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1 ENQUADRAMENTO

1.1 INTRODUCAO

Atualmente a reabilitagdo urbana é considerada uma opcao estratégica nacional, que visa o incremento
da atividade econdmico-social e do reabitar os centros historicos e os nucleos urbanos ou rurais
abandonados, face ao paradigma da expansdo urbana dos ultimos 30 anos e a procura das grandes
cidades em busca de novas oportunidades, que provocou um afastamento natural das pessoas com
maior incidéncia nos ndcleos de menor dimensao, bem como a sua degradacéo fisica e social.

Porém, hoje assiste-se a inversdo dessa tendéncia, um pouco por todo o pais e o concelho da Figueira
da Foz ndo é excecdo, constituindo assim a reabilitagdo urbana um dos grandes eixos estratégicos
adotados para a politica de desenvolvimento municipal.

Assim, é a reabilitacdo urbana uma prioridade de intervengdo do Municipio, devidamente plasmada no
modelo Estratégico de Desenvolvimento Territorial do Plano Diretor Municipal que adota principios de
colmatacdo urbana, de contencdo do perimetro edificado, assumindo como estratégia o investimento
na reabilitacdo e na regeneragdo de determinados conjuntos edificados e espacos publicos.

Este investimento por parte do municipio na reabilitacdo urbana tem tido maior destaque na
implementacdo do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano, PEDU, que permitiu aprovar
candidaturas aos fundos comunitarios, tem como objetivo primordial a mobilidade urbana sustentavel
e a regeneracdo urbana, visando a concertacdo do investimento publico com o investimento privado,
garantindo por um lado a regeneragdo do espago publico, acompanhada da reabilitagdo dos edificios
inseridos nas areas abrangidas, através da possibilidade dos privados acederem a incentivos fiscais e

municipais e a financiamentos proprios.

E com esta perspetiva que até ao momento foram aprovadas em Assembleia Municipal da Figueira da
Foz quatro Areas de Reabilitacdo Urbana e respetivas Operacdes de Reabilitacdo Urbana (ORU)
sistematicas, sob a forma de Programas Estratégicos de Reabilitacdo Urbana:

e Centro Urbano da Figueira da Foz, em maio de 2017;

e Buarcos, em julho de 2017;

e Tavarede em maio de 2018;

e Maiorca, em maio de 2019.

e Acrescendo ainda a ARU do Cabedelo, recentemente aprovada pela Camara Municipal e em
fase de discussdo publica.

Assim, atendendo as caracteristicas singulares da vila de Quiaios, pretende-se promover a reabilitagdo
do seu nucleo, ndo so6 através da reabilitacdo dos edificios, mas também na regeneracao do espaco
publico, com o objetivo de fixar gentes, promover a dinamizagdo do lugar e a valorizagdo do seu
patrimonio urbano.

Em simultaneo com a proposta de delimitacdo de uma Area de Reabilitacio Urbana na vila de Quiaios
(ARU Quiaios) aqui apresentada, propde-se a aprovacao do projeto da respetiva Operagdo de
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Reabilitacdo Urbana Sistematica, orientada por um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU),
nos termos do artigo 33.° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU).
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1.2 PRESSUPOSTOS DE BASE E CRITERIOS SUBJACENTES AO PROCESSO DE DELIMITACAO

Analisando o percurso dos Ultimos anos que tem caracterizado a atuagdo da Camara Municipal da
Figueira da Foz em todo o seu territdrio, é possivel constatar os esforcos feitos na melhoria da qualidade
do ambiente urbano e rural do municipio, especialmente na melhoria e modernizacdo das infraestruturas
publicas.

Com a delimitacdo da ARU de Quiaios, o municipio pretende afirmar um dos aglomerados
urbanos/rurais mais antigo do concelho, enquanto conjunto arquitetonico de referéncia, o qual devido
a sua degradacao, deve ser alvo de atencao prioritaria. A proposta de delimitacdo da ARU de Quiaios
visa assim a persecucdo de uma estratégia de revitalizagdo integrada, capaz de potenciar sinergias e

complementaridades entre o espaco publico e o privado.

Pretende-se: estimular a reabilitagéo e revitalizacdo do seu nucleo urbano, que se encontra em processo
de degradagéo; afirmar os valores patrimoniais existentes e proporcionar uma melhoria geral da
mobilidade e acessibilidade, através da qualificacdo do espago publico e dos equipamentos existentes.

