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1-ENQUADRAMENTO DA PROPOSTA ’

A reabilitagdo urbana enquanto instrumento de intervengédo das politicas publicas tem sido a
forma encontrada para dinamizar, recuperar e revitalizar os nucleos urbanos e de acordo
com a definicgdo do Dec-Lei n°307/2009 de 23 de Outubro é "a forma de intervengéo
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobiliario é
mantido, no todo ou em parte substancial e modernizado através 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 construgdo, reconstrucdo, ampliacéo,
alteracdo, conservacdo ou demolicdo dos edificio” tendo esta um papel fundamental e que
tendera a aumentar nos proximos anos com incentivos financeiros e apoios no quadro das
politicas europeias, como foi o caso do Portugal 2020.

Por sua vez, quanto ao enquadramento legal dado as areas de reabilitagdo urbana (ARU)
pelo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de
agosto, ai definidas de forma bastante abrangente no artigo 2.9, alinea b) como &reas
territorialmente delimitadas que "... em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, justifiquem uma intervencéo
integrada.”

Como a delimitacdo destes espacos urbanos pode abranger, nos termos do artigo 12.9 do
RJRU, areas e centros histéricos, patrimonio cultural imoével classificado ou em vias de
classificacdo e respetivas zonas de protegdo, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas
consolidadas, incumbindo, entre outros, aos municipios assegurar a promogdo das medidas

necessarias a reabilitacdo dessas areas.

2-RELACAO COM AS POLITICAS NACIONAIS E MUNICIPAIS

Neste capitulo tem de ser abordada a Estratégia Nacional para a Habitagdo, que ja foi
aprovada e a qual refere expressamente que "O novo ciclo de financiamento comunitari
(2014-2020) e o Acordo de Parceria “Portugal 2020” vém abrir pela primeira vez
possibilidade de financiar projetos habitacionais, em torno de operacbes de reabilit
urbana. Finalmente, apos quase 30 anos de integragdo europeia, é possivel afirmar que
habitacdo passa a constar das operacbes elegiveis das politicas de financiamento

comunitarias, associadas a eficiéncia energética e a regeneracdo urbana.” N
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Por sua vez, nesse mesmo documento a reabilitagdo urbana constitui um dos trés pilares
tematicos, nos quais assenta a visdo proposta para a habitacdo, uma vez que tal como ali é
referido, “A reabilitacdo e a regeneragdo urbana constituem um dos principais desafios para
0 futuro do desenvolvimento das politicas urbanas em Portugal. Recupe/:ar o papel
competitivo das areas antigas dos centros urbanos, promover o seu repoveamento e a
recuperacdo do seu parque edificado, em especial o habitacional, sdo algumas das maiores
ambigbes desta Estratégia.”

Considera-se ainda que a estratégia de intervengdo a propor para a ARU deve ser
enquadrada e coerente com a de desenvolvimento territorial deste municipio, para o que as

respetivas opgOes estratégicas e prioridades devem considerar:

> Os objetivos e as intervencgbes preconizados no ambito dos principais
instrumentos de planeamento e gestdo territorial, designadamente o
Plano Diretor Municipal e o Plano Intermunicipal de Ordenamento do

Territorio do Alto Douro Vinhateiro;

» As opgdes estratégicas de base territorial no que respeita ao desen-

volvimento do sistema urbano regional;

> O aproveitamento dos apoios a reabilitacgo do edificado,
nomeadamente pela aplicagdo dos incentivos financeiros decorrentes
das politicas nacionais neste setor, & luz do contexto econémico e
social previsivel para os proximos anos bem como dos incentivos

municipais que tém como objetivo alavancar a iniciativa dos privados;

A avaliagdo dos processos de intervengdo mais recentes e dos resultados conseguidos, em
especial no que diz respeito aos processos de regeneragédo urbana e de apoio a reabilitacdo
do edificado, indicam a necessidade da reabilitagdo do edificado privado, bem como o
recurso a incentivos financeiros decorrentes das politicas nacionais neste setor, a luz do

contexto econdmico e social previsivel para os préximos anos.

3-CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO E OBJECTIVOS

3.1- Justificacao

Nos termos do disposto no Dec-Lei n°307/2009 de 23 de Outubro a reabilitagdo urbana para
ser promovida pelo municipio, terd de ser antecedida da delimitagdo e aprovagdo da Area
de Reabilitagdo Urbana seguida da respetiva Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) a

desenvolver através de instrumento préprio ou de um Plano de Pormenor de Reabilitagdo
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Urbana. Assim, propde-se que a aprovagao da delimitacdo da ARU seja realizada nos termos
do artigo 13.9, antecedendo a Operacdo de Reabilitagdo Urbana que podera ser
desenvolvida e fungdo dos objetivos que se pretendam vir a atingir e qug” podera ser
aprovada oportunamente no ambito temporal fixado pelo artigo 15.9 que sdo 3 anos,

aprovagao essa que se propde desde ja ser realizada através de instrumento préprio. Esta

justifica-se no sentido de simplificar e operacionalizar as intervengbes, eliminando
procedimentos desnecessarios e complexos, mas assegurando contudo o envolvimento e
participacdo de todos, quer através dos processos de consulta publica previstos no diploma
ja referido, quer por via da sua obrigatéria aprovagdo em Assembleia Municipal.

