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1| AMBITO

A presente memoria descritiva e justificativa tem como objetivo fundamentar a proposta de delimitagédo da
Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Telhadela, na freguesia de Ribeira de Fraguas, Concelho de
Albergaria-a-Velha. Esta delimitagdo surge no ambito das politicas publicas de regeneragado e valorizagao do
territdrio, visando impulsionar a reabilitacdo do edificado e a revitalizagdo urbana de um nucleo com valor

histérico, arquiteténico e social significativo.

A identificagdo da necessidade de intervengdo nesta drea resulta de um diagndstico preliminar que
evidencia sinais de degradacao fisica do parque edificado, e a desadequacgao de infraestruturas e espagos

publicos.

Assim, a delimitacdo da ARU de Telhadela constitui um instrumento estratégico para promover uma
abordagem integrada e sustentavel, mobilizando incentivos a reabilitagdo, ao investimento privado e a

melhoria da qualidade de vida.

O processo de delimitagdo da referida ARU enquadra-se no Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na

redagdo que lhe confere a Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto.

Fazem parte da Memoaria Descritiva e Justificativa:

a) A caraterizagdo e fundamentagdo da delimitagdo da ARU, os objetivos estratégicos a prosseguir e a
identificagdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais;

b) A identificacdo, em planta, da drea de intervengao a integrar na ARU.
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2| CONTEXTO

A criacdo das Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) responde a crescente necessidade de inverter o processo
de degradagdo dos centros urbanos, promovendo a sua revitalizacdo através de politicas publicas
integradas e sustentaveis. Nas Ultimas décadas, muitos nucleos antigos e consolidados das cidades e vilas
portuguesas tém enfrentado fendmenos de abandono, envelhecimento do parque habitacional, perda de

populacdo residente, desatualizagdo das infraestruturas urbanas e desqualificacdo dos espacgos publicos.

Certamente associado a esta degradacgdo fisica das estruturas edificadas tem-se assistido a perda de
importancia e degradacgdo funcional dos principais espagos centrais e tradicionais, circunstancia essa que
contribuiu decisivamente para o afastamento e repulsa, progressivos, de populacdo e das atividades de
animagdo (comércio e servigos) dos centros tradicionais, tornando-os cada vez menos atrativos e menos
vivenciais.

A resposta tradicional baseada na expansao urbana revelou-se, em muitos casos, insustentavel e promotora
de dispersdo, consumindo solo e recursos de forma intensiva. Perante este cenario, tornou-se imperativo
recentrar as politicas de ordenamento do territdrio e do urbanismo na reabilitagdo do edificado existente,

na preservagao da identidade histérica e cultural dos lugares e na promocdo da coesao social e territorial.

A reabilitagdo urbana, é hoje em matéria de politicas de requalificagdo urbana, uma opg¢do inquestionavel e
assume-se atualmente como uma das componentes indispensdveis para a qualificacdo ambiental,

urbanistica e socio-econdmica das areas urbanas consolidadas, em geral, e das histdricas em particular.

As ARU surgem, assim, como instrumentos legais e estratégicos que permitem aos municipios identificar
areas criticas nos seus territorios e dota-las de um quadro especifico de incentivos e mecanismos de
atuacdo, visando, a recuperacdo do patrimdnio edificado, promovendo a reabilitagio em detrimento da
demolicdo; A melhoria das condigdes de habitabilidade, acessibilidade e eficiéncia energética; A
revitalizagdo econdmica, através da captacdo de investimento e de novos residentes e atividades; A
valorizagdo do espago publico e o refor¢co da sua fungdo social; A promogdo de solugbes sustentaveis,

inclusivas e adaptadas as exigéncias atuais da vida urbana.