A delimitacdo de uma Area de Reabilitacido Urbana na vila de Quiaios, provém da necessidade de:

e Compreender um numero relevante de edificios representativos da sua arquitetura singular para
criar estimulos a sua reabilitagdo;

e Aceder a programas de financiamento no dominio da reabilitacdo urbana, consubstanciado no
Programa Portugal 2020;

e Promover o crescimento demografico, tendo como estratégia travar o envelhecimento
populacional e assegurar a sustentabilidade demogréfica, assegurando simultaneamente a
provisdo e bens e servicos adequados a uma populagado envelhecida;

e Reforcar a competitividade deste territério da baixa densidade, potenciando a exploracdo
sustentavel dos recursos enddgenos e o desenvolvimento rural;

e Identificar um nucleo histérico que importa reabilitar, conservar e valorizar e para o qual,
importa atrair populacdo promovendo o rejuvenescimento deste nucleo;

e Abarcar um numero significativo de edificios, degradados ou em processo de degradacéo, que
carecem de intervencdo, para que a identidade do nucleo nao se perca;

e Conferir aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre edificios ou
fragdes nela integrados, o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros e a
reabilitacdo urbana estabelecida na legislagao aplicavel;

e Desenvolver uma operagdo planeada através da renovacao de infraestruturas e requalificacdo
do espago publico, dotando o territério de espagos que potenciem a permanéncia e a fixagdo
de pessoas, como medida de alavanca a reabilitacdo urbana;

e Requalificar os equipamentos culturais, sociais, recreativos, musicais e desportivos e seus
espacos envolventes, reforcando ndo s6 o espaco publico, mas também a divulgacdo das
atividades e lugares mais importantes;

e Renovar as infraestruturas publicas, de forma a dotar as mesmas de modos suaves de circulacéo,
seguranca e conforto para os seus utilizadores e habitantes.
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Partindo destes principios, realizou-se o estudo detalhado do territério que se organiza da seguinte
forma:

Analise e caracterizacao historica;

Estudo do edificado relativamente ao estado de
degradacédo, ocupacao, cércea e usos;

Dinamicas populacionais;

Valor patrimonial;

Infraestruturas;

Rede de acessibilidade e mobilidade.

Quadro | — Parametros de estudo do territério

De uma forma geral, pretende-se que a ARU de Quiaios inclua para além dos edificios e patriménio

notavel, as infraestruturas, os equipamentos de utilizagcdo coletiva e os respetivos logradouros e espacos
verdes naturais envolventes.
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1.3 AREA DE INTERVENCAO - DIAGNOSTICO

1.3.1 EVOLUCAO HISTORICA DO NUCLEO DE QUIAIOS

A morfologia do nucleo central de Quiaios permite perceber a antiguidade e evolugdo deste povoado.
Também aqui e ao nivel do patriménio edificado, é a arquitetura religiosa que nos fornece os mais
antigos testemunhos, ndo s6 na estrutura primitiva de igrejas e capelas que subsistem além das
reedificagbes dos séculos XVIII ou remodelagdes do XIX, como também em patrimonio integrado ou
movel.

As memorias paroquiais de 1721 ddo conta da existéncia de oito ermidas em Quiaios, sendo hoje
reconhecidas nesta freguesia quatro capelas: de Santo Amaro; do Senhor dos Aflitos; da Senhora da
Graca e a Igreja Paroquial de Sdo Mamede; sendo esta classificada como Imoével de Interesse Municipal,
localizada no centro da povoacao, edificada no século XVIL. A nascente desta igreja encontra-se a Casa
da Renda, que testemunha a presenca crlzia neste local.

Em Quiaios, sdo ainda reconhecidas com valor patrimonial alguns edificios de habitacdo ou de servicos,
referenciados isoladamente ou em grupo, por se reconhecerem neles uma linguagem arquitetonica
interessante ou representativa de tipologia construtiva local ou ainda pela escala de lugar que assumem.
Para além do seu patrimoénio edificado referenciado, Quiaios agrega um patriménio natural de
referéncia, composto pelo conjunto de praias e serra que a envolve.

Figura 1 — Jardim de Quiaios
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1.3.2 VALORES PATRIMONIAIS EM PRESENGCA

Retirado da Carta de Patrimoénio e da Arqueologia elaborada no ambito do processo de revisdo do Plano

Diretor Municipal da Figueira da Foz, anexa-se a lista do patriménio classificado e referenciado constante

do Anexo I, destacando-se os seguintes:

Casa da Renda (Im 809) - E um edificio setecentista localizado no centro da povoacao.
Funcionava como celeiro das Rendas Crulzias, dai a origem do seu nome. Hoje as
instalacdes estdo ocupadas pelo ATL, centro de dia e Lar da 3.2 idade.

