualificagdo deste trogo também tem como objetivo estabelecer uma ligagdo entre os
principais espagos geradores de vivéncia e sociabilidade, nomeadamente o Centro de Convivio
e Recreio, o Largo Dom Paz, a Igreja Matriz e o Parque Infantil. Assim, esta qualificagdo
constitui uma intervencgao estrutural que reforga a integragcao da vila, sempre com foco na
mobilidade pedonal e de modos suaves, em detrimento do automdvel, o que democratiza a
utilizagdo do espacgo publico, apostando na sua humanizag¢éo e promovendo uma trajetéria de

qualidade e atratividade.
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Ainda, ao longo dessas vias a qualificar, verifica-se a presencga de diversos iméveis com valor
patrimonial e cultura relevantes, designadamente a Igreja Matriz e seu Largo, o Palacio de

Midoes, o Palacio Valverde, Casa de Jodo Duarte D’Almeida, Casa do Juiz de Middes e o

Jardim Valverde, figura 69.

Figura 69. Exemplos dos valores patrimoniais identificados na proposta de qualificagdo n.° 05 (Jardim
Valverde, Palacio de Middes, Igreja Matriz e Palacio Valverde)

Salienta-se que o tratamento do espaco publico incentiva os particulares a reabilitar os iméveis

que se encontram devolutos ou em ruina, o que corrobora com a atratividade da vila e promove

a melhoria da qualidade de vida da populagao.
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6.2.2. ACOES EXTENSIVAS

A | Requalificagdo global do espacgo publico

Cada vez mais, as boas praticas de reabilitagdo urbana procuram ter uma abordagem integrada
e abrangente dos lugares, criando condigbes para desencadear novas dinamicas de
desenvolvimento socioeconémico e cultural que contribuam para a afirmagao da sua imagem

e competitividade.

De uma forma geral, propde-se a requalificagédo, faseada, dos arruamentos e outros espagos
publicos de Middes, que ndo se encontrem integrados nas agdes intensivas apresentadas. O
objetivo principal €, requalificar os espagos publicos, em geral, conferindo a vila um ambiente
mais modernizado e mais humanizado, com melhores condigbes de utilizagao, privilegiando a
deslocagéo das pessoas e a utilizagdo dos modos suaves, embora garantindo a circulagao

automovel.

Em termos operacionais a presente agao visa a:

— Melhoria das condigbes de mobilidade e acessibilidade, através da regularizagdo de
pavimentos ou, caso se verifique necessario, repavimentacao;

— Retificagao e regularizagéo de valetas e sistemas de aguas pluviais;

— Retificagao dos acessos a propriedades privadas, em conexdo com as intervencdes no
espaco publico;

— Reordenamento dos espacos de estacionamento, prevendo lugares prioritarios junto
dos equipamentos de utilizagdo publica e procurando retirar os carros dos nucleos
centrais da vila, valorizando o espago para as pessoas.

— Correcao da localizagéo de contentores e ecopontos, ou relocalizagdo dos mesmos de
forma a melhor servir a populacao;

— Dotagdo, do espago publico, de mobiliario urbano, que devera ser distribuido e
adequado em fungao da utilizagdo de cada espaco;

— Implementagao de sistema de iluminagao publica eficiente.
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B | Soterrar as infraestruturas aéreas e requalificar os pavimentos

Um dos elementos que descaracterizam a paisagem de Middes € a evidente presencga de
postes e cabos aéreos das infraestruturas publicas, nomeadamente da rede elétrica. Estas
estruturas tém um forte impacto visual em todo o aglomerado, assumindo-se como elementos

dissonantes, figura 70.

Figura 70. Exemplo de infraestruturas aéreas na ARU de Middes
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Embora se possa enquadrada no conjunto de agdes de requalificagdo global do espago publico,
considerou-se importante particularizar a questao das infraestruturas aéreas, pelo “ruido visual”

que projetam no ambiente urbano.

Considerando o seu efeito visual negativo, a intervengdo que se propde tem como objetivo
promover a requalificagdo da imagem urbana, minimizando a presenga de elementos
visualmente dissonantes e perturbadores, com particular interferéncia na leitura da estrutura

edificada.

Neste contexto, deverdo ser planeados, de forma faseada, os trabalhos de soterrar as
infraestruturas, acdo que também, pode constituir uma oportunidade de requalificar os
pavimentos em geral, implementar zonas de coexisténcia, onde se verifique possivel,
valorizando o espaco publico para aas pessoas, criar melhores condicbes de acessibilidade
para todos, redesenhar perfis de arruamentos e espacgos publicos, contemplando, de forma
organizada, diversas zonas funcionais, como bolsas de estacionamento, localizagdo de

ecopontos, de paragens de transportes, de mobiliario urbano, entre outras.
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C | Corredores verdes - refor¢o dos existentes e criagao de novos

A requalificacdo do espaco publico dentro da Area de Reabilitacdo Urbana de Middes
apresenta tipologias diferentes que, contudo, integram componentes comuns, nomeadamente
de ambito ambiental e ecoldgico. O reforgo dos sistemas de continuidade urbana, interligando
0S espagos publicos com recurso, sempre que seja viavel, a criagdo de corredores verdes,
privilegiando a deslocagao pedonais e por modos suaves, constitui um fator de sustentabilidade

e valorizacao urbana

A estrutura verde constitui uma rede de elementos naturais que promovem a sustentabilidade
€ a qualidade da vida urbana, que conecta ecossistemas e diferentes paisagens através de um
sistema de pontos (espagos) e linhas (corredores), que divergem em dimensao, fungéo e
dominio. Os pontos funcionam como ancoras, enquanto as linhas permitem a conexao de toda
a rede, sendo fundamentais para o desenvolvimento de um ambiente urbano sustentavel,
resultando em beneficios como, a melhoria da qualidade do ar, a redugao da polui¢gado sonora,
0 aumento do conforto climatico, a promogao da biodiversidade, a valorizagdo econémica do

sector imobiliario e uma maior qualidade estética do espago urbano.

Em complemento as agdes intensivas elencadas, que incidem sobre o edificado e espago
publico, é fundamental, sempre que possivel, implementar uma rede de corredores verdes que
acompanhem e definam continuidades pedonais, tornando-as mais confortaveis e apelativas,
abrangendo as areas mais centrais da ARU de Middes, reforgando a requalificagdo urbana e

ambiental.
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D | Reabilitagdo do edificado degradado - iniciativa privada

Os levantamentos realizados in loco no ambito da presente Operacdo de Reabilitagcdo Urbana
permitiram identificar diversos edificios que, pelo seu enquadramento tipolégico e construtivo,
apresentam um relevante valor patrimonial, conforme ja referido no subcapitulo 3.4. Trata-se,
na sua maioria, de edificios de uso habitacional, de arquitetura tradicional, cuja preservacéao e
recuperagao se afiguram essenciais para a manutengao da identidade arquiteténica e cultural

de Midoes.

Grande parte destes edificios encontram-se devolutos, apresentando um avangado estado de
degradagao, comprometendo, ndo so, a sua estabilidade estrutural e seguranga, como também
a qualidade urbana e a atratividade do tecido edificado envolvente. A auséncia de manutengao
e de uso regular tem acelerado a deterioragcdo das estruturas, reforgando a necessidade de
promover intervengbes que assegurem a sua conservacado e adaptagdo a novos usos,

garantindo simultaneamente a salvaguarda das suas caracteristicas arquitetdnicas originais.

Neste sentido, torna-se premente a realizagdo de agbes de esclarecimento dirigidas a
populagéo sobre a existéncia de um quadro de beneficios e incentivos fiscais, devidamente
aprofundados no capitulo sete, associados a implementagdo da Operagéo de Reabilitagao
Urbana, com o objetivo de incentivar a reabilitagdo de iméveis com valor patrimonial presentes
na Area de Reabilitagdo Urbana de Middes, considerando que a sua recuperagao contribui para

a valorizacao estética do meio urbano e para a melhoria da qualidade de vida quotidiana.
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7.1. MODELO DE GESTAO DA ORU E ADEQUAGAO DA ESTRUTURA
ORGANICA INTERNA

Para operar as transformagdes que aqui se propdem, importa montar um processo de gestéo
que acautele, no dia-a-dia, a resolugao dos conflitos que sempre ocorrem ao longo de

transformacoes extensas, profundas e complexas.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, regulado pelo Decreto-Lei n°® 307/2009, de 23 de
outubro, na sua redagao atual, estabelece as fungbes de gestdo e coordenagao da operagao

de reabilitagdo urbana, bem como o respetivo modelo de execugéo.

Na figura 71, encontra-se representado o esquema representativo da gestdo da ORU de

Midobes.

ORU DE MIDOES
(operagao de reabilitagao urbana)

Gestao e coordenagao Execucgao

Entidade gestora Privados

Edificios e Edificios de que sao

equipamentos proprietarios

Figura 71. Esquema representativo da gestdo da Operacao de Reabilitacdo Urbana de Middes
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A qualidade de entidade gestora pode corresponder ao proprio municipio ou a uma empresa

do sector empresarial local, de acordo com o disposto do n°1 do artigo 10.° do RJRU.

“O tipo de entidade gestora é adotado, de entre os referidos no n.° 1, na estratégia de
reabilitagdo urbana ou no programa estratégico de reabilitagdo urbana”, nos termos do n°3 do

artigo 10.° do RJRU.

Tendo em consideragéo o disposto do n°1 do artigo 33.° no suprarreferido regime juridico, as
operagodes de reabilitagdo urbana sistematicas s&o orientadas por um programa estratégico de

reabilitacao urbana.

Este, deve conter as opgdes estratégicas de reabilitagdo e de revitalizagdo da area de
reabilitagao urbana, estabelecer os prazos de execugao, definir as prioridades e especificar os
objetivos a prosseguir, estabelecer o programa com a identificagdo das agdes estruturantes,
determinar o modelo de gestao e de execugao, apresentar os quadros de apoios e incentivos
as acoes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e propondo solugdes de financiamento,
descrever um programa de investimento publico, definir o programa de financiamento,
mencionar a necessidade ou nao de elaboragao, revisdo ou alteracdo de plano de pormenor
de reabilitagdo urbana e definir os objetivos especificos a prosseguir através do mesmo (n° 2

do artigo 33° do RJRU).