Assim, a definicdo desta ARU é essencial para continuar garantido o acesso aos beneficios e
apoios previstos para a reabilitagdo urbana e ainda para representar o compromisso do
municipio para com a reabilitagdo e a identificacdo de areas chave para a implementacdo e
viabilizagdo das politicas urbanisticas. Por sua vez, também ¢ fundamental para obter-se o
envolvimento de outros atores, publicos e privados, em projetos de reabilitacdo urbana e de
revitalizac&o.

Por sua vez a delimitagdo utilizada, cuja definicdo obedeceu a alguns critérios e
objetivos, dos quais salientamos a inclusdo das zonas urbanas claramente consolidadas,
nomeadamente as mais antigas a que corresponde o centro histérico, ou nticleo primitivo
como o PDM o designou, abrangendo o patrimonio historico e cultural relevante, mas

com sinais claros de degradacao e obsolescéncia de edificios

3.2- Caracterizacao

Pelas caracteristicas e na analise efetuada ao edificado, concluiu-se que a delimitacdo deve
ser muito proxima da utilizada para definir o aglomerado urbano uma vez que
praticamente em todas as ruas existe necessidade de intervengdo no dominio publico ou
privado, a qual se apresenta na planta anexa.

Assim, a linha de delimita¢do a nascente segue para norte entre a variante a EN. 101 e o
casco urbano, atravessa a rua da picota, segue paralela a norte da rua da Carreira até ao
Ribeirinho onde continua paralela a rua do Ribeirinho. Atravessa esta rua para poente
antes do inicio da rua do Barrocal, abrange as edificagdes existentes na quinta de S. José e
segue paralela a sul a variante da EN.101 até ao inicio da Av. Nova. Segue a Av. dos
Combatentes até a antiga escola primaria, incluindo-a bem como a uma edificagdo ai
existente, segue a diregdo poente de forma a abranger o nucleo de edificios das Lavras
regressando de forma a abranger a zona industrial. Da zona industrial, desce paralela a

poente da rua da sobreira, atravessa a rua da Porteia e sobe novamente de forma paralela

mas a nascente. YV
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Nesta ARU de Mesdo Frio, com cerca de 20 ha, encontram-se diversos equipamentos de
utilizagdo coletiva, nomeadamente a Camara Municipal, a Junta de Freguesia, A Santa Casa
da Misericérdia com os seus lares e atividades afins, o jardim-de-inféncia, a antiga escola
primaria, o Centro Escolar, a escola EB2,3 e Secundaria, a GNR, as piscina Mtﬂnicipais, 0s
CTT, o Auditério Municipal e outros de valor patrimonial, a que se podem ainda juntar
outros edificios de natureza religiosa e civil mas com elevado valor patrimonial, histérico e
cultural. Esta area é ainda dotada de uma forte componente habitacional, de comércio e
servigos, caracterizada por uma grande densidade. Apresenta, problemas relacionados com
a degradagdo dos edificios, afetos a estas fungbes, provocados pela auséncia de acbes de
conservacao, pela debilidade econdmica que impede a mobilizacdo dos particulares para
intervengOes de reabilitacdo, apesar de haver algumas manifestagdes, embora pontuais e

timidas, de regeneracéo e requalificagdo ao nivel das edificacGes.

Quanto aos arruamentos urbanos que integram esta area, no nlcleo histérico, a faixa de
rodagem é constituida predominantemente por calgadas de granito e os passeios em lajedo
do mesmo material. Nas restantes areas, os pavimentos sdo em betuminoso que se
apresentam em bom estado, apesar de em alguns locais serem ja evidentes sinais de
alguma degradagdo e deformagdo. Os passeios, quando existentes, independentemente do
seu estado de conservacdo, ndo estdo preparados para facilitar a deslocagdo dos pedes, em
parte por causa do tipo de pavimento e/ou da sua geometria, sendo de realcar que nas
zonas de travessia com os espagos de circulagdo rodovidria, existe necessidade de reforgar
a seguranga dos pedes, em especial dos mais idosos. O mobilidrio urbano existente nestes
arruamentos € escasso, necessitando também as zonas verdes e de estadia de uma

requalificagéo a esse nivel.

Na zona de Matos, o arruamento principal e estruturante também se apresenta em bom
estado de conservagdo, mas os paralelos que se localizam a nascente e a poente
apresentam fortes constrangimentos em dimensdes, pavimentos, infraestruturas e
acessibilidades tanto pedonais como automoéveis, estando nesta zona a forte aposta do
municipio pois concentra as maiores caréncias, os menores investimentos dos Gltimos anos
e franja da populagdo de menores recursos e nivel social. Os passeios, os pedes, o
aparcamento automével e o mobilidrio urbano sdo uma prioridade para o executivo
municipal com a requalificagdo do espaco publico, associado a requalificacdo dos elementos
patrimoniais mais relevantes e que potenciem a dinamizagdo da zona e a sua valorizagdo,
dotando-a de condigdes de acessibilidade e diversidade funcional, impulsione a reabilitagdo
do parque edificado e, de um modo global, impulsionar o movimento de requalificagdo e

revitalizagdo com carater mais permanente e duradouro.