Figura 2 — Casa da Renda

Igreja Paroquial de Sao Mamede (M52) — Localizada no centro da povoacdo de Quiaios, esta
igreja paroquial dedicada a Sdo Mamede tera sido fundada na Idade Média. De planta
retangular, o templo resulta de distintas campanhas de obras executadas na época moderna. A
fachada principal, de linhas austeras, apresenta no primeiro registo o portal de moldura
retangular com relevos de florées no lintel e, no segundo uma janela com moldura rematada
por frontdo rococéd. Do lado esquerdo do corpo da igreja ergue-se a torre sineira com relégio
mecanico, vazada nas quatro faces e coroada com pequena cUpula bulbosa. O espaco interior,
de nave Unica, apresenta alguns elementos decorativos de interesse, como o forro azulejar
policromo, o teto da nave, de madeira pintada, os retabulos colaterais e o principal, este tltimo
integrando uma pintura com a representacdo do santo padroeiro. No espaco destaca-se a
capela-mor maneirista, coberta por abdbada com caixotdes de pedra. Histéria da Povoacgdo
antiga, que no século IX constituia uma vi/la rustica, pertencente ao territério de Montemor,
Quiaios integrava no final do século XII os coutos do Convento de Santa Cruz de Coimbra. Tera
sido o cendbio conimbricense quem ordenou, nesta época, a constru¢cdo de um templo na vila,
dedicado ao martir SGo Mamede. Esta primitiva edificacdo medieval tornou-se diminuta nas
centurias seguintes, pelo que em meados do século XVII foi realizada uma obra de ampliacao,
da qual subsiste a capela-mor e o portal principal. Em finais do século XVIII a igreja seria
novamente ampliada, refazendo-se o espaco da nave e o programa decorativo interior. Em 1893
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foi executada a pintura de Sdo Mamede que integra o retdbulo-mor, da autoria do pintor
conimbricense Luis Serra. Foi classificada como de interesse municipal em 2003.

Figura 3 — Igreja Paroquial de S3o Mamede

e Capela da Senhora da Graca (Im 819) - Esta situada no extremo Nordeste da ARU. Esta capela
foi construida pelo sobrinho do Bispo de Coimbra, D. José Melo Mendonga, no século XIX. No
interior destacam-se as esculturas de Nossa Senhora com o Menino e a de S. Bras, ambas do
século XV e a de Santa Luzia, do século XVIL Curioso é o facto de nesta terra terem existido
cinco capelas, quando agora sé existe esta.

Figura 4 — Igreja da Senhora da Graga

o Edificio do Grupo de Instrucdo e Recreio Quiaense (Im 811) — O “Grupo de Instrucdo e
Recreio Quiaense”, foi fundado a 5 de outubro de 1913, por um grupo de so6cios, na sua maioria
agricultores. Presentemente a colectividade tem um Grupo Cénico e um Rancho Folclérico. Este
rancho, denominado de “Rancho Folclérico Regional de Quiaios”, foi criado a 1 de maio de 1956,
sendo composto por cerca de 40 elementos que procuram, fundamentalmente, recriar as
actividades piscatorias e agricola. Os trajes representam os utilizados no mar, no trabalho, no
campo, nas festas e no casamento, tendo sido elaborados gracas a testemunhos de pessoas
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idosas da terra, a fotografias antigas e a objectos da época. Tanto os trajes como as dancas
procuram reviver as tradicdes Gandaresas do inicio do século XIX.

Figura 5 — Edificio do Grupo de Instrugdo e Recreio Quiaense

e Edificio do Quiaios Clube (Im 821) - A 1 de Janeiro de 1921, nascia o Quiaios Clube, associacao
que se notabilizou nas modalidades de futebol, ciclismo e atletismo. O teatro foi outra das
apostas do clube que, ainda hoje, mantém em atividade o seu Grupo Cénico.

Figura 6 — Edificio do Quiaios Clube
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1.3.3 ESTADO DE CONSERVACAO DOS EDIFICIOS

Relativamente ao edificado, 35 % encontra-se em médio estado de conservagdo ou apresenta indicios
de alguma degradacao.

Conforme se pode observar nas plantas de estado de conservacdo e estado de ocupacdo, dos 383
edificios inseridos na proposta de delimitacdo da ARU, conforme levantamento efetuado por observagédo
direta do exterior, 74 encontram-se em mau estado de conservacdo, 137 em médio estado de
conservagao, 14 em péssimo estado e a data do levantamento, apenas 1 edificio se encontrava em obras.
Maioritariamente, os edificios que se encontram degradados, estdo ativos e tém valor histérico,
arquiteténico e/ou cultural, o que por si sé representa um fundamento plausivel para um eventual
financiamento a sua reabilitagdo no ambito desta ORU e de acordo com o definido na legislagdo

aplicavel.

ESTADO DE CONSERVACAO
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Figura 7 — Estado de conservagao

1.3.4 ATIVIDADES ECONOMICAS/CULTURAIS

Na analise do uso predominante no nucleo de Quiaios, designadamente na area delimitada e estudada,
prevalece o uso habitacional. Do levantamento efetuado, verificou-se que apenas 31 da totalidade dos
imoveis tem uso comercial e de servigos, e destinados a servi¢os publicos existem apenas 4. Temos
ainda 20 % de edificios com diversos usos, nomeadamente arrumos, cozinhas, arrecadacdes, anexos
agricolas, adegas, garagens e armazéns.
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Figura 8 — Usos dos edificios

1.3.5 ESTRUTURA URBANA

A malha urbana do nldcleo mais antigo da vila de Quiaios apresenta caracteristicas compactas e
organicas. Define-se, essencialmente, por um eixo principal, a rua Direita e seus becos, ao longo do qual
o edificado se implantou e integra, também, duas pracas (Largo Sao Sebastido e Largo Padre Costa e
Silva) e um largo (Largo da Republica), onde se situam maioritariamente os equipamentos, servicos e

comércios.