A Camara Municipal de Tabua assume-se assim como entidade gestora da presente Operagéo
de Reabilitagdo Urbana sistematica de Middes. No entanto, ao longo do periodo de vigéncia da
presente ORU, em determinadas conjunturas e no caso da Camara Municipal considerar
pertinente, podera delegar a qualidade de entidade gestora a uma empresa do setor

empresarial local.

De acordo com o disposto do artigo 11.°, o RJRU prevé a possibilidade de serem adotados os
modelos de execucdo das operagdes de reabilitacdo urbana por iniciativa dos particulares e

por iniciativa das entidades gestoras.
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Nos casos de iniciativa particular, nos termos do n°2 do artigo 11.° do RJRU, existe a
possibilidade de se desenvolver a execugdo das operagdes com recurso a modalidade de
execucao pelos particulares com o apoio da Camara Municipal ou através da modalidade de

administracdo conjunta.

Por sua vez, nos casos de iniciativa das entidades gestoras, segundo o n°3 do artigo 11.° do
referido regime, as operacbes de reabilitagdo urbana podem desenvolver-se através das
seguintes modalidades de execugédo direta pela Camara Municipal, de execugao através de
administragao conjunta e de execugao através de parcerias com entidades privadas. No que
se refere as parcerias com entidades privadas, concretizam-se através de concessdo da

reabilitagao e contrato de reabilitagdo urbana, segundo o n. °4 do artigo 11.° do referido regime.

A adogao de modelos de governagao préprios de cada um dos municipios permite a intervengao
em consonancia com as necessidades dos cidadaos. Através desta aproximagao aos cidadaos,
aos seus problemas e necessidades, que marcam decisivamente o modo de agir dos governos

locais.

A articulagdo entre a Camara Municipal e as Juntas de Freguesia, na presente operagao,
permite o acompanhamento, gestdo dos incentivos e apoios, avaliagdo, fiscalizagdo das
intervengdes. O 6rgao executivo da Camara Municipal, liderado pelo Presidente, assume as

fungdes de direcao das agdes decorrentes desta Operagao de Reabilitagdo Urbana, ORU.

Compete a organizagéo dos Servigos Municipais colaborar com os particulares em agdes de
recuperagao e reabilitagado do patrimonio edificado privado. Neste sentido, a Camara Municipal
pode colaborar com os privados a nivel do acompanhamento das opera¢des de reabilitacdo
urbana, apresentacdo de solugbes de financiamento, informagdes relativas aos apoios e

incentivos a reabilitagdo e ao arrendamento, enunciados no decorrer do presente documento.

Sendo ainda possivel estabelecer parcerias entre as entidades privadas e a Camara Municipal

com intuito de concretizagao das intervengdes.
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A resolucao dos diversos problemas locais ndo deve recair somente na Camara Municipal, por

um lado devido a questdes financeiras e por outro pela vocagao especifica dos seus servigos.

Esta encontra-se capacitada a encontrar solugdes estaveis e sustentaveis se, em muitas delas,

incorporar uma vasta gama de agentes e entidades.

A atual estratégia de reabilitacdo urbana de Middes acarreta a necessidade de articulagao entre
0 municipio e as entidades do Governo Central em matéria de politica urbana, particularmente

em reabilitacdo urbana.

Deste modo, torna-se oportuno o refor¢go de competéncias técnicas e de recursos humanos em
areas de especializagdo de reabilitagdo urbana, tais como juridica, econdémica, social,

marketing territorial e comunicagéo.

Este reforgo visa adequar as especialidades disciplinares existentes a abordagem integrada

proveniente do processo de implementagéo que a operagao exige e as novas competéncias,

sendo importante para o sucesso da presente Operagédo de Reabilitagdo Urbana.
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7.2. PROCESSO DE GESTAO ATIVA DA ORU

Razé6es para a boa gestao das ORU

Ao tema da GESTAO das Operagdes de Reabilitacdo Urbana, ORU, n3o tem sido dado o relevo
pertinente provavelmente pela relativa novidade que esta figura tem no urbanismo portugués
que impde a iniciagdo de métodos de abordagem diversos dos até aqui conhecidos e pela
necessidade premente de cumprir os prazos legais de delimitagdo da ARU e respetiva

elaboracédo da ORU.

Neste quadro realga-se a Gestdo da Operagédo como fator relativamente negligenciado pelos
fatos referidos e por facilitismo de abordagem dando nota apenas de que “As operagdes de
reabilitagcdo urbana sao coordenadas e geridas por uma entidade gestora” (artigo 9° do RJRU),
e que “podem revestir a qualidade de entidade gestora” (artigo 10° do RJRU entre outros, o

municipio.

Ao reforgar, nesta Operacao de Reabilitagdo Urbana, o municipio como entidade gestora por
esse ser um dos mais Obvios e principais designios das autarquias locais, o de gerirem o seu
territério, importa refletir, no quadro do modo de funcionamento da Camara Municipal de Tabua
e das competéncias nela instaladas, como se organizara a gestdo das ORU de forma, eficaz,

eficiente, agil e sobretudo proé-ativa e interativa.

Na verdade, mostra-se insuficiente e redutora uma abordagem de gestédo expetante e passiva
que aguarda a manifestagéo de interesses e que cria profundas desigualdades no acesso aos
apoios financeiros entre os habitantes e agentes econdémicos, entre os que tem acesso a
informacao e os que ndo tem, os que demonstram capacidade de responder aos formularios
em plataformas, os de iliteracia informatica, os que possuem relagéo privilegiada com as

instituicdes de referéncia e os restantes.
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Uma abordagem de gestédo expetante e passiva também né&o evita problemas por antecipagao
e € incapaz de preparar os desafios do futuro, nomeadamente em sede de candidaturas a

financiamentos, por apenas ter conhecimento deles quando s&o publicitados.

A transversalidade dos temas que constituem conteidos de abordagem em sede de ORU
impde um dialogo concertado, coordenado e articulado com varios departamentos e/ou divisGes
da Camara Municipal, nomeadamente o urbanismo e planeamento, as infraestruturas, a

mobilidade, a arquitetura, o patrimonio, o social e o cultural.

Sabe-se, no entanto, que o processo de gestdo tera de ter em conta a complexidade dos
processos de qualificagdo urbana, o niumero de atores, as entidades envolvidas e as dinamicas
sociais e culturais proprias do territério, mas também que deve refletir um modelo simples, agil
e bem percetivel por toda a estrutura politica e técnica da autarquia, como forma de garantir a

sua operacionalidade.

Nao obstante de se manter a orientagao prioritaria para que a entidade gestora seja o municipio,
ao longo do periodo de vigéncia da presente ORU, em determinadas conjunturas e no caso de
a Camara Municipal considerar pertinente, podera reavaliar e delegar a qualidade de entidade

gestora a uma Sociedade de Reabilitagdo Urbana, SRU, a ser constituida.

Recomendacgodes para uma Unidade de Missao para a Gestao da ORU

1. Para concretizagdo da Operacao de Reabilitagdo Urbana podera ser criado, no seio da
autarquia, uma Unidade de Missdo da Regeneracdo Urbana/Gabinete de Gestdo ou uma
equipa de projeto constituida por técnicos internos em conformidade com os recursos humanos

e financeiros;

2. Esta Unidade/Equipa devera estar na dependéncia direta do Presidente da Camara

Municipal;
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3. Esta Unidade/Equipa deve ter, na opgado como dirigente técnico maximo, alguém que tenha
acompanhado a elaboragdo da ORU por melhor entender o seu processo de construgao e de
eventuais respostas as solicitacdes que durante os proximos tempos se fardo sentir, bem como
manifeste capacidade para liderar uma equipa multidisciplinar e para gerir os conflitos inerentes
a interesses diversos como os que decorrem, invariavelmente, na Reabilitagdo Urbana entre
proprietarios e inquilinos, entre vizinhos, entre herdeiros, entre agentes publicos e privados,

entre diversos servigos publicos e entre diversas formagoes técnicas.

4. A missao desta Unidade/Equipa é, sem prejuizo de outras que venham a ser consideradas:

4.1. Conduzir a negociagado entre as diversas parcerias para a implementagédo do
programa da ORU e das agdes elencadas;

4.2. Exercer o papel de articulagédo entre o municipio, os privados e os diversos servigos
envolvidos, tanto no interior da autarquia, como externos;

4.3. Informar e divulgar todas as oportunidades existentes;

4.4. Avaliar o desenvolvimento do processo e a sua relagdo com os objetivos

pretendidos.

5. A Unidade/Equipa deveria ser localizada na area de intervengao e/ou caso assim se entenda
por forca de rentabilizagdo de recursos, devera definir um dia ou parte deste para atendimento
no local reforgando assim o funcionamento de “portas abertas” que permita um acesso

desburocratizado dos municipes e demais interessados na operagéao.