Neste sentido, a delimitacdo de uma ARU constitui ndo apenas uma resposta técnica e administrativa a
degradacdo urbana, mas também um compromisso politico e estratégico com o futuro das comunidades

locais, com impacto direto na qualidade de vida das populagdes e na atratividade do territério.
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Esta opgdo e estratégia de reabilitacdo urbana exige, no entanto, um esforgo financeiro significativo, quer
das entidades publicas, intervindo nos espagos e em tudo o que é publico, como também dos particulares e
proprietarios, intervindo na recuperacgéo e requalificacdo efetiva do patriménio edificado. E sé intervindo
nestes dois niveis, edificado e espago publico, que sera possivel devolver aos centros tradicionais a sua
condicdo e cardter de centralidade, atraindo e fixando populagdo (vivificando) e atraindo e fixando

atividades que animem esses centros.

Foi nesta perspetiva que surgiu o Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro que estabeleceu o Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana e que foi objeto de uma primeira alteragdo através da Lei n.2 32/2012, de
14 de agosto. Considera este regime que integra o conceito de “Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) a drea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsoléncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigées de uso, solidez, sequranga, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma operac¢Go de reabilitagdo urbana
aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana.” (alinea b) do artigo 2.2

da Lei 32/2012).
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3| ENQUADRAMENTO LEGAL

A alinea j) do artigo 2.2 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana [RJRU] estabelece que Reabilitacdo
Urbana é “a forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimodnio
urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo
de obras de remodelagéio ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizacGo coletiva e de obras de construg¢do, reconstrugcéio, ampliagdo,

alteragdo, conservagdo ou demoligdo dos edificios.”

A Reabilitagdo Urbana é, portanto, uma intervengdao mais ampla do que a simples reabilitagdo de edificios
de uma determinada area do territério municipal, que, acima de tudo, promove a revitalizagdo urbanistica,
econdmico-social, cultural e ambiental de um tecido urbano existente. Para além das obras de construcdo,
reconstrucdo, amplia¢do, alteracdo ou conservacgdo que visam a melhoria das condic¢des fisicas dos edificios,
de habitabilidade e de funcionalidade das suas fragGes, a Reabilitagdo Urbana passa também por uma
intervencdo ao nivel da rede de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou

verdes de utilizacdo coletiva, de forma a garantir a dinamizagdo do tecido social e econdmico.

O RJRU estrutura as intervengdes de Reabilitagdo Urbana com base em dois conceitos fundamentais: o
conceito de Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), cuja delimitagio pelo municipio tem como efeito
determinar a parcela territorial que justifica uma intervengdo integrada, e o conceito de Operagdo de
Reabilitagdo Urbana (ORU), correspondente a estruturagdo concreta das intervengdes a efetuar no interior

da respetiva ARU.

Assim sendo, nos termos do RJRU:

® Uma ARU consiste numa “drea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as
suas condi¢bes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervengdo
integrada, através de uma operacgdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou

plano de pormenor de reabilitagcdo urbana” (alinea b) do artigo 2.2 do RJRU).

®* Uma ORU corresponde ao “conjunto articulado de intervengGes visando, de forma integrada, a

reabilitagdo urbana de uma determinada area” (alinea h) do artigo 2.2 do RIRU).

Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Telhadela Abril 2025 8



A reabilitacdo urbana em ARU é promovida pelos municipios, resultando da aprovacéo:

a) Da delimitacdo de ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Cadmara Municipal de

Albergaria-a-Velha;

b) Da ORU a desenvolver nas areas delimitadas de acordo com a alinea anterior, através de

instrumento préprio ou de um plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

A aprovacgao da delimitagdo da ARU pode ser aprovada em simultaneo ou antes da aprovagdo da respetiva
ORU (n.2 3 e 4 do artigo 7.2), sendo que a aprovagao da delimitacdo da ARU caducard, se, no prazo de 3
anos, ndo for aprovada a correspondente ORU (artigo 15.2). Sera de realgar ainda que, nos termos do n.2 4

do artigo 7.2 do RJIRU, a cada ARU correspondera uma ORU.