No que diz respeito a relacdo da estrutura viaria com o tecido urbano, é nitida a influéncia que as vias
de circulagdo tém no aglomerado atual e na formacéo de tipologias de caracteristicas singulares. Sendo
possivel observar a existéncia de becos sem saida, que sdo o resultado do crescimento do tecido
edificado e da necessidade de aproximacédo e ligacao a um eixo principal, cuja forma é organica. Ainda
no que se refere a estrutura edificada e divisdo de propriedade, encontramos varios prédios/parcelas de
dimensdes e contornos irregulares.

Relativamente as fragilidades da malha urbana, no que diz respeito a sua tipologia e materialidade,
existem alguns fatores que dificultam a mobilidade no espaco publico, interferindo também na sua
qualidade estética, nomeadamente:

Presenca de espacos subaproveitados e devolutos;

Perfil da via principal com dimensdes reduzidas, que gera conflito automovel e pedonal;
Solucdes que favorecem a circulacdo de veiculos em detrimento da circulacdo e estadia pedonal;
Degradacao de pavimentos;

Pavimentos inadequados a circulacdo pedonal;

Cotas de soleira inferiores a cota do passeio;

Mobilidrio urbano degradado, absoleto e insuficiente;

Infraestruturas publicas com cabelagem a vista junto das fachadas dos edificios;

Largos que privilegiam a circulacdo automével em detrimento da estadia de pessoas;
Conflito no atravessamento de pedes;

Passeios incompletos e de dimensdes reduzidas;

Localizacdo inadequada dos postes de iluminacao publica.

Quadro Il - Fragilidades da malha urbana
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1.3.6 MODELO HABITACIONAL

A Habitacao é o uso predominante no aglomerado urbano, constando-se que dos 383 edificios, 277 sdo
de uso habitacional. O edificado de Quiaios é maioritariamente constituido por edificios de piso térreo
e primeiro andar correspondendo esse primeiro piso na maioria dos casos ao aproveitamento do desvao
do telhado.

CERCEA

= RES DO CHAO = 2 -3 PISOS 4+

Figura 9 — Cércea dos edificios

Sobre a forma, geometria e tipos de materiais de revestimento das coberturas dos edificios, o desigando
quinto Algado, pode concluir-se que na sua grande maioria, os imoveis possuem cobertura inclinada de
varias aguas e cujo revestimento € em telha de barro vermelha do tipo marselha. Esporadicamente é
observada a existéncia de coberturas com outros tipos de materiais, como chapas de fibrocimento,
chapas translicidas entre outros e cujos edificios correspondem a constru¢des anexas, de menor valor
arquitetonico.

1.3.7 INFRAESTRUTURAS E ESPACOS VERDES

No que se refere as varias infraestruturas publicas, designadamente as de saneamento doméstico e
pluvial, sofreram sucessivas intervencdes ao longo dos anos, apresentando diversas tipologias. As
infraestruturas elétricas e de telecomunica¢des sdo aqui como na maior parte dos centros histéricos, um
paradigma da ma atuacdo das entidades abastecedoras, continuam a desenvolver-se como um
emaranhado de fios e cabos aéreos, que nao dignificam a imagem arquiteténica do edificado e sdo um
fator de desmotivagdo na conservacdo de iméveis por parte dos proprietarios.

Os problemas identificados nos espagos de uso publico residem sobretudo no desgaste dos materiais,
desniveis de pavimento e reparagdes pontuais inadequadas; na falta de continuidade e melhoria dos
percursos pedonais; na falta de mobiliario urbano qualificado e devidamente integrado; na auséncia de
estacionamento, devido também a existéncia de ruas com perfil demasiado estreito, dificultando

também a circulacdo de veiculos e pessoas.
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A partir dos estudos efetuados para caracterizar a area de intervencao, foi identificado um conjunto de
fragilidades e de potencialidades:

T s

Grande nimero de edificios devolutos

Existéncia de patriménio arquiteténico com
elevado valor

Edificado na sua maioria em mau e médio estado
de conservacao

Equilibrio volumétrico do edificado;

Existéncia de construcdes dissonantes, sobretudo
edificios anexos a construcdo principal e
sobretudo a construcdo de marquises.