6. A Unidade/Equipa devera prestar contas regularmente, através de relatérios de atividade,
anuais e semestrais, dotando o municipio e os municipes da informacao pertinente relativa a
implementagédo das agdes e do cumprimento da estratégia e objetivos da ORU. Deve ainda
divulgar publicamente a sua atividade e as dindmicas que esta a induzir no territério de sua

intervencéo;

7. De acordo com o programa de ac¢des aprovadas em Operagdes de Reabilitagdo Urbanas e

outras complementares que venham a ser definidas, a Unidade/Equipa podera evoluir na sua
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constituicdo e capacidade técnicas de modo a assumir cabal capacidade de resposta em

fungao do progresso da Operacéo;

8. A existéncia e operagao da Unidade/Equipa podera, expectavelmente, vir a ser dispensavel
apos os periodos de instalagdo e de indugédo de dindmicas, desde que o territério da ORU
demonstre ter alcancado um nivel irreversivel de dindmicas urbanas, sustentaveis, quer no que
diz respeito ao edificado e espago publico, quer no que diz respeito as atividades e condigdes

de vida dos habitantes e demais atores do territorio;

9. A Unidade/Equipa deve ser entendida como o iniciador do processo de Reabilitagdo Urbana,
com a fungéo de despoletar mecanismos de intervengéo e projetos publicos e privados, e de
os colocar numa dindmica que possa, posteriormente, vir a ser replicada pelos mecanismos
gerais de gestdo urbana, considerando que nao existe na ORU tradigdo de iniciativa

espontanea que permita ponderar a concretizagéo dos programas propostos sem mecanismos

de iniciativa publica;

10. A Unidade/Equipa compete recolher informagdo tendente & identificacdo dos limites
cadastrais das parcelas envolvidas na Operacao e a identificagdo dos respetivos proprietarios,
como ferramentas/base para a Gestdo do processo de Reabilitagdo Urbana e respetivos

Instrumentos de Execucao;

11. A Unidade/Equipa compete propor ao Presidente da Camara Municipal as medidas
adequadas para ultrapassar impasses na operacionalizacédo das agées nomeadamente na
adogéo dos especificos, adequados e proporcionais Instrumentos de Execugao previstos no

Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, capitulo V.
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7.3. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS MUNICIPAIS A REABILITAGAO
URBANA

No ambito da estratégia de reabilitagdo urbana delineada para Midées, a Camara Municipal
consiste no interveniente mais ativo, com uma acao direta na qualificacdo do espaco publico e
coletivo ou enquanto proprietario de edificios, ou atuar ao nivel da disponibilizagéo de apoios e

regulacgéo.

Para aléem da Camara Municipal, os proprietarios de imoveis, empresarios dos setores do
comeércio, restauragao e cafetaria, os prestadores de servigos de proximidade, as instituigdes e
associagdes que ocupem ou utilizem os edificios das areas de intervengdo, constituem os

restantes intervenientes na Operacao de Reabilitagdo Urbana.

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, na sua redacgao atual, impde a necessidade, no procedimento de constituicdo de
Area de Reabilitagdo Urbana, da definicdo do quadro de beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patrimonio e a garantia do acesso aos proprietarios a apoios e
incentivos fiscais a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagao aplicavel, sem

prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural.

De acordo com o RJRU, cumpre ao Municipio estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e
demais incentivos & reabilitagdo urbana que estejam associados & constituigao legal da Area

de Reabilitacdo Urbana de Middes.

Nesse sentido, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos, serdo concedidos aos
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragdes
compreendidas em Area de Reabilitacdo Urbana, isencdes no IMI e IMT, nos termos e

condicbes previstos na legislagao aplicavel.
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Sao elegiveis para os suprarreferidos beneficios os prédios urbanos ou fragbes auténomas

concluidas ha mais de 30 anos ou localizados em areas de reabilitagdo, desde que preencham

cumulativamente as seguintes condigdes:

A)

Sejam objeto de intervencgdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos
do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, na sua redagao atual, ou do regime excecional previsto
no Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril;

Em consequéncia da intervencgéo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de
conservagao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no
minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de
31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-
Lein.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8

de abril.

Assim, aos imodveis que preencham os requisitos apresentados nas alineas A) e B) sao

aplicaveis os seguintes beneficios fiscais:

182

1.

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

Alinea a) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF

Os prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo sdo passiveis de isengédo de

imposto municipal sobre iméveis por um periodo até trés anos, a contar do ano,

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

adicional de cinco anos, no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo

permanente ou a habitagédo propria e permanente.
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2. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS
(IMT)
Alineas b) e ¢) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF

Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis nas
aquisicoes de imoveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data

de aquisicéo;

Isencao do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis na primeira
transmisséao, subsequente a intervencéao de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para
habitagdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo urbana, também

a habitagao propria e permanente;

3. REDUGAO DAS TAXAS DE AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO
Alineas d) do n.° 2 do artigo 45.° do EBF

Reducao a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagao a que

se refere a alinea B) do n.° 1.

O reconhecimento da intervengéo de reabilitagdo deve ser requerido conjuntamente com a
comunicagédo prévia ou com o recibo de pagamentos das taxas legalmente devidas da
operacao urbanistica, cabendo a Camara Municipal competente ou, se for o caso, a entidade
gestora da reabilitagdo urbana, comunicar o referido reconhecimento ao servigo de finangas da
area da situagédo do edificio ou fragdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da
determinacédo do estado de conservacao resultante das obras ou da emissdo da respetiva

certificagdo energética, se esta for posterior.

Salienta-se que os beneficios referidos nos pontos 1 (IMI) e 2 (IMT) n&o prejudicam a liquidagéao
e cobranga dos respetivos impostos, nos termos gerais. A anulagéo das liquidagdes de imposto
municipal sobre iméveis e de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis e

as correspondentes restituigdes sao efetuadas pelo servigo de finangas no prazo maximo de

— " 183
el'C @F lugar do plano-gest3o do territ6rio e cultura, lda

EXER H

T H



%
&

N " ‘ Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes
e Camara Municipal de Tabua

15 dias a contar da comunicacao do reconhecimento da intervencao de reabilitacao, efetuada
pela camara municipal competente ou, se for o caso, pela entidade gestora da reabilitacao

urbana.

Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, néo

prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel.

Dentro dos incentivos de natureza fiscal, para além dos relativos a impostos, descritos
anteriormente, a constituicdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Midées confere igualmente
aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragdes
nela compreendidos, o direito de acesso a outros incentivos fiscais e financeiros a reabilitagao
urbana, decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais, nos termos estabelecidos na legislagao

aplicavel. Sao esses incentivos, os seguintes:

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO DE PESSOAS SINGULARES (IRS)
Alineas a) do n.° 4 do artigo 71.° do EBF

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500 euros, 30% dos
encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de iméveis
localizados em areas de reabilitacdo urbana e recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitacao; Iméveis arrendados passiveis de atualizagao faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento
Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto

de acdes de reabilitagcao.

IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (IVA)
Alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° e ponto 2.23 da Lista | anexa do CIVA.

Aplicagéo de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacéo de edificios e em
empreitadas de construcdo ou reabilitagdo de equipamentos de utilizagao coletiva de
natureza publica, tal como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou

em espacos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana delimitadas nos
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termos legais, ou no ambito de operagdes de requalificagcéo e reabilitacdo de reconhe-

cido interesse publico nacional.

Os incentivos de natureza fiscal poderdo ser assim mobilizados para estimular ou facilitar
intervencdes de natureza privada, tanto na reabilitacdo fisica e funcional de edificios ou
espagos como na promogao de atividades relacionadas com a revitalizagéo social e econdmica.
Por outro lado, e como forma de penalizar a inércia do processo de reabilitagcdo urbana e
consequente degradacdo do nucleo urbano, podera o municipio avaliar a hipétese de ser
aplicado um agravamento em sede de IMI, nos termos legalmente previstos para os iméveis

degradados localizados em Area de Reabilitagdo Urbana, a deliberar em Assembleia Municipal.

Condicionantes de aplicagao dos incentivos

Aos apoios e incentivos previstos para as agdes de reabilitagao ficam elegiveis todos os prédios
ou fragdes incluidos no perimetro da Area de Reabilitagdo Urbana de Midées, sendo que, para
a sua concessao sera necessario que as agoes a realizar assegurem a corregao das patologias
existentes, no que diz respeito aos aspetos de saude e salubridade, bem como os de
desempenho e seguranga funcional, estrutural e construtiva, ou Ihe confiram novas aptidées
funcionais, com vista a permitir novos usos ou um mesmo uso com padrdes de desempenho
mais elevados, da qual resultem uma melhoria do estado de conservagdo no minimo de dois

niveis face a avaliagao inicial antes da intervengao.

Os referidos niveis associados ao estado de conservagao dos iméveis sdo os seguintes: nivel
1 - mau ou péssimo; nivel 2 - médio ou bom. Esta classificagdo, assim como o quadro de
responsabilidades e procedimentos encontra-se devidamente determinado no Decreto-Lei n.°
266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de determinagdo do nivel de
conservacao dos prédios urbanos ou fragbes auténomas, arrendados ou nao, para os efeitos
previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservagédo do
edificado, e que revoga os Decretos-Leis n.°s 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de

agosto.

185

lugar do plano-gestio do territorio e cultura, lda




g

i

N " Operacao de Reabilitagdo Urbana de Middes
e Camara Municipal de Tabua

Procedimento para atribuicdao de incentivos de natureza fiscal

O interessado instrui um processo de acordo com a intervengcdo que pretende efetuar, a
Camara Municipal, ou entidade legalmente habilitada, iniciando para o efeito o processo para

a reabilitacdo de determinado prédio urbano ou fracdo autbnoma.

O processo sera analisado, por parte da Camara Municipal, ou entidade legalmente habilitada,
que se devera, previamente, deslocar ao local para avaliagdo do estado de conservagéo antes
da agao de reabilitagdo a executar. Apds a execugao da obra o interessado devera comunica-
lo a Camara Municipal, ou entidade legalmente habilitada, para nova avaliagdo e atribuigdo de

um novo nivel do estado de conservagao.

Verificada a melhoria dos dois niveis no estado de conservagéo face a avaliagdo inicial, a
Camara Municipal comunica ao Servico de Finangas que o imoével foi objeto de acdo de

reabilitagdo, que promovera a aplicacao dos beneficios fiscais em questao.

Importa salientar, que este processo para atribuigao de incentivos de natureza fiscal apenas se
aplica aos beneficios decorrentes do EBF. No caso do incentivo previsto no Codigo do IVA —a
aplicagdo de taxa reduzida em empreitadas de reabilitagdo de edificios — o procedimento

devera ser articulado com o Servigo de Financas.

7.3.1. INCENTIVOS E BENEFICIOS MUNICIPAIS

Nao obstante os incentivos a nivel nacional, assim como os que decorrem da lei para as Areas
de Reabilitagcdo Urbana, a Camara Municipal de Tabua pretende implementar outros

incentivos/beneficios municipais afetos a Area de Reabilitagdo Urbana de Middes.
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O PROGRAMA DE APOIO AO ARRENDAMENTO

De modo a possibilitar a atribuigdo de apoio financeiro para o arrendamento habitacional
em mercado privado, a todos 0s municipes que cumpram os requisitos constantes do
regulamento, este programa permite que os mesmos consigam suportar os custos dos
atuais valores de renda praticados, através de um subsidio, como medida alternativa
ao realojamento em habitagdo social. Este subsidio possui um caracter transitério,

sendo atribuido por periodos de 12 meses, eventualmente renovaveis.'?