Decorrente do que é previsto no RIRU, a aprovac¢do da delimitacdo da ARU pela Assembleia Municipal, sob

proposta da Camara Municipal, produz os seguintes efeitos imediatos:

a) Obriga a definigdo pelo municipio de beneficios fiscais associados aos impostos municipais,
nomeadamente o imposto municipal sobre imodveis (IMl) e o imposto municipal sobre as

transmissdes onerosas de imdveis (IMT);

b) Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fracdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos incentivos fiscais, a reabilitacdo urbana, nomeadamente em
sede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), Imposto sobre o Rendimento de pessoas

Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento de pessoas Coletivas (IRC);

c) Compromete o municipio a aprovar uma ORU para esta drea num prazo maximo de 3 anos, sob

pena de caducidade da ARU;

d) Podera permitir o acesso facilitado a financiamento para obras de reabilitagdo urbana.

A aprovacao da delimitacao de ARU obedece a procedimento especifico previsto no artigo 13.2 do RJRU:
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1. A Camara Municipal aprova a proposta de delimitacdo de ARU. O projeto de delimitacdo devera ser

devidamente fundamentado e conter (n.2 2 do artigo 13.9):

a) Memdéria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitagdo da area

abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) Planta com a delimitagdo da area abrangida;

c) Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio (IMl,

IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.2.

2. A Camara Municipal submete o projeto de delimitagdo da ARU, a aprovac¢do da Assembleia Municipal (n.2

1 do artigo 13.9).

3. A Camara Municipal recebe da Assembleia Municipal o ato de aprovacdo da delimitacdo de ARU,

integrando os elementos indicados no ponto 1 e simultaneamente:

a) Envia para publicacdo através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica, e divulgado na pagina

eletrénica do municipio (n.2 4 do artigo 13.9);

b) Remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), por meios eletrénicos (n.2 5 do

artigo 13.9).

4. As OperagGes de Reabilitagdo Urbana (ORU) sdo aprovadas através de instrumento préprio ou de plano

de pormenor de reabilitagdo urbana, que contém (artigo 16.9):

a) A defini¢do do tipo de operagdo de reabilitagdo urbana; e

b) A estratégia de reabilitagdo urbana ou programa estratégico de reabilitagdo urbana,

consoante a operagao de reabilitagdo seja simples ou sistematica.
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5. A ORU simples consiste numa intervengao integrada de reabilitacdo urbana de uma ARU, dirigindo-se
primacialmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva

execugao, enquadrada numa estratégia de reabilitacdo urbana.

Importa, ainda, referenciar um conjunto de diplomas legais que podem e devem suportar os trabalhos de

delimitacdo da ARU de Telhadela:

Decreto-Lei n.2 95/2019 - Diario da Republica n.2 136/2019, Série | de 2019-07-18

Estabelece o regime aplicavel a Reabilitacdo de Edificios ou Fracdes Autébnomas e revoga o Decreto-Lei n.2
53/2014.

Regulamentado pelos seguintes diplomas:

Decreto-Lei n.2 10/2024 - Didrio da Republica n.2 5/2024, Série | de 2024-01-08;

Despacho Normativo n.2 21/2019 - Diario da Republica n.2 178/2019, Série Il de 2019-09-17;
Portaria n.2 304/2019 - Diario da Republica n.2 175/2019, Série | de 2019-09-12;

Portaria n.2 302/2019 - Diario da Republica n.2 175/2019, Série | de 2019-09-12;

Portaria n.2 301/2019 - Diario da Republica n.2 175/2019, Série | de 2019-09-12;

Portaria n.2 303/2019 - Diario da Republica n.2 175/2019, Série | de 2019-09-12.