NUcleo urbano consolidado

Existéncia de imoOveis com  elementos
dissonantes, por falta de acompanhamento
técnico, devido a intervencbes posteriores a
construcao original;

Importancia historica

Area reduzida de parcelas nos quarteirdes
centrais;

Relacdo com a natureza e pontos de atratividade
turistica

Densidade dos quarteirdes centrais com a
excessiva ocupacao de logradouros e com
consequentes problemas de salubridade.

Largos e becos com possibilidade de criagdo de
novas vivéncias.

Quadro Il - Fragilidades e Potencialidades da area de intervencdo
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2. PROPOSTA DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA.

A proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana de Quiaios, tem por base as conclusdes
retiradas do estudo subjacente a delimitacdo, nomeadamente no que diz respeito ao da imagem do
lugar, espaco publico, trabalho de campo na avaliacdo do edificado, com o preenchimento de fichas
onde consta toda a informagdo de cada imdvel e levantamento fotogréafico atual.

Com base neste estudo de caracterizagdo e nos prossupostos base da estratégia de Reabilitacdo Urbana
de Quiaios, propde-se assim, que a delimitacdo da ARU integre a totalidade dos prédios confinantes
com o espago publico que se pretende requalificar e que contribuem para a sua valorizagdo patrimonial.

A Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Quiaios, terd assim uma area de 10,59 ha onde estdo inseridos
um total de 383 imoveis.

Figura 10 — Limite da Area de Reabilitacio Urbana de Quiaios
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3. PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA — PERU

3.1 OBIETIVOS ESTRATEGICOS A MEDIO/LONGO PRAZO

A abordagem do enquadramento geografico, histdrico, urbanistico e socioeconémico da area
delimitada para a ARU de Quiaios, pretende contribuir para um conhecimento mais rigoroso do
desenvolvimento deste espago urbano até a atualidade, bem como avaliar fraquezas e potencialidades.

Aidentidade e singularidade de Quiaios permite que se evidencie como um importante destino turistico,
mas também destacar-se em outras vertentes, como o patrimoénio cultural e principalmente o
patrimonio natural.

A dinamizacao e requalificacdo do nicleo de Quiaios, area de grande sensibilidade, necessita de medidas
sustentadas e dinamizadoras que promovam a fixacdo de pessoas. A estratégia delineada para a
reabilitacdo na ARU de Quiaios, visa colmatar as deficiéncias do edificado, do espaco publico e das suas
acessibilidades.

Com base nessas premissas, é delimitada uma zona de intervencdo para a Area de Reabilitacio Urbana
que se define pela natureza, caracteristicas, interesse relevantes dos edificios conjuntos e estrutura
urbana, que representam o reflexo da memoria de um coletivo que importa salvaguardar, valorizar e

requalificar.

Requalificar e revitalizar este nucleo, tornando-o “vivo” e acessivel, ndo sé na promocgao da melhoria da
qualidade de vida dos seus residentes, mas, também importante sob o ponto de vista cultural e turistico,
e que passe a ser referéncia na cidade e na regido.

Os objectivos estratégicos gerais a prosseguir na ARU de Quiaios refletem uma visdo de médio/longo
prazo para toda a &rea, nomeadamente:

e Potenciar o centro histérico, tornando-o um espaco marcante da identidade histérica e cultural
do local;

e Promover a reabilitacdo de conjuntos edificados, promovendo a dinamizacdo do mercado de
arrendamento habitacional;

e Fomentar a atracdo residencial de novos habitantes, a par da melhoria das condi¢des de vida e
de habitacdo dos atuais residentes;

¢ Melhoria das condicGes de mobilidade e circulacdo na ARU de Quiaios e na articulacdo com as
areas envolventes, nomeadamente o acesso a praia de Quiaios.
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3.2 OBIJETIVOS ESPECIFICOS:

A delimitacdo da ARU de Quiaios pretende contribuir para a permanéncia e a instalagdo de individuos e
de atividades econdmicas, dinamizadoras daquele lugar, através da concretizacdo de um conjunto de
intervencOes e investimentos que garantam a salvaguarda do patrimonio edificado e a qualificacdo dos
espacos urbanos. Pretende também, criar uma dindmica de motivacdo geradora de iniciativas e de
confluéncias de interesses na melhoria do parque habitacional, na renovacao e fixacdo do comércio
local, ainda que atualmente seja residual.