TABUA INCENTIVA

Este programa constitui-se como um incentivador/ facilitador do processo de

reabilitagdo durante o periodo de implementagao da ORU.

Pretende comportar duas componentes uma de financiamento a realizagdo da obra com
o financiamento de 10% do valor global das obras de reabilitagao fisica e funcional dos
edificios ou fragdes, e financiamento ao realojamento temporario pelo prazo maximo de
12 meses por fragdo cujo ocupante necessite comprovadamente de realojamento

temporario."3

PREMIOS DE REABILITAGAO URBANA

No sentido de valorizar a iniciativa privada, a Camara Municipal de Tabua vai promover
Prémios de Reabilitagdo Urbana, com o objetivo de distinguir e prestigiar boas praticas
em acgdes de reabilitacdo de edificios ndo publicos desenvolvidas nas areas de
reabilitagdo urbana, na persecugao de uma politica municipal de promogao e estimulo

da reabilitacdo urbana.

Esta iniciativa visa contribuir para a divulgagdo do conhecimento e experiéncias
inovadoras, assim como para a preservacao e revitalizacdo do patrimoénio construido,

numa perspetiva multidisciplinar, considerando o impacto para o territério nas suas

2 Exemplo adaptado do programa implementado na cidade de Torres Vedras.
3 Exemplo adaptado do programa implementado na cidade de Coimbra.
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vertentes social, econémica e cultural. Os prémios atribuidos serdo em valor pecuniario

e/ou mencgdes honrosas.

Seréa desenvolvido um regulamento especifico, com o objetivo de definir um conjunto
de formalidades para a atribuicdo do Prémio Municipal de Reabilitagdo Urbana, e no
qual constardo todas as informagbes sobre os prémios, composicdo do juri,

procedimentos de inscrigao e critérios de selegdo das candidaturas.

REABILITAR+

Tem como objetivo de apoiar as operagdes de reabilitagao fisica de prédios e fogos
implantados na ARU, beneficiando diretamente proprietarios, senhorios e arrendatarios
na aquisicdo de materiais de constru¢cdo ou na contratacdo de servigos, caso

preencham as condi¢des estabelecidas no regulamento do programa.

Com vista a aceleragdo do processo de reabilitagdo urbana. A Camara Municipal
possuira uma bolsa de projetistas e uma bolsa de empreiteiros, que procura facilitar os
processos de consulta e selegao de prestadores de servigos para realizagédo de projetos
de arquitetura e de especialidades de edificios de propriedade privada localizados na

ARU.™

GABINETE VIA RAPIDA DE REABILITAGAO DE TABUA

O Gabinete Via Verde tem como objetivos:
- Os processos de licenciamento
- Informar e apoiar tecnicamente os promotores de investimentos e iniciativas previstas

para o municipio de Tabua.

14 Exemplo adaptado do programa implementado na cidade do Porto, pela Porto Vivo, SRU.
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PROGRAMA REABILITAR DEVOLUTOS

Este programa é direcionado a edificios de privados, localizados nas areas de

reabilitagcdo urbana, integralmente e em mau estado de conservagéao.

O objetivo passa por impulsionar a reabilitacdo urbana, o mercado de arrendamento e
a fixacao de retorno das familias a ARU. Funcionara com obras convencionadas, nas
condi¢cdes acordadas previamente com os privados, ou obras coercivas, assumindo

neste caso o Municipio o papel de “Senhorio Temporario”.

Apos a reabilitagao, o edificio sera colocado no Mercado de Arrendamento, em regime
de Rendas Convencionadas, até ao ressarcimento total do Investimento pelo Municipio,

sendo entéo “devolvido” ao Proprietario.

7.3.2. Programas do IHRU para a reabilitagdao urbana e arrendamento

Além dos instrumentos e mecanismos de apoio e incentivo previstos pela Camara Municipal,
anteriormente enunciados, existem outros instrumentos de apoio financeiro direcionados ao

apoio a reabilitagdo urbana e a habitagao, dirigidas intervengdes particulares.

No portal de habitagdo, encontram-se disponiveis os programas financeiros de apoio ao
processo de reabilitagdo urbana e a habitagéo, os quais sédo geridos pelo Instituto da Habitagao

e Reabilitacdo Urbana, IHRU.

O IHRU, I. P., visa financiar agdes de natureza publica, privada ou cooperativa, nomeadamente
na aquisigao, construgao e reabilitagado de imoveis e a reabilitagdo urbana, através da concegéo

de comparticipagdes e empréstimos, com ou sem bonificagéo de juros.

Assim como, a gestdo de concessao pelo Estado de bonificagdes de juros aos empréstimos e
a prestagao de garantias em relagdo a operagdes de financiamento da habitagéo de interesse

social e da reabilitagdo urbana, sempre que necessario.
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Seguidamente procede-se a uma breve descrigdo dos diversos Programas de Financiamento
disponiveis na pagina web do Portal da Habitacdo e geridos pelo IHRU, no ambito da

reabilitacdo urbana, habitacdo e arrendamento.

REABILITAR PARA ARRENDAR

Este programa dispde de dotagado de 50 milhdes de euros, provenientes de um

empreéstimo concedido pelo Banco Europeu de Investimento e destina-se a:

e intervengdes de reabilitagdo ou reconstrugdo de edificios, nos quais o seu uso
seja maioritariamente habitacional e que os fogos se destinam a arrendamento
nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada;

e reabilitacdo ou criagdo de espacos do dominio municipal para uso publico desde
que ocorram no ambito de uma operagédo de reabilitagdo urbana sistematica,
conforme o disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagao
dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, na sua redagao atual;

e reabilitacdo ou reconstrugcdo de edificios destinados a equipamentos de uso
publico, incluindo residéncias para estudantes;

e construcdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e em que os
fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda
condicionada, desde que se trate de intervencgdes relevantes de preenchimento

do tecido urbano antigo;

Este programa tem como objetivo o financiamento de operagdes de reabilitagéo de
edificios (com idade igual ou superior a 30 anos), desde que apds a sua reabilitagao
se destinem sobretudo a fins habitacionais. Estas fragdes destinam-se a

arrendamento em regime de renda condicionada.

PROGRAMA PORTA 65 - JOVEM

Este programa visa regular os incentivos de arrendamento aos jovens, através do
estimulo a adogao de um estilo de vida mais autbnomo por parte dos jovens, em familia
ou coabitagéo jovem, assim como da reabilitagdo de areas urbanas mais degradadas e

dinamizagdo do mercado de arrendamento. Apoiando o arrendamento de habitagbes
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para residéncia, com a atribuicdo de uma percentagem do valor da renda como

subveng¢do mensal.

HABITAGAO A CUSTOS CONTROLADOS

As Habitagbes a Custos Controlados, HCC, correspondem a habitacbes e unidades
residenciais construidas com o apoio financeiro do Estado, que concede beneficios
fiscais e financeiros para a sua promocado, e destinam-se a habitagcdo prépria e
permanente dos adquirentes, ou a arrendamento. A concessao destes apoios tem como
pressuposto a construgdo de qualidade, e que obedegam aos limites de area bruta,
custos de construgdo e preco de venda fixados na Portaria n.° 65/2019, de 19 de
fevereiro, na redacao dada pela Declaragao de Retificagdo n.° 19/2019, de 17 de abril e
pela Portaria n.° 281/2021, de 3 de dezembro. Podem promover habitagbes de custos

controlados:

e Camaras Municipais;
e |Instituicdes Particulares de Solidariedade Social;
e Cooperativas de Habitagao;

e Empresas Privadas

Os promotores de habitagdo a custos controlados tém acesso a diversas linhas
especiais de crédito, que abrangem as varias vertentes do circuito da promocgéao
habitacional, desde a aquisicdo e infraestrutura de solos, a construgdo dos
empreendimentos e do equipamento social. Os montantes maximos do financiamento
podem atingir os 80% do valor de venda das habita¢cées, com uma taxa de juro
bonificado até 1/3 da taxa de referéncia para o calculo das bonificagbes, ou taxa

contratual se esta for menor.

ARRENDAMENTO APOIADO

O novo regime do arrendamento apoiado para habitagdo, estabelecido pela Lei n.°
81/2014, de 19 de dezembro, consiste no regime aplicavel as habitagcdes detidas, a
qualquer titulo, por entidades das administragées direta e indireta do Estado, das regides
autébnomas, das autarquias locais, do setor publico empresarial e dos setores
empresariais regionais, intermunicipais € municipais, que por elas sejam arrendadas ou
subarrendadas com rendas calculadas em fungado dos rendimentos dos agregados

familiares a que se destinam.
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7.3.3. Nova Geracéao de Politicas de Habitagao (NGPH)

“A habitacdo e a reabilitacdo sao, cada vez mais, reconhecidas como areas estratégicas e
fundamentais ao desenvolvimento humano e da vida em comunidade e a promog¢do da
competitividade e coesédo dos territorios.” (Resolugcado de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018,

de 2 de maio)

Tal como estabelecido pela Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio,
a Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo, NGPH, articula-se com instrumentos que
respondem a necessidades de grupos mais vulneraveis, como a Estratégia de Integracdo das
Comunidades Ciganas, Estratégia Nacional para a Integracdo das Pessoas em Situagao de
Sem Abrigo e medidas de apoio a protegédo e ao processo de autonomizagao das vitimas de

violéncia doméstica.

Este diploma veio estabelecer o sentido estratégico, objetivos e instrumentos de atuagéo para

uma Nova Geragéao de Politicas de Habitagao (NGPH), tendo esta nova geragdo como missao:

e Garantir o acesso de todos a uma habitagdo adequada, entendida no sentido amplo
de habitat e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo
do ambito de beneficiarios e da dimensdo do parque habitacional com apoio
publico;

e Criar as condi¢des para que tanto a reabilitacao do edificado como a reabilitagao
urbana passem de excegdo a regra e se tornem nas formas de intervengao

predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas.