Decreto-Lei n.2 307/2009 - Diario da Republica n.2 206/2009, Série | de 2009-10-23

Estabelece o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

Alterado pelos seguintes diplomas:

Decreto-Lei n.2 10/2024 - Didrio da Republica n.2 5/2024, Série | de 2024-01-08

Lei n.2 56/2023 - Diario da Republica n.2 194/2023, Série | de 2023-10-06
Decreto-Lei n.2 66/2019 - Didrio da Republica n.2 97/2019, Série | de 2019-05-21
Decreto-Lei n.2 88/2017 - Didrio da Republica n.2 144/2017, Série | de 2017-07-27
Decreto-Lei n.2 136/2014 - Diario da Republica n.2 173/2014, Série | de 2014-09-09

Lei n.2 32/2012 - Diario da Republica n.2 157/2012, Série | de 2012-08-14

Decreto-Lei n.2 266-B/2012 - Diario da Republica n.2 252/2012, 22 Suplemento, Série | de 2012-12-31

Estabelece o regime de determinacgdo do nivel de conservacgdo dos prédios urbanos ou fragdes auténomas,
arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e
de conservacio do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n.2 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8

de agosto.
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4] ENQUADRAMENTO GEOGRAFICO E HISTORICO

O lugar de Telhadela insere-se na freguesia de Ribeira de Fraguas e é considerado o maior aglomerado
populacional desta freguesia situando-se a Norte no Concelho de Albergaria-a-Velha, com uma area de
aproximadamente 2,74 km? e com 586 habitantes (Censos 2021). Trata-se de um nucleo rural com
caracteristicas urbanas tradicionais, marcado por uma implantagdo consolidada ao longo do tempo, com

forte ligagdo ao territdrio agricola e florestal envolvente.

Em termos territoriais, Telhadela encontra-se integrada numa area predominantemente rural, com baixa
pressdo urbanistica, mas com potencial de desenvolvimento associado a reabilitacdo do seu nucleo antigo.
A sua localizagdo beneficia da proximidade a vias de comunicagdo regionais, nomeadamente a E-N1 e ao né
da Al em Albergaria-a-Velha, o que lhe confere acessibilidade e ligacdo a centros urbanos maiores, como

Aveiro ou Oliveira de Azeméis.

Telhadela é servida pela antiga EN16-3, que liga a Norte ao lugar de Palmaz (Oliveira de Azeméis) e a Sul ao

centro de Ribeira de Fraguas.

O tecido urbano de Telhadela é caracterizado por uma malha irregular, adaptada a topografia local,
composto por ruas estreitas e sinuosas, circundadas em grande parte por um edificado de baixa densidade
e de tipologia unifamiliar. A ocupagdo do solo reflete uma evolugdao organica, com construgdes de
diferentes épocas, destacando-se a presencga de edificios em alvenaria tradicional, alguns dos quais com
valor patrimonial, histérico e cultural. A articulagdo entre o edificado e os espacos exteriores revela ainda

uma identidade rural forte, que importa preservar e valorizar.

O ndcleo urbano de Telhadela apresenta ainda uma estrutura funcional fragilizada, marcada pela perda de
atividades econdmicas locais e pela necessidade de qualificagdo dos espacgos publicos. Contudo, mantém
um forte sentido de comunidade e uma relagdo simbdlica e funcional com o territdrio envolvente, que pode

ser mobilizada como fator estratégico na sua revitalizagdo.

A grande parte das casas sdo de arquitetura simples, de traca rural, construidas em alvenaria de pedra, com
um ou dois pisos, telhados de duas dguas em telha cerdmica e caixilharias em madeira. Muitas preservam
escadas exteriores, patios e anexos agricolas. Merecem também destaque as eiras e 0s espigueiros,

elementos tradicionais ligados a atividade agricola local.

Os espacos publicos urbanos sdo escassos e a maioria apresenta baixa qualidade, carecendo de mobiliario

urbano, arborizagdo e condigées adequadas de usufruto.
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A natureza é o ex-libris de Telhadela, destacando-se pela vasta area florestal, pelos campos agricolas e pela
presenga marcante do Rio Caima e do Ribeiro da Felgueira (Rio Pequeno), que enriquecem a paisagem e o

patrimdnio natural da localidade.

Em Telhadela, existem vérios equipamentos de utilizagdo coletiva que servem a comunidade local,
destacam-se: o Jardim de Infancia de Telhadela, a Residéncia Sénior — Solar das Camélias e o Pavilhdo do

Grupo Recreativo e Cultural de Telhadela.