Assim, os objetivos estratégicos de reabilitacdo urbana a prosseguir com a Operacdo de Reabilitagdo
Urbana para a ARU de Quiaios séo:

e Garantir a protecdo do patriménio arquitetdnico e promover a sua valorizagao;

e Promocao de percursos pedestres para a Serra da Boa Viagem, com inicio no centro de Quiaios.
Pretendendo-se fixar Quiaios como um ponto de partida para outros pontos de atratividade,
como a praia e a serra;

e Reabilitacdo do Largo da Repubilica;

Figura 11 - Localizagdo do largo da Republica na ARU de Quiaios
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Reabilitacdo da rua de Direita, de forma a garantir a melhoria da circulagdo automovel, mas
principalmente garantir a acessibidade a pedes, promovendo a circulacdo pedonal em
seguranca. Esta intervencgdo consiste no alargamento em algumas zonas, mas, principalmente a
substituicdo de material, que ird permitir a fixacdo da zona pedonal e impor a circulacdo dos
veiculos automoveis e motorizados a baixa velocidade. Prevé-se a execucdo de um perfil de rua
de nivel, com recurso a lajetas e pavé;

Figura 12 — Proposta de intervenc¢do na rua Direita de Quiaios

Requalificacdo dos becos transversais a Rua Direita. Os becos consistem numa tipologia
urbanistica organica, muito prépria dos nucleos antigos, os quais proporcionavam espagos de
ligacdo social entre os moradores. No ambito da reabilitagdo urbana, a proposta passa também
pela valorizacdo daqueles espagos, nomeadamente, a sua pavimentacdo, iluminacdo e
introducdo de mobilidrio urbano adequados;
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Figura 13 — Localizagdo de becos a requalificar

Complementar a intervencdo ao nivel da mobilidade com a introducdo do tragado
EUROVELO no nucleo de Quiaios, garantindo assim novas dinamicas diarias;

Figura 14 — Tracado da EUROVELO
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e Implementagdo e requalificagdo de percurso pedestre junto a cascata de Quiaios. Acdo que se
considera primordial para articular e interligar de forma atrativa e ecoldgica todo o nucleo de
Quiaios;

Figura 15 — Requalificacdo do percurso pedestre da cascata de Quiaios

e Promover um projeto singular de “Arte urbana”, bem como o uso de outras fachadas
tamponadas ou de empenas cegas de prédios, devolutos ou néo, para aquela pratica;

e Utilizar materiais na reabilitacdo de vias, que venham a permitir a sua manutengéo ao longo do
tempo e ndo a sua integral substituicdo, com a escolha de materiais tipo lajetas ou calcada a
portuguesa e ainda calhas técnicas para evitar a cablagem nas fachadas;

o Implementar iluminacdo adequada para permitir o uso pedonal noturno;

e Adotar a solugdo de ecopontos enterrados;

e Melhorar o mobilidrio urbano, nomeadamente no aumento do nimero de papeleiras e bancos,
bem como melhorar e renovar a sinalética, atualmente quase inexistente;

e Promover a eliminacdo de elementos dissonantes na requalificacdo dos edificios;

e Através da reabilitacdo e de campanhas de marketing, aproveitar o crescente interesse da
populagdo em geral, em querer voltar a residir nos centros urbanos/rurais;

e Potenciar a utilizacdo de equipamentos culturais e criagdo de novos, que fomentem o interesse
pelo patriménio cultural e imaterial, que inevitavelmente desperta na populagdo o sentido de
identidade das aldeias, vilas e cidades.

E necessaria uma estratégia de reabilitacdo, quer do edificado, quer do espaco publico e da mobilidade,
mas, também no que toca ao aspecto social e econémico. Para tal, também se torna importante
desenvolver estratégias de marketing para a promocdo do lugar, captando investimento e trazendo
pessoas, mas, principalmente, fixando-as.
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Desta forma, o envolvimento dos particulares nas a¢des publicas, fomenta o sentido de pertenga e como
tal, essa interatividade constituird uma mais-valia para a revitalizagdo do nucleo de Quiaios.

3.3 UNIDADES DE INTERVENCAO

Em sequéncia dos estudos de caracterizagdo, da presenca de realidades fisicas, diferentes dentro desta
area de reabilitacdo e pela necessidade de fasear as intervengdes propostas, para efeitos de melhor
operacionalizacdo, considera-se essencial a criacdo de duas unidades de intervencao.

Ul1 - RUA DIREITA

Esta unidade de intervencao, é constituida essencialmente pelo arruamento e edificado envolvente a rua
Direita, deste o Largo de Sdo Sebastido até ao cruzamento da Rua Furriel Fernandes Nunes Duarte, com
o Largo Padre Costa e Silva. Entende-se ser esta a area com maior caréncia, principalmente no que diz
respeito a mobilidade.

Também é nesta zona que existe o maior nimero de iméveis em médio e mau estado de conservagao,
devolutos e ou tamponados, gerando uma caréncia no ndmero de edificios com condi¢des de
habitabilidade.

Assim, dentro desta unidade de intervencao (UI1), sera prioritaria a requalificacdo da rua Direita, mas
também das edificacbes que ao longo do tempo tém vindo a ser construidas, de forma a requalificar e
melhorar a imagem de Quiaios, bem como a melhoria da qualidade do parque edificado, que por sua

vez ird promover a sua vivéncia e a qualidade de vida de quem o habita ou venha a habitar.

Ul2 — LARGO DO MERCADO E ZONA ENVOLVENTE

Esta unidade de intervencdo compreende toda a area da entre o Largo Padre Costa e Silva, Largo da
Republica e Largo resultante do cruzamento entre a rua Nova e a rua Alberto Rei.