Assim, sdo adotados os seguintes instrumentos:

1.° DIREITO - PROGRAMA DE APOIO AO ACESSO A HABITAGAO

O 1.° Direito € um programa de apoio publico a promogao de solugdes habitacionais
para pessoas que vivem em condi¢des habitacionais indignas e que nao dispdem de

capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma habitagdo adequada.

Para poder aceder a este apoio € condigao fundamental a Camara Municipal elaborar

uma Estratégia Local de Habitacao, ELH, onde devem constar conteudos diversos e
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ter uma articulacdo com o planeamento e ordenamento do territério, bem como a

reabilitacdo urbana.

Direcionado para agregado habitacional que vive em condi¢cdes habitacionais
indignas e cuja situagcéo de caréncia financeira ndo Ihe permite suportar o custo do
acesso a uma habitacdo adequada, existindo situagdes especificas que se

consideram ser indignas.

As solucdes previstas passam por: arrendamento, reabilitagdo, construcdo ou
aquisicdo. O IHRU decide sobre a concessao dos financiamentos, concede
comparticipagbes e processa as bonificagdes, em nome do Estado, concede
empréstimos para a parte ndo comparticipada do financiamento e celebra protocolos

com as instituigdes de crédito que pretendam conceder empréstimos.

PROGRAMA PORTA DE ENTRADA

Aplica-se as situacdes de necessidade de alojamento urgente de pessoas que se
vejam privadas, de forma temporaria ou definitiva, da habitacdo ou do local onde
mantinham a sua residéncia permanente ou que estejam em risco iminente de ficar
nessa situagao, em resultado de acontecimento imprevisivel ou excecional. O apoio
financeiro para alojamento temporario é concretizado através da concessédo aos

beneficiarios de uma comparticipagao destinada a suportar os encargos relativos a:

a) Alojamento em empreendimentos turisticos; ou

b) Arrendamento de uma habitagéo.
PROGRAMA DE APOIO AO ARRENDAMENTO
Promove a oferta alargada de habitagdo para arrendamento a pregos reduzidos, de
acordo com uma taxa de esforgo comportavel pelas pessoas e agregados. Pretende-
se responder as necessidades de uma larga faixa da populagdo com rendimentos
intermédios, que tém dificuldade em obter habitagdo adequada no mercado sem
entrarem em sobrecarga de custos, mas cujos rendimentos sdo superiores aos que

permitiriam aceder a apoio habitacional publico.
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CHAVE NA MAO - PROGRAMA DE MOBILIDADE HABITACIONAL PARA A COESAO
TERRITORIAL

Facilita a mobilidade habitacional das familias atualmente residentes em areas de
forte pressdo urbana e que queiram fixar-se em territérios de baixa densidade.
Favorece-se, ao mesmo tempo, a oferta de habitacdo para arrendamento a custos

acessiveis nas areas de maior pressao da procura.

Tem uma duragcdo de 24 meses, sem prejuizo do cumprimento dos contratos
celebrados ao abrigo do programa e da possibilidade de prorrogacao da vigéncia do

mesmo mediante resolucdo do Conselho de Ministros.

DA HABITAGAO AO HABITAT - PROGRAMA DE COESAO E INTEGRAGAO SOCIO
TERRITORIAL DOS BAIRROS DE ARRENDAMENTO PUBLICO

Promove a coeséo e a integragao socio territorial dos bairros de arrendamento publico
com vista a melhoria global das condigbes de vida dos seus moradores. O programa
assenta em intervengdes-piloto que terdo como ancora solugdes inovadoras de
gestéo integrada e participada, de concertagdo de objetivos e de articulagdo das
atuagbes das diferentes areas governativas e entidades presentes nos bairros em
questao, e de desenvolvimento de processos colaborativos de tomada de decisao e

de construgcdo de compromissos para a agao.

Para cada intervencdo-piloto, sera constituido um grupo de trabalho que tera a
responsabilidade de, no prazo de 6 meses, desenvolver o plano de agéo e respetivo
acordo de cooperagdo a celebrar entre todas as entidades envolvidas na sua

execucgao.
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TAXAS AUTONOMAS DIFERENCIADAS PARA OS ARRENDAMENTOS
HABITACIONAIS COM CONTRATOS DE LONGA DURAGAO

Estabelecimento de taxas de IRS reduzidas para contratos de arrendamento
habitacional de longa duragdo, abrangendo novos contratos e renovagdes

contratuais.

O regime legal estabelece taxas auténomas diferenciadas para os rendimentos
prediais provenientes de arrendamentos habitacionais, previstas no artigo 72.° do
Codigo do IRS. Esta diferenciagdo promove a estabilidade do arrendamento
habitacional de longa duragéao, criando condigdes favoraveis a celebragéo de novos
contratos ou a renovagao de contratos existentes por periodos iguais ou superiores

a5, 10 ou 20 anos.

Pretende-se incentivar uma oferta de habitagdo para arrendamento que responda a
necessidades de longo prazo, em condi¢des adequadas ao desenvolvimento da
vida familiar, como uma verdadeira alternativa a aquisicdo de casa propria,

salvaguardando a seguranca e estabilidade dos agregados familiares.

ALTERAGOES LEGISLATIVAS AO ARRENDAMENTO URBANO

Alteracdes legislativas destinadas a promover a estabilidade e seguranga do
arrendamento e a protegao dos arrendatarios mais vulneraveis. Proposta de lei que
procede a alteragdes legislativas em matéria de arrendamento urbano, onde se
incluem medidas destinadas a corrigir situacbes de desequilibrio entre os direitos
dos arrendatarios e dos senhorios, a proteger os arrendatarios em situagéo de

especial fragilidade e a promover a seguranga e estabilidade no arrendamento.
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7.3.4. IFRRU

No quadro comunitario Portugal 2020, os instrumentos de engenharia financeira eram o
Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU) e o Fundo de

Eficiéncia Energética, FEE.

O IFRRU, criado no ambito do Portugal 2020, consistia num instrumento financeiro de apoio a
reabilitacdo e revitalizagcdo urbanas, incluido a promogédo da eficiéncia energética em
complementaridade, na reabilitacdo da habitacéo para particulares. Sendo financiado através
dos Programas Operacionais Regionais, no caso especifico de Tabua, o PO Centro 2020, e

pelo Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos (PO SEUR).

Os apoios eram concedidos com recursos a produtos financeiros, desenvolvidos por
intermediarios financeiros, disponibilizados com condigbes mais favoraveis do que existentes
no mercado. Estes destinavam-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas,
desde que as operagdes demonstrassem viabilidade financeira e de serem capazes de gerar

receitas liquidas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

O instrumento de financiamento aplicava-se a operagbes de reabilitagdo fisica do edificado
destinado a habitagao prépria, atividades econdmicas ou equipamentos de uso coletivo, desde
que localizadas em ARU. Sendo, conjuntamente apoiadas as intervengdes em eficiéncia
energética, no ambito de reabilitagdo urbana de edificios de habitacdo, desde que identificadas
em auditoria energética. O apoio era dado aos proprietarios privados de edificios ou fragdes
em edificios de habitagdo social, em caso de reabilitagao integral dos mesmos no ambito de

Plano de Agéao Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo Municipio.

O modelo de implementagédo do IFRRU 2020, definido pela estrutura de gestao, baseou-se na
experiéncia da implementacédo, em Portugal, da iniciativa JESSICA (JESSICA Holding Fund
Portugal), concretizando a estratégia delineada pelas Autoridades de Gestao do Programas
Operacionais Regionais e POSEUR, potencialmente financiadores deste instrumento
financeiro. Estes recursos financeiros eram provenientes de outras fontes de financiamento,

nomeadamente o Banco Europeu de Investimento, BEI, (Programagéo de Agao IFRRU 2020).
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Posteriormente, e para efeitos do cumprimento dos objetivos identificados na Estratégia
Portugal 2030 no &mbito do Quadro Financeiro Plurianual da Unido Europeia para o periodo de
2021-2027, foi criado, pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 180/2023, de 22 de
dezembro, o instrumento financeiro para apoio a habitacdo a custos acessiveis, renovagao do

edificado e reabilitagdo e regeneracao urbana, designado por IFRRU 2030.

No atual quadro de funcionamento deste instrumento financeiro, de acordo com a resolugéo
aprovada pelo Conselho de Ministros n.° 180/2023, de 22 de dezembro de 2023, o IFRRU 2030
vai estar mais focado na “promocao da oferta de habitagdo a custos acessiveis, a promogao da
eficiéncia energética dos edificios de habitagdo, com prioridade para o combate a pobreza
energética das habitagbes, e a revitalizagédo dos centros urbanos, tornando-os mais inclusivos,
mais acessiveis, mais inteligentes e mais amigos do ambiente e mais resilientes as alteragdes
climaticas”. Contudo, ainda ndo tem dotacao definida e vai funcionar em complementaridade

com o Plano de Recuperagéao e Resiliéncia, PRR.
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7.4. INSTRUMENTO DE EXECUGCAO

A execucdo das operacoes de reabilitacdo urbana sistematicas por iniciativa da Céamara
Municipal podem desenvolver-se através da modalidade de execugéao direta, de administragéo
conjunta e de parcerias com entidades privadas, no disposto n.° 3 do artigo 11.° do RJRU. Esta
ultima modalidade de execucéao concretiza-se através de concessao da reabilitacdo ou contrato

de reabilitagao urbana, no disposto n.° 4 do artigo 11.° do RJRU.

A execucgdo das operacgdes de reabilitacdo urbana podem desenvolver-se na modalidade de
execugao pelos particulares com apoio da Camara Municipal ou através da administragéo

conjunta.

Esta modalidade de execugéo, na componente da reabilitagao do edificado, deve ser promovida
pelos proprietarios ou titulares de outros direitos, 6nus ou encargos relativos aos imoveis
existentes na area abrangida pela operagao, nos termos do disposto do n.°1 do artigo 39.° do

RJRU.