O associativismo em Telhadela também tem um papel importante na dinamizagdo da vida social, cultural e
desportiva da comunidade local, que aviva a ligacdo entre as pessoas, valoriza o patrimdnio local e promove
um estilo de vida ativo e comunitario. Destacam-se principalmente estas associagdes e grupos: O Grupo

Recreativo e Cultural de Telhadela e a Associagdao de Promogdo e Desenvolvimento Rural — Don’Aldeia.

A delimitagao da ARU de Telhadela surge, assim, como uma oportunidade para intervir num nucleo com
identidade propria, potenciando os seus valores patrimoniais, culturais e paisagisticos, através de uma

abordagem de reabilitacdo urbana integrada e sustentavel.
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5| CARACTERIZACAO DA ARU DE TELHADELA

Sendo inevitavel e determinante o conhecimento aprofundado da area urbana que se pretende reabilitar,
torna-se essencial proceder a andlise das suas caracteristicas fisicas, sociais, funcionais e patrimoniais. Tal
conhecimento permitira identificar as potencialidades e debilidades do tecido urbano existente, de forma a
estabelecer estratégias de intervencdo coerentes e eficazes que promovam uma reabilitacdo integrada,
sustentavel e centrada na valorizacdo do territério. Apresenta-se de seguida uma breve caracterizagédo da

area delimitada como ARU de Telhadela .

Nesta caracterizacdo é feita uma abordagem da morfologia urbana, das ruas e espacos publicos, do parque
edificado, das infraestruturas e dos equipamentos que constituem as principais componentes da area que

se encontra delimitada.

A drea delimitada como ARU de Telhadela, com uma extens3o aproximada de 69 ha/694751 m2 abrange o

nucleo urbano central do lugar e zonas adjacentes de valor patrimonial, funcional e paisagistico relevante.

Esta drea foi definida tendo por base critérios como a concentragao de edificado com elevado grau de
antiguidade e degradacdo, a presenca de patrimonio edificado de interesse local, bem como a existéncia de

infraestruturas e equipamentos de utilizacdo coletiva que justificam uma intervencao integrada.
A ARU de Telhadela integra as seguintes artérias principais:

Carreiro da Fonte da Pipa; Carreiro das Entre Casas; Calcada da Pipa; Calcada do Vale Grande; Ladeira do
Calvario; Largo da Aldeia; Largo da Trapa; Largo de Santa Ana; Rua Anténio Domingues Pinto; Rua Anténio
Marques Campos; Rua da Albegada; Rua da Aldeia; Rua da Arrota; Rua da Baixinha; Rua da Cavada; Rua da
Costa; Rua da Deveza; Rua da Pipa; Rua da Trindade; Rua das Abelhas; Rua das Camélias; Rua das
Cavadinhas; Rua do Aido; Rua do Aido D’Além; Rua do Alto Sobreiral; Rua do Carvalho; Rua do Crasto; Rua
do GCR de Telhadela; Rua do Mundo Novo; Rua do Outeiro; Rua do Pinhal; Rua do Sobreiral; Rua do Vale
(Parte); Rua do Vale Grande; Rua dos Carvalhinhos; Rua dos Fornos; Rua dos Salgueirinhos; Rua Fundo da
Aldeia; Rua Leira da Pereira; Rua Ponte do Pinto; Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida; Rua S3o Judas
Tadeu; Rua Vale do Moinho; Travessa da Costa; Travessa da Pipa; Travessa da Rocadas; Travessa das
Abelhas; Travessa do Carvalho; Travessa do Outeiro; Travessa Fundo da Aldeia; Travessa Vale do Moinho;

Viela da Albegada; Viela da Cancela; Viela da Deveza; Viela da Rabica.
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Rua Antdnio Domingues Pinto

A Rua Anténio Domingues Pinto constitui um dos principais eixos viarios de Telhadela, atravessando a
localidade como parte integrante da EN16-3. Apresenta um tracado predominantemente linear, com
ligeiras inflexGes adaptadas a morfologia natural do terreno. O perfil vidrio é estreito e sem passeios, com
secgbes que dificultam a circulagdo automdvel em dois sentidos o que compromete a seguranga dos pedes.
Esta rua desempenha um papel relevante na organizagao espacial do nucleo central, estabelecendo ligagGes

diretas com outros arruamentos importantes (ver figura 1).