Quanto a infraestruturas de telecomunicagGes, iluminagdo publica, fornecimento de energia

elétrica e de gas, na area localizada a norte da area delimitada onde houve investimentos
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nas Gltimas décadas onde se foram realizando intervengbes nos passeios e espacgos verdes,
houve a sua passagem para subterrdneas. Mas na zona de Matos, entas desenvolvem-se

Pl

por via aérea, de forma irregular e a sombrear o edificado.

3.3- Objetivos estratégicos

Os objetivos estratégicos a prosseguir com a ARU de Mesdo Frio, sdo a melhoria do
ambiente urbano através da revitalizagdo da area de intervengdo e a definigdo dos principios
que garantam um justo equilibrio entre a sua sustentabilidade econémica e financeira, a
promogdo da coesdo social do tecido humano e a defesa de valores ambientais e culturais

de alcance universal, designadamente com as seguintes medidas:

» As intervengdes no espago publico e nos bens de propriedade publica sdo
intervengbes estruturantes no desenvolvimento e na reabilitagdo dos tecidos
urbanos, pelo que estas devem guiar e servir de estimulo ao investimento

privado;

» Incentivar a conservagdo permanente do edificado, criando uma forte relagdo
de confianga entre os proprietarios e o municipio, tendo por base a cooperagéo

e colaboracdo;

> E da competéncia da administragdo publica criar condigbes que facilitem o
investimento privado, nomeadamente no licenciamento célere das operagoes
urbanisticas, na adequada satisfagdo das necessidades em termos
infraestruturais e, de um modo geral, na criagdo de um clima de confianga

entre todos os intervenientes;

» Simplificar e acelerar os processos de licenciamento e autorizagdo
administrativa relacionados com a reabilitagdo dos edificios, criando um clima

de confianga entre os intervenientes;

» A intervengdo publica em bens do dominio privado tera sempre um caracter

excecional, e limitada, tanto quanto possivel, a salvaguarda de bens p

patrimoniais em risco de ruina, a seguranga de pessoas e bens e a prossecuca
da utilidade publica da reabilitagdo urbana;
A
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> Modernizar o parque edificado, melhorando a sua eficiéncia energética e
reduzindo os consumos energéticos das familias, constituindo um fator de
desenvolvimento da construgdo sustentavel;

5
Este programa estratégico concretiza-se a partir dos objetivos estratégicos que. passamos a
descrever e tém como principal prioridade prosseguir e fomentar a reabilitagdo dos edificios,
das infraestruturas degradadas, dos edificios devolutos, a fixacdo de novos moradores,
eliminando as zonas degradadas e devolutas e criando condi¢cdes para a sua dinamizacao

econdmica e social, sendo:

a) Reabilitagdo integral de edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados, nomeadamente destinados a habitacdo, a
equipamentos de utilizacdo coletiva, a comércio ou a servigos, publicos ou
privados, com prioridade para aqueles com idade igual ou superior a 30 anos, com
vista a permitir novos usos ou o mesmo uso, com padrdes de desempenho mais

elevados;

b) Agilizar o procedimento de licenciamento urbanistico, aperfeicoar os critérios de
apreciagdo e licenciamento das operagdes urbanisticas e promover a qualificacdo

dos operadores e intervenientes na reabilitagdo do edificado;

c) Reabilitacdo de espago publico, degradado ou em degradacdo, em especial
guando associada com acbes de reabilitacdo do conjunto edificado envolvente,
podendo envolver a demolicdo de edificios para criagdo de espago publico e a
recuperacdo e expansao de infraestruturas verdes, e a modernizagdo de

infraestruturas;

d) Aperfeigoar o regime fiscal / programas de financiamento, aplicdveis a areas e

edificios classificados;

e) Desenvolvimento de agdes e intervencdes em espacgos publicos e/ou edificios
publicos que suportem atividades, permanentes ou periddicas, de gestdo e
animagdo da area urbana, de promocdo da atividade econdémica, de valorizagdo

dos espacos urbanos, e de mobilizagdo das comunidades locais;

f) Equilibrar territorial, social e funcionalmente o processo de reabilitacdo urbana
do Centro Histérico de Mesdo frio com a escolha criteriosa das prioridades de

execucdo das suboperacdes e de definicdo de novas unidades de intervengao;
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g) Preservagdo e salvaguarda dos valores e recursos patrimoniais, culturais,
paisagisticos e naturais, e promocdo da sua valorizagdo, em especial através da
revitalizagdo, reabilitagdo e afirmagdo dos valores patrimoniais, ‘materiais e
simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana, em

especial turistica;

h) Promogdo da melhoria geral da mobilidade, induzindo padrdes de mobilidade
urbana mais seguros e sustentdveis, nomeadamente através da valorizagdo e
dignificagdo dos espagos publicos especialmente os espagos de circulacio e
permanéncia, promovendo as 4&reas pedonais, e a criacio e melhoria das

acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;
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