Nos termos do artigo 42.° do RJRU o municipio de Tabua, para a promogéao de operagdes de
reabilitacdo urbana sistematicas, pode concessionar a reabilitacdo nos termos previstos no
RJIGT para a execugédo de planos municipais de ordenamento do territério, quer por sua

iniciativa quer pela solicitagdo da Camara Municipal.

A concessédo é antecedida de procedimento adjudicatério, devendo o respetivo caderno de
encargos especificar as obrigagdes minimas do concedente e do concessionario ou 0s
respetivos parametros, a concretizar nas propostas. A sua formagao e execucao do contrato

regem-se pelo disposto no Cédigo dos Contratos Publicos.

No que se refere aos contratos de reabilitagdo urbana, a Camara Municipal tem a possibilidade
de celebrar contratos com entidades publicas ou privadas, mediante os quais estas se obriguem
a proceder a elaboracao, coordenacao e execucgao de projetos de reabilitagdo, no disposto do

artigo 43.° do RJRU.
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Ainda segundo o artigo 43.° do mesmo regime juridico, estes contratos podem prever a
transferéncia para a entidade contratada dos direitos de comercializagdo e de obtencéo dos
respetivos proventos, assim como, a aquisi¢cado do direito de propriedade ou a constituicdo do
direito de superficie sobre os bens a reabilitar por esta, ou a atribuicdo de um mandato para a

venda destes bens por conta da Camara Municipal.

Os contratos de reabilitagdo urbana encontram-se sujeitos a registo, nos termos do disposto
n.° 3 do artigo do suprarreferido regime juridico, para o seu cancelamento € necessario a
apresentacdo de declaragdo, emitida pela Camara Municipal, a autorizar esse mesmo

cancelamento.

Nos casos da administragdo conjunta, a Camara Municipal pode realizar a Operagao de
Reabilitagdo Urbana, ou parte dela, em associagdo com os proprietarios e titulares de outros
direitos, 6nus e encargos relativos aos imoveis existentes na area abrangida pela Operagao de

Reabilitacdo Urbana.

N&o obstante os edificios inventariados como notaveis e aqueles para os quais foram definidas
acdes no presente documento, qualquer imével, inserido na Area de Reabilitagdo, pode, a
qualquer momento de vigéncia da respetiva Operagdo de Reabilitagdo Urbana, ser alvo da

aplicacdo dos mecanismos previstos no RJRU.

Assim, a Camara Municipal de Tabua, enquanto entidade gestora, pode exercer, para efeitos
de execugao da Operacéo de Reabilitacdo Urbana e nos termos do disposto nos artigos do

RJRU, os seguintes poderes de:

Licenciamento e admissao de comunicagao prévia de operagoes urbanisticas:

Em acdes de edificios ou fragdes localizadas na Area de Reabilitagdo Urbana, bem
como, disponibilizagdo ao municipio, por meios eletronicos, todos os elementos
constantes dos processos relativos aos procedimentos de licenciamento e de

comunicagao prévia de operagdes urbanisticas.
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Inspecoes e vistorias:
Realizacdo de inspecbes e vistorias de fiscalizagdo, em relagcao a iméveis localizados

na Area de Reabilitagdo Urbana.

Medidas de tutela da legalidade urbanistica:
Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica em relagao a imoveis localizados

na respetiva Area de Reabilitacdo Urbana.

Cobranga de taxas:
Cobrar taxas e receber as compensacgdes previstas nos regulamentos municipais em

vigor.

Rececao das cedéncias ou compensagoes devidas:

Rececdo de compensagdes previstas nos regulamentos municipais em vigor.

As operagdes urbanisticas promovidas pela Camara Municipal e que reconduzam a execugao

da Operacao de Reabilitagdo Urbana, independentemente do tipo de Operagao de Reabilitagdo

Urbana, encontram-se isentas de controlo prévio (disposto no artigo 49.°, do RJRU).

Nos termos do artigo 49.°, do RJRU, a realizagdo da ORU deve observar as normas legais e

regulamentares que lhes sejam aplicaveis, nomeadamente as constantes de instrumentos de

gestao territorial, do regime juridico de protegdo do patriménio cultural, do regime juridico

aplicavel a gestéo de residuos de construcédo e demolicdo e as normas técnicas de construgao.

Com base nos instrumentos de execugao de politica urbanistica, artigo 54.° enunciados no

RJRU, a Camara Municipal, tem a possibilidade de desenvolver instrumentos de execugao de

acordo com a Operagéao de Reabilitagdo Urbana de Middes, tais como:

Imposicao da obrigagao de reabilitar e obras coercivas:

No caso de um edificado ou fragdo com atribuicdo de nivel de conservacédo 1,2 ou 3 a
Camara Municipal pode impor ao respetivo proprietario a obrigagdo de o reabilitar,

estabelecendo um prazo para a realizacdo e conclusdo das obras ou trabalhos
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necessarios a restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e seguranca
funcional, estrutural e construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequagao

e proporcionalidade.

Em caso de incumprimento, por parte do proprio proprietario, a Camara Municipal pode
tomar posse administrativa dos edificios ou fracbes para dar execugcao coerciva as
obras determinadas, aplicando-se o disposto nos artigos 107.°, 108.° e 108.° -B do
Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificacdo (RJUE). No &mbito de uma ORU
sistematica, a Camara Municipal pode, em alternativa, atendendo aos interesses
publicos e privados em presenga, recorrer aos regimes de expropriagcdo ou de venda

forcada.

Empreitada unica:

A Camara Municipal pode promover a reabilitagdo de um conjunto de edificios através
de uma empreitada Unica, salvo a oposigdo dos proprietarios, a Camara Municipal
enquanto represente destes, contrata e gere a empreitada Unica, a qual pode incluir a
elaboragéo do projeto e a sua execugao, podendo igualmente constituir parte de um

contrato de reabilitagéo.

No caso de oposi¢ao dos proprietarios a representagao por parte da Camara Municipal,
devem contratar com aquela as obrigagbes a que ficam adstritos no processo de
reabilitacdo urbana, designadamente quanto a fixagao de prazos para licenciamento ou

comunicagao prévia e para execugao das obras.

Demoli¢ao de edificios:
A Camara Municipal pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os
requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja

reabilitacdo seja técnica ou economicamente inviavel.

Aplica-se a demolicdo de edificios, com as necessarias adaptagbes, o0 regime

estabelecido nos artigos 89.° a 92.° do RJUE. Salvo a exceg¢dao quando se trate de
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patriménio cultural imovel classificado ou em vias de classificacdo, sem prévia e
expressa autorizagdo da administragao do patrimonio cultural competente aplicando-
se, com as devidas adaptagdes, as regras constantes do artigo 49.° da Lei n.° 107/2001,

de 8 de setembro.

Nao fica prejudicado a aplicagdo do regime de demolicdo no caso de imoével ser
arrendado, a aplicagdo do Decreto-Lei n.° 157/2006, de 8 de agosto, alterado pelo

Decreto-Lei n.° 306/2009, de 23 de outubro.

Direito de Preferéncia:
A Camara Municipal pode exercer preferéncia nas transmissodes a titulo oneroso, entre
particulares, de terrenos, edificios ou fracdes situadas em Areas de Reabilitagcéo

Urbana.

No entanto de acordo com o n.° 3 do artigo 58.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, o direito
de preferéncia apenas pode ser exercido caso a entidade gestora entenda que o imével
deve ser objeto de intervengdo no ambito da Operagdo de Reabilitagdo Urbana,
discriminando na declaracéo de preferéncia, nomeadamente, a intervengdo de que o

imovel carece e o prazo dentro do qual pretende executa-la.

Este direito da Camara Municipal nao prevalece contra os direitos de preferéncia
previstos no n.° 1 do artigo 37.° da Lei n.° 107/2001, de 8 de setembro, no caso se trate
de patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de classificagdo ou de imoéveis

localizados nas respetivas zonas de protegao.

Arrendamento forgado:

Apbs o término das obras realizadas pela Camara Municipal, nos termos do disposto
no n.° 4 do artigo 55° se o proprietario, no prazo de 20 dias, ndo preceder ao
ressarcimento integral das despesas incorridas pela Camara Municipal, ou, no mesmo
prazo, ndo propuser outra forma alternativa de extingdo da divida, nomeadamente a

dagdo em cumprimento ou em fungdo do cumprimento, ou ainda a consignagéo de
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rendimentos do imdével, nos termos da lei, pode a entidade gestora optar, em alternativa
a cobranga judicial da divida em processo de execugao fiscal, pelo arrendamento

forcado, nos termos previstos no RJUE.

Servidoes:
Constituicdo de serviddes administrativas necessarias a reinstalacao e funcionamento
das atividades localizadas nas zonas de intervencgao. A constituicdo das serviddes rege-

se, com as necessarias adaptacdes ao procedimento expropriativo.

Expropriagao:

Na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo aos
interesses publicos e privados de presenga, podem ser expropriados os terrenos, os
edificios e as fragbes que sejam necessarios a execugao da Operagao de Reabilitagéo

Urbana, ORU.

Em caso de incumprimentos dos deveres de reabilitagédo, por parte dos proprietarios, a
Camara Municipal pode promover a expropriacao por utilidade publica de edificios e de
fragdes. Aplicagdo do Codigo das Expropriagdes, em caso de expropriagao por utilidade
publica inerentes a ORU, a competéncia para a emissao da resolugao de expropriar &
da Camara Municipal, assim como a competéncia para a emissao do ato administrativo

que individualize os bens a expropriar.

As expropriagdes abrangidas pelo artigo 61.°, do RJRU, séo de caracter urgente. No
caso de a expropriagdo ter o intuito de permitir a reabilitagdo de imdveis para a sua
colocagédo no mercado, os expropriados tém direito de preferéncia sobre a alienacao
dos mesmos, mesmo que nao exista a perfeita identidade entre o imével expropriado e
o imovel colocado no mercado. Caso exista mais que um expropriado que pretenda
exercer a preferéncia, abre-se licitagdo entre eles, revertendo a diferenga entre o preco

inicial e o preco final para os expropriados, na proporgéo das respetivas indemnizagoes.
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Venda forgada:

A Camara Municipal pode, em alternativa a expropriacao, proceder a venda do edificio
ou fragdo em causa em hasta publica pelo melhor prego e a quem se dispuser a cumprir
a obrigagao de reabilitagdo no prazo estabelecido (contando da data da arrematacgao),

no caso de incumprimento por parte dos proprietarios da obrigagao de reabilitagao.