Figura 1 — Vistas gerais da Rua Anténio Domingues Pinto

O parque edificado é composto maioritariamente pela tipologia habitacional unifamiliar, de um a dois pisos,
implantado a face da rua nas construgdes mais antigas. Uma parte significativa destas edificagdes apresenta
sinais de degradagdo fisica, nomeadamente fachadas deterioradas, coberturas danificadas e auséncia de
condi¢bes de habitabilidade, outras constru¢cdes encontram-se devolutas ou em subutilizacdo refletindo
fenédmenos de despovoamento e envelhecimento populacional, contribuindo para uma imagem de

degradagdo urbana.
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As construgdes mais recentes implantam-se afastadas do arruamento e sdo dissonantes em relagdo as

caracteristicas da arquitetura tradicional do local.

Ainda assim, observa-se a presenga de habitagdes com tipologias e elementos construtivos e decorativos
de grande valor arquitetdnico, histérico e cultural que lhe conferem autenticidade ao ambiente urbano e
representam praticas construtivas ancestrais, que refletem a identidade construtiva tipica da regido de

Telhadela e do territério rural do Concelho de Albergaria-a-Velha.

As Intervengles neste eixo podem funcionar como catalisador para a regeneragdao do nucleo urbano,

reforgcando a atratividade do lugar e melhorando significativamente a qualidade de vida dos residentes.

Rua do Vale Grande

A Rua do Vale Grande integra a EN16-3, assumindo um papel importante na malha viaria local de Telhadela,
ao estabelecer a ligagdo entre a Rua Anténio Domingues Pinto e a localidade de Palmaz, no Concelho
vizinho de Oliveira de Azeméis. Trata-se de uma via com perfil varidvel, apresentando trechos de maior

largura e com edificagdes mais recentes, que refletem alguma expansdo urbana da localidade (ver figura 2).

Apesar da sua importancia e da presenca de diversos estabelecimentos comerciais ao longo do seu tragado,
a auséncia de passeios constitui um fator limitativo em termos de segurancga e conforto para os pedes,

comprometendo as condigdes de circulagao pedonal.

Figura 2 — Vistas gerais da Rua do Vale Grande
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Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida

A Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida estabelece uma ligagdo relevante entre a zona da Capela de Santa
Ana e o Solar das Camélias, percorrendo areas centrais da localidade, como a Praga Anténio Marques de
Campos e o Largo de Santa Ana. No entanto, a auséncia de uma formalizacdo clara destes espacos

compromete a leitura urbana e a valorizagdo desta via enquanto eixo estruturante.

Ao longo de vdrios trogos, verifica-se a inexisténcia de passeios, o que dificulta significativamente a
mobilidade pedonal e coloca em causa a seguranca dos utilizadores. Ainda assim, a rua assume um
importante valor simbdlico e funcional, integrando equipamentos de referéncia, como a Casa do Pinto,
edificio de reconhecido valor patrimonial e afetivo para a comunidade, bem como o Centro Pastoral de

Santa Ana, que reforca o carater social e religioso da zona envolvente (ver figura 3).

Figura 3 — Vistas gerais da Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida

Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Telhadela Abril 2025 17



6| ESPACO PUBLICO E MOBILIARIO URBANO

O espago publico é composto por diversas partes, cada uma com caracteristicas formais e funcionais
distintas. Ele é fruto de diferentes momentos histéricos e culturais, mas deve ser percebido como um todo
continuo, coerente tanto na forma quanto no uso. O ambiente externo ndo pode ser tratado apenas como
um saldo de exposicdo para elementos isolados, como se fossem quadros numa galeria. Ele precisa ser
pensado como um meio essencialmente humano, voltado para o convivio, o encontro e a vivéncia coletiva,

uma verdadeira arte do relacionamento!.