Nesta unidade destaca-se essencialmente a reabilitagdo do parque edificado e a requalificacdo pontual
de alguns arruamentos, nomeadamente o Largo da Republica. Esta area engloba grande parte do espago
publico da ARU de Quiaios, mas que ja foi alvo de intervencdo por parte do municipio e que se encontra
em bom estado de conservacdo, nomeadamente na zona envolvente ao Mercado e Largo Padre Costa
e Silva.
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Figura 16 — Unidades de Intervencao

Cada unidade de intervencdo devera ser trabalhada individualmente e com grande detalhe, seguindo
os objetivos gerais definidos para o processo de reabilitagdo urbana, descritos nos pontos seguintes e
os objetivos especificos que vierem a ser atribuidos a cada uma, para além dos ja atrds enumerados, em
calendario a definir de acordo com as prioridades municipais para operacionalizacdo da ORU.
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4. PRAZO DE EXECUCAO

Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 20.° do RJRU, a ORU ira vigorar pelo prazo de 15 anos a
contar da data da aprovacdo desta estratégia. Findo este prazo, podera ser aprovada nova ORU para a
mesma area, conforme previsto no n.° 4 do mesmo artigo.

A presente estratégia de reabilitagdo urbana podera ser alterada a todo o tempo, nos termos do disposto
no RJRU.

O acompanhamento e avaliacdo da operacao de reabilitacdo urbana sera realizado conforme estipulado
no artigo 20.°-A do RJIRU.

5. MODELO DE GESTAO DA ORU

O Municipio da Figueira da Foz assume a qualidade de entidade gestora desta ORU.

O RJRU atribui a entidade gestora um conjunto de poderes de controlo das operagdes urbanisticas a
desenvolver no ambito da ORU, possibilitando-lhe o recurso a um conjunto de instrumentos de
execucao de politica urbanistica ao servi¢o da reabilitagdo urbana.

Ao Municipio competira também determinar as obras e intervencdes corretivas dos imoveis, bem como
proceder a realizacdo dos projetos de interven¢do no espago publico.

De acordo com o estabelecido no n.° 1 do artigo 54.° do RJRU, o municipio da Figueira da Foz podera
utilizar os instrumentos de Execu¢do da Operacao de Reabilitagdo Urbana que a seguir se apresentam,

e Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas - pode impor, enquanto entidade
gestora, ao proprietario de um edificio ou de uma fracéo, a obrigacdo de o reabilitar e o prazo
para a sua conclusdo. Nos casos em que se verifique incumprimento, o Municipio podera tomar
posse administrativa para a realizacdo imediata das obras, nos termos do estabelecido nos
artigos 107.° e 108.° do RJUE. A imposicdo da obrigatoriedade de reabilitar tem por objetivo a
restituicdo das caracteristicas de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva
dos iméveis, podendo ser determinada na sequéncia da realizacdo de vistorias pela entidade
gestora;

e Empreitada Unica - Na figura de entidade gestora e na qualidade de representante dos
proprietarios, o Municipio de da Figueira da Foz tera a responsabilidade de contratar e gerir a
empreitada, caso os proprietarios ndo se oponham a sua realizaco:

A adocao deste instrumento de politica urbanistica devera ser avaliado casuisticamente, em
conformidade com a analise das caracteristicas e historial da operacdo urbanistica pretendida,
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devendo apenas ser acionado se todos os proprietarios dos imoveis envolvidos concordarem
guanto aos varios aspetos da empreitada (caracteristicas do projeto, prazos de execucao, valor
da empreitada, condi¢des de pagamento, etc.);

O langamento da empreitada esta dependente do cumprimento dos requisitos legais para o
efeito, nomeadamente a notificacdo ao proprietario e demais interessados, que identifique o
tipo de obras a realizar, os custos e prazos previstos, a possibilidade de realojamento dos seus
habitantes durante o periodo de realizacdo das obras e a indicacdo da data limite para
pronuncia;

e Demolicdo de edificios - A utilizacdo do instrumento de demolicdo de edificios depende da

determinacdo, por parte da entidade gestora, da verificacdo de dois pressupostos legais:

i. Auséncia dos requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim

a que se destina o imovel;

ii. A reabilitacdo do edificio seja inviavel, quer em termos técnicos como
econoémicos.

e Direito de preferéncia - O direito de preferéncia pode ser exercido pela entidade gestora,
aquando da transmissdo a titulo oneroso, entre particulares de terrenos, edificios ou fracdes
inseridas em ARU. Este direito pode apenas ser exercido nos casos em que a entidade gestora
considere que o imovel deve ser objeto de intervengdo no ambito da operacéo de reabilitagdo
urbana, justificando na declaracdo de preferéncia, a intervencdo que o imdvel necessita e o

prazo dentro do qual pretende realiza-la;

e Arrendamento forcado - O instrumento de arrendamento forcado podera ser utilizado pela
entidade gestora quando se verifiquem, em simultaneo, os dois requisitos seguintes:

i. A entidade gestora tenha tomado posse administrativa do edificio e executado as
obras necessérias;

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

Nos casos em que se verifiquem as condi¢des acima explanadas, a entidade gestora podera
arrendar o imovel pelo prazo de 5 anos, mediante concurso publico.