No caso de venda forcada de imdveis constituidos em propriedade horizontal, possivel
em caso de venda de fragdes auténomas, ou partes passiveis de ser constituidas em

fragcdes autdbnomas, necessarias a realizagao da obrigagao de reabilitar.

Sendo financiadas as obras do imovel com sua venda forgada e mantendo o proprietario
o direito de propriedade das demais. A Camara Municipal, enquanto entidade gestora,

dispde do direito de preferéncia na alienagao do imdvel em hasta publica.

A emissao de uma resolugao de promogéao de venda forgada, pela Camara Municipal,
deve ser fundamentada e notificada nos termos previstos no Cadigo das Expropriagdes
para a resolucao de expropriar e requerimento da declaragéo de utilidade publica, com
as devidas adaptagoes, deve constar o valor base do edificio ou fragdo resultante de

avaliagdo promovida nos termos e de acordo com os critérios ali previstos.

No caso do arrematante ou o adquirente, nao iniciar a reabilitagao do edificio ou fracao
no prazo de seis meses contado da arrematagdo ou da aquisigdo, ou, comegando-a
ndo a concluir no prazo estabelecido, a Camara Municipal pode proceder a

expropriacao do edificio ou fragdo ou retomar o procedimento de venda forgada.

O arrematante ou o adquirente receber um valor que exceda o montante, revertendo o
excesso desse valor para o primitivo proprietario. Caso ndo comparecer licitante que
arremate, em qualquer das vendas em hasta publica, a Camara Municipal paga o prego
em que o bem foi avaliado e reabilita-o por sua conta, no prazo inicialmente
estabelecido para o efeito, sob pena de reversao para o primitivo proprietario, aplicando-

se, com as devidas adaptagdes, o Codigo das Expropriagoes.
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Reestruturagao da propriedade:

A Camara Municipal pode promover a restruturacdo da propriedade de um ou mais

imoveis, expropriando por utilidade publica da ORU, nomeadamente em:

e Faixas adjacentes continuas, com a profundidade prevista nos planos
municipais de ordenamento do territorio, destinadas a edificacoes e
suas dependéncias, nos casos de abertura, alargamento ou
regularizagcéo de ruas, pragas, jardins e outros lugares publicos;

e Terrenos que, apos as obras que justifiquem o seu aproveitamento
urbano, ndo sejam assim aproveitados, sem motivo legitimo, no prazo
de 12 meses a contar da notificagdo que, para esse fim, seja feita ao
respetivo proprietario;

e Terrenos destinados a construgdo adjacente a vias publicas de
aglomerados urbanos quando os proprietarios, notificados para os
aproveitarem em edificagbes, o nao fizerem, sem motivo legitimo, no
prazo de 12 meses a contar da notificagao;

e Prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados, em
razao das suas pequenas dimensdes, posigao fora do alinhamento ou
mas condi¢cdes de salubridade, seguranga ou estética, quando o
proprietario ndo der cumprimento, sem motivo legitimo, no prazo de 12

meses, a notificagao que, para esse fim, Ihe seja feita.

Os prazos ficam suspensos com o inicio do procedimento de licenciamento ou
comunicacgdo prévia, sempre que estes sejam aplicaveis, cessando a suspensao caso

a realizagao da operagéao urbanistica ndo seja licenciada ou admitida.

No caso de procedimentos de reestruturagao da propriedade que abranjam mais que
um edificio ou terreno, o procedimento de expropriagdo deve ser precedido da
apresentacéo aos proprietarios de uma proposta de acordo para estruturagdo da

compropriedade sobre o ou os edificios que substituirem os existentes.

205
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Assim como, no que se refere aos bens a expropriar que revertam para o dominio
publico, uma proposta de aquisi¢do por via do direito privado, sem prejuizo do seu

caracter urgente.

Encontram-se ainda previstos outros instrumentos de politica urbanistica, nos termos do RJRU,

nomeadamente:

206

Determinacao do nivel de conservagao:
A Céamara Municipal pode requerer a determinacdo do nivel de conservacao de um
prédio urbano ou de uma fragdo, compreendido numa Area de Reabilitacdo Urbana,

ainda que nao estejam arrendados, nos termos definidos em diploma préprio.

No caso de prédios com nivel de conservagao 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do
imposto municipal sobre iméveis, nos termos legalmente previstos para os edificios

degradados.

Identificagao de prédios ou fragdes devolutos:
A Camara Municipal de Tabua tem a competéncia de identificar ou prédios ou fragbes
gue se encontrem devolutos, para efeitos de aplicagao do disposto no Decreto-Lei n.°

159/2006, de 8 de agosto.

Taxas municipais e compensagoes:

Atendendo ao facto do Regulamento Municipal da Urbanizagéo e da Edificagdo (RMUE)
se encontrar, a data da elaboragao da presente ORU, em processo de alteragéo, existe
a possibilidade de ser estabelecido um regime especial de taxas municipais pela
Camara Municipal, para incentivo a realizagdo das operagdes urbanisticas, assim como

para incentivo a instalagdo, dinamizagao e modernizagao de atividades econémicas.

Pode ser ainda possivel estabelecer um regime especial de calculo das compensagdes
devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implantagao de infraestruturas
urbanas, equipamentos e espagos urbanos e verdes de utilizagéo coletiva, nos termos

do disposto no n.° 4 e 5 do artigo 44.° do RJUE.
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Fundo de compensacao:

Quando sejam adotados mecanismos de perequagdo compensatoria no ambito da
presente Operagdo de Reabilitacdo Urbana, ORU, podem ser constituidos fundos de
compensacado com o objetivo de receber e pagar as compensagdes devidas pela

aplicacédo daqueles mecanismos de compensagao.
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7.5. PRAZO GLOBAL E CRONOGRAMA DE EXECUGAO DO PROGRAMA

De acordo com o n.° 1 do artigo 20.°, do Decreto-Lei n°® 307/2009, alterado pela Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto que estabelece o novo Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, a operagao
de reabilitagdo urbana aprovada através de instrumento préprio vigora pelo prazo fixado na
estratégia de reabilitagdo urbana ou no programa estratégico de reabilitagdo urbana, com
possibilidade de prorrogagéo, nao podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo superior a 15

anos a contar da data da referida aprovagéo.

A referida prorrogacdo é aprovada pela assembleia municipal, sob proposta da camara
municipal. Findos os prazos estabelecidos, pode ser aprovada nova operagao de reabilitagdo
urbana que abranja a mesma area. Neste sentido, e face a vontade expressa pelo atual
executivo municipal na prossecug¢ao de uma politica eficaz e eficiente de reabilitagdo urbana,
propde-se como prazo global para a execugao da intervengdo um periodo de quinze anos,

decorrendo entre 2026 e 2040.

No presente capitulo, aos varios projetos apresentados foi atribuida uma prioridade de
execugao, uma previsao temporal e financeira para a sua concretizagao. Para facilitar a leitura
de conjunto das agdes propostas, intensivas e extensivas, apresenta-se seguidamente um

cronograma global de execugao, tabela 7.
Importa salientar que as agdes suprarreferidas estdo estruturadas em diferentes tipologias de

intervengao, designadamente: Espago de Convivéncia (EC), Espago Publico (EP), Eixo de

Ligacéo (EL) e Edificado (E).
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Tabela 7. Cronograma de execugéao temporal

Tipologia Acbes Intensivas e
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

ECE 1. Requalificagdo do ndcleo urbano de Vasco;

EC 2. Requalificagdo do espaco envolvente a Igreja Matriz de Middes;

EC 3. Reconfiguracdo do parque infantil da Praceta 12 de Setembro;

4. Requalificacdo do Centro de Convivio & Recreio de Middes
e da Extensdo do Centro de Salde ;

5. Requalificacdo do Largo Dom Paz, da rua da Igreja e da ER337 -
troco entre o Centro de Convivio e Recreio até a Padaria “Midopao®

Tipologia Acbes Extensivas . i v H ii»hb>bd
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

EFP A_ Requalificacdo global do espaco plblico

EP B. Soterrar as Infraestruturas Aéreas e Requalificar os Pavimentos

EP C. Corredores Verdes - Reforco dos existentes e criagdo de novos

E D. Reabilitacdo do Edificado Degradado - iniciativa privada
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7.6. PROGRAMA DE INVESTIMENTO E FINANCIAMENTO DA OPERAGCAO

O presente subcapitulo da resposta ao disposto no Decreto-Lei n® 307/2009, na redacgao atual,
quando estipula a definigdo do programa de financiamento da operagao de reabilitagdo urbana,
o qual deve incluir uma estimativa dos custos totais da execugéo da operagao e a identificagao

das fontes de financiamento.

No sentido de sistematizar toda a informagdo relativa aos investimentos previstos,
seguidamente apresenta-se uma tabela resumo, que integra todas as agdes intensivas e

extensivas.

O montante global estimado para os quinze anos do presente plano esta estimado em 875

000,00 € e dividem-se em projetos de edificado e espago publico.

Tal como ja foi explicitado varias vezes ao longo do presente documento, o forte investimento
financeiro da Camara Municipal de Tabua em projetos de espago publico e edificado, tenciona

ir além da melhoria da imagem e ambiente urbano de Middes.

Pretende-se que ao aumentar a autoestima dos habitantes, o investimento publico funcione
como uma alavanca ao incentivo do investimento privado. Prevé-se assim que para além dos
projetos publicos apresentados, venha a existir também um forte investimento por parte de

proprietarios dos edificios ou de outras entidades privadas que queiram investir Midoes.

210 1 5 . L
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Assim, em forma de resumo, prevé-se que o investimento global na Area de Reabilitacéo

Urbana de Middes corresponda aproximadamente aos valores apresentados na tabela 8.

A estratégia de reabilitagdo urbana de Middes assume diversas linhas de atuagéo, assentando
sempre no objetivo final de melhorar aimagem urbana, aumentar a qualidade de vida, promover

novas dindmicas sociais, culturais e econdémicas, bem como fomentar o emprego.

Naturalmente o investimento publico funciona como primeira alavanca para o investimento
privado, embora nado seja suficiente por si sé. Foi nesse sentido que o Municipio de Tabua
estabeleceu o quadro de beneficios fiscais assim como outros estimulos e incentivos a
reabilitagcdo e investimento de natureza privada ou individual, ja apresentados no subcapitulo

7.3.

E importante salientar que as previsdes apresentadas tém, inevitavelmente, um risco
associado, pela incerteza que decorre, em grande parte dos casos, da oportunidade e
probabilidade da obteng&o de apoios quando estdo em causa candidaturas a sistemas de apoio

publico, nacionais ou comunitarios.
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Tabela 8. Cronograma de execugao financeiro

Tipologia Agbes Intensivas Financiamento Valor estimado
Ec/E 1. Regqualificagcio do ndcleo urbano de Vasco; CMTM + Portugal 2030 200 000,00 €
EC 2. Requalificagdo do espaco envolvente a Igreja Matriz de Midées; CMTM + Portugal 2030 75 000,00 €
EC 3. Reconfiguraciio do parque infantil da Praceta 12 de Setembro; CMTM + Portugal 2030 50 000,00 €
e g e e M o P00 00e
el 5. Requalificacdo do Largo Dom Paz, da rua da Igreja e da ER337 — troco entre o Centro CMTH = Portugal 2030 350 000,00 €

de Convivio & Recreio até a Padaria "Midopao®

Agoes Extensivas Financiamento Valor estimado
EP A_ Requalificagdo global do espaco publico CMTM + Portugal 2030 a definir
EP B. Soterrar as Infraestruturas Aéreas e Requalificar os Pavimentos CMTM + Portugal 2030 a definir
EP C. Corredores Verdes - Reforco dos existentes e criagdo de novos CMTM + Portugal 2030 a definir
E 0. Reabilitagdo do Edificado Degradado - iniciativa privada CMTM + Portugal 2030 a definir
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8.1. SIGLAS

ARU - Area de Reabilitagdo Urbana

DGT - Direcao Geral do Territério

EM - Estrada municipal

EN - Estrada nacional

ER - Estrada regional

ERU - Estratégia de Reabilitagdo Urbana

FDU — Fundo de Desenvolvimento Urbano

GTL - Gabinete Técnico Local

IF - Instrumento Financeiro

IFRRU - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbana
IHRU - Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana

IMI - Imposto Municipal sobre Imdveis

IMT - Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis
INE - Instituto Nacional de Estatistica

IP - Itinerario principal

IRS - Imposto o Singulares

IVA - imposto sobre o Valor Acrescentado

ORU - Operacgao de Reabilitagdo Urbana

PAMUS - Plano de Agéo de Mobilidade Urbana Sustentavel

PARU - Plano de Agéo de Regeneragao Urbano

PEDU - Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano

PERU - Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana

PDM - Plano Diretor Municipal

PNPOT - Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério
PP - Plano de Pormenor

PU - Plano de Urbanizacao

RJIGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
RJRU - Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

RJUE - Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagado

— 217
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8.2. GLOSSARIO
Alojamento

Local distinto e independente que, pelo modo como foi construido, reconstruido, ampliado,
transformado ou esta a ser utilizado, se destina a habitagdo com a condi¢do de nao estar a
ser utilizado totalmente para outros fins no momento de referéncia: por distinto entende-se
que é cercado por paredes de tipo classico ou de outro tipo, é coberto e permite que uma
pessoa ou um grupo de pessoas possa dormir, preparar refeicdes ou abrigar-se das
intempéries separado de outros membros da coletividade; por independente entende-se que
0s seus ocupantes ndo tém que atravessar outros alojamentos para entrar ou sair do

alojamento onde habitam. (Censos)

Alojamento familiar
Alojamento que, normalmente, se destina a alojar apenas uma familia e ndo é totalmente

utilizado para outros fins no momento de referéncia. (Censos)

Alojamento familiar classico
Alojamento familiar constituido por uma divisdo ou conjunto de divisdes e seus anexos num
edificio de caracter permanente ou numa parte estruturalmente distinta do edificio, devendo
ter uma entrada independente que dé acesso direto ou através de um jardim ou terreno a
uma via ou a uma passagem comum no interior do edificio (escada, corredor ou galeria,

entre outros). (Censos)

Analfabeto
Individuo com 10 ou mais anos que ndo sabe ler nem escrever, isto é, o individuo incapaz

de ler e compreender uma frase escrita ou de escrever uma frase completa. (Censos)

Area de Reabilitagdo Urbana
A area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacido coletiva e

dos espagos urbanos e verdes de utilizagédo coletiva, designadamente no que se refere as
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suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma
intervengao integrada, podendo ser delimitada em instrumento proprio ou corresponder a

area de intervengao de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana; [artigo 2.° b) do RJRU]

Atividade econémica
Resultado da combinagdo dos fatores produtivos (mao-de-obra, matérias-primas,
equipamento, etc.), com vista a produgdo de bens e servicos. Independentemente dos
fatores produtivos que integram o bem ou servigo produzido, toda a atividade pressupde,
em termos genéricos, uma entrada de produtos (bens ou servigos), um processo de

incorporagao de valor acrescentado e uma saida (bens ou servigos). (Censos)

Contrato de renda social ou apoiada
Contrato de arrendamento mediante o qual o valor da renda é reduzido face a necessidade
de apoio social ao agregado familiar/familia. Nota: Aplica-se a arrendamentos de habitagdes
construidas ou promovidas pelo Estado, pela Administracdo Local e Regional, pelos
Institutos Publicos e IPSS. Estado, pela Administragdo Local e Regional, pelos Institutos

Publicos e IPSS. (Censos)

Densidade populacional
Intensidade do povoamento expressa pela relagdo entre o numero de habitantes de uma
area territorial determinada e a superficie desse territério (habitualmente expressa em

numero de habitantes por quildmetro quadrado). (Censos)

Edificio classico
Edificio cuja estrutura e materiais empregues tem um caracter ndo precario e duragéo

esperada de 10 anos pelo menos. (Censos)

Entidade gestora
A entidade responsavel pela gestdo e coordenacdo da operagdo de reabilitagdo urbana

relativa a uma area de reabilitagdo urbana; [artigo 2.° €) do RJRU]
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Familia classica
Conjunto de pessoas que residem no mesmo alojamento e que tém relagdes de parentesco
(de direito ou de facto) entre si, podendo ocupar a totalidade ou parte do alojamento.
Considera-se também como familia classica qualquer pessoa independente que ocupe uma
parte ou a totalidade de uma unidade de alojamento. Nota: As empregadas domésticas
residentes no alojamento onde prestavam servigo sao integradas na respetiva familia.

(Censos)

indice de dependéncia de idosos
Relagao entre a populagao idosa e a populagao em idade ativa, definida habitualmente como
0 quociente entre o nimero de pessoas com 65 ou mais anos € o numero de pessoas com
idades compreendidas entre os 15 e os 64 anos (expressa habitualmente por 100 pessoas

com 15-64 anos). (Censos)

indice de dependéncia de jovens
Relagéo entre a populagdo jovem e a populagdo em idade ativa, definida habitualmente
como o quociente entre 0 numero de pessoas com idades compreendidas entre os 0 e os
14 anos e 0 numero de pessoas com idades compreendidas entre os 15 e 0os 64 anos

(expressa habitualmente por 100 pessoas com 15-64 anos). (Censos)

indice de envelhecimento
Relagédo entre a populagéo idosa e a populagdo jovem, definida habitualmente como o
quociente entre 0 nimero de pessoas com 65 ou mais anos e o numero de pessoas com
idades compreendidas entre os 0 e os 14 anos (expressa habitualmente por 100 pessoas

dos 0 aos 14 anos). (Censos)
Operagao de reabilitagdo urbana

O conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de

uma determinada area; [artigo 2.° h) do RJRU]
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Reabilitagao de edificios
A forma de intervengao destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e
de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as construgdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracbes
eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
determinadas em fungédo das opgdes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a
permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo

compreender uma ou mais operagdes urbanisticas; [artigo 2.° i) do RJRU]

Reabilitagdo urbana
A forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio
urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através
da realizagdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de
obras de construg¢ao, reconstru¢ao, ampliagao, alteragao, conservagao ou demoligdo dos

edificios; [artigo 2.° j) do RJRU]
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9.1. IGT EM VIGOR E DOCUMENTOS ESTRATEGICOS

o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) - 2019
e Plano Diretor Municipal de Tabua (PDM) — Relatério e Regulamento — 2025 (1?2
Revisao)

9.2. LEGISLAGCAO

Lei n.° 99/2019, de 5 de setembro - na sua redacgao atual.

Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro - na sua redacéao atual.

Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, na sua redagao atual - na sua redagéo atual.
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro - na sua redacéao atual.

Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro - na sua redacao atual.

Decreto-Lei n.° 177/2001, de 4 de junho - na sua redagao atual.

Lei n.° 30-A/2000, de 20 de dezembro - na sua redacao atual.

Lei n.° 13/2000, de 24 de fevereiro - na sua redacao atual.

Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro - na sua redagao atual.

Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio - na sua redagéo atual.

Decreto-Lei 215/89, de 1 de julho - na sua redagao atual.

Decreto-Lei 394-B/84, de 26 de dezembro - na sua redagao atual.

Decreto-Lei 159/2006, de 8 de agosto - na sua redagéo atual.

Resolugéo do Conselho de Ministros 61/2015, de 11 de agosto de 2015 - na sua redagao atual.

Resolugéo do Conselho de Ministros 48/2015, de 15 de julho de 2015 - na sua redagao atual.
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9.3. PUBLICACOES

ALARCAO, JORGE (1995) — O Dominio Romano em Portugal, 3° edicdo, Mem Martins,

Publicacées Europa-América.

AMADO, Miguel Pires. [2005], Planeamento Urbano Sustentavel, Caleidoscopio, Casal de

Cambra.
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