Os modelos de execucdo da ORU serdo genericamente caracterizados como:

e Da iniciativa dos particulares, nas modalidades de execucdo por aqueles com o apoio da
entidade gestora, ou através de administracdo conjunta nos termos do disposto nos artigos 39.°
e 40.° do RIRY;

e Dainiciativa da entidade gestora nas modalidades de execucdo direta pela mesma, ou através
de administracdo conjunta nos termos do disposto nos artigos 40.° e 41.° do RJIRU.
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6. INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

1 - Incentivos municipais

Como incentivo a reabilitacdo e regeneracdo urbana pretendida e na perspetiva de uma maior e
essencial colabora¢do do Municipio com os Municipes. Ficou consignado no Regulamento Urbanistico
do Municipio da Figueira da Foz, a simplificacdo de alguns procedimentos, bem como o regime de
isencdo, reducao e dispensa de aplicacdo de taxas aplicavel aos processos de reabilitagdo urbana, em
complemento de outros beneficios concedidos pela legislacdo geral para a regeneragcdo urbana e
respetivo regime juridico, o RJRU.

2 - Beneficios fiscais

Para além dos incentivos municipais referidos, a reabilitacdo urbana é abrangida de forma particular
pelo Estatutos dos Beneficios Fiscais, consignado no decreto-lei n.° 215/89, de 1 de julho e respetivas
atualizacdes, nomeadamente relativos a aplicagdo do IMI, IMT, IVA e IRS.

Complementarmente, em 29/4/2016 a Assembleia Municipal aprovou um documento designado por
"Quadro de Beneficios Fiscais e Incentivos a Reabilitacdo Urbana”, que permite uma mais facil
participacdo dos municipes e clarificacdo dos procedimentos a ter, o qual se pretende validar novamente
com a aprovagdo da presente ORU, Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (Anexo II). Para
demonstrar a aplicacdo do quadro dos beneficios fiscais e incentivos municipais, apresentamos um
exemplo; nomeadamente os calculos da sua aplicagdo a uma reabilitacdo profunda de edificio destinado
a habitacio propria com uma area aproximadamente de 240 m?, onde verificamos a poupanca de cerca
de 93 % do valor de taxas municipais e de 82 % de impostos a pagar, num prazo de 10 anos.

Para exemplificar a atribui¢do por parte da Camara Municipal, do valor patrimonial e do nivel de estado
de conservacgao do edificio, anexa-se a Ficha de levantamento dos edificios degradados e respetiva Nota
Explicativa do seu preenchimento — Anexo V.

7. PROGRAMAS DE FINANCIAMENTO

O financiamento a reabilitacdo de edificios e arrendamento encontra-se explicitado no sitio do Instituto
de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana.

Ao abrigo do Portugal 2020, com possibilidade de financiamento pelos Programas Operacionais
Regionais, foi criado o IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas,
instrumento financeiro para apoio a reabilitacdo e revitalizacdo urbanas, incluindo a promocdo da
eficiéncia energética, em complementaridade, na reabilitacdo destinada a habitagcdo, a atividades

econdmicas ou equipamentos de uso coletivo. (Anexo IV)
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Estes empréstimos, provenientes do IFRRU 2020, destinam-se a reabilitacdo integral de edificios em mau
estado, tendo em vista a reducdo de edificios devolutos, a fixacdo da populagéo residente e a instalagdo
de atividades econdmicas, e destinam-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas,

incluindo-se os condominios.

Como critérios a adotar para financiamento serdo seguidos, entre outros, os ja estabelecidos no PEDU,

com prioridade para:

e Edificios confrontantes com o espaco publico intervencionado ou a intervencionar;

e Equipamentos de interesse publico e valor patrimonial;

e Edificios que pela sua localizacdo ou caracteristicas arquitetdnicas tenham forte
impacto na qualidade da imagem da envolvente;

e Obras efetivas de reabilitacdo das quais resulte elevacdo de dois niveis no
comportamento energético do edificio;

e Obras que garantam a manutencdo das carateristicas morfoldgicas da envolvente,

eliminando elementos dissonantes.

A aprovacao da presente Operacdo de Reabilitacdo Urbana, de natureza sistematica, deve seguir os
procedimentos definidos no artigo 17.° do RJRU, constante do decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro e Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, sendo o presente Programa Estratégico de Reabilitagdo
Urbana instruido nos termos do artigo 33.° do referido regime juridico.
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