A praga, a rua, o cruzamento, o largo e os espacos verdes que estruturam os lugares e as cidades devem ser
mais do que simples passagens ou cenarios. Eles precisam ser "vivos" e participativos, jamais amorfos ou
esquecidos. E fundamental reabilitd-los, devolvendo-lhes o papel central na vida urbana: o de serem lugares
de alegria, convivéncia e identidade.

Os largos, como tipologia especifica dentro dos espacos publicos, tém uma riqueza histdrica, cultural e
urbanistica muito particular. Ao contrario de uma praca formal com desenho planeado ou de uma rua com
fluxo continuo, o largo muitas vezes nasce da espontaneidade urbana — é um alargamento no tecido
urbano, uma pausa no percurso. Ele pode ser ponto de encontro, de descanso, de contemplagdo ou de

manifestacdo.

Os largos, geralmente sao menores que as grandes pragas, tém uma escala mais intimista, o que favorece o
encontro casual, o contacto direto entre as pessoas, o0 comércio de pequena escala e até usos multiplos,
desde o banco para sentar até o palco improvisado de uma festa popular.

O largo pode ser ao mesmo tempo rota de passagem e espaco de permanéncia. Ele abriga feiras,
celebragdes, apresentagdes culturais, rodas de conversa, manifestagdes ou simplesmente oferece sombra

para quem precisa de uma pausa.

A reabilitacdo dos largos passa por garantir acessibilidade, conforto, seguranca e beleza. Pavimentacdo
adequada, bancos, iluminagdo, vegetacao, integracdo com a paisagem urbana e arte publica.

Tal como outros espagos publicos, o largo deve ser inclusivo, acessivel a todas as idades e classes sociais. A
presenca de criancas, idosos, ambulantes, artistas de rua e transeuntes revela a vitalidade e o carater

democratico do lugar.

Na darea delimitada na ARU de Telhadela, para além das ruas, ja caracterizadas anteriormente, foram

identificados varios espacos publicos:
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O Largo de Santa Ana
O largo de Santa Ana Localiza-se na Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida, anteriormente conhecida como
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Rua da Capela.
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Figura 4 — Planta de localizagdo do Largo de Santa Ana

E um espago publico de significativa importancia histérica e cultural. Este largo é conhecido por abrigar a
Capela de Santa Ana, cuja construcdo remonta a 1720. No entanto, apesar da sua importancia simbdlica e

arquitetdnica, o Largo encontra-se atualmente descaracterizado, perdido entre o abandono do tempo e a

falta de um desenho urbano que valorize a sua identidade.

Aquilo que devia ser o centro da vida comunitdria e palco de festividades, ponto de encontro e de devogdo

€ um espago subutilizado, sem estrutura que convide a permanéncia ou promova a convivéncia.

A auséncia de desenho urbano, de mobilidrio urbano adequado, de dareas verdes estruturadas, de
pavimentacdo cuidada e de elementos que evoquem a memoria local contribuem para a sua

descaracterizagdo, afastando-o da fungdo essencial de um largo: ser um espago vivo, coletivo, relacional.

Apesar do seu inegavel valor patrimonial e afetivo, a Capela de Santa Ana encontra-se hoje desenquadrada

do espacgo que a rodeia. A falta de um tratamento paisagistico ou urbanistico coerente faz com que a

capela, em vez de se impor como elemento central e estruturador do Largo, pareca quase um objeto solto
no espago — sem relagdo visual, simbdlica ou funcional com o conjunto.

Neste contexto, repensar o Largo de Santa Ana ndo é apenas uma questdo de reabilitacdo fisica, mas

também de conexdo afetiva com a comunidade. E necessirio promover a sua dignidade espacial e

simbdlica, tornando-o num lugar de encontro, de celebragdo e de pertenca (ver figuras 4 e 5).
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Figura 5 — Vistas gerais do Largo de Santa Ana
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O Largo na Rua Fundo da Aldeia

O Largo na Rua do Fundo da Aldeia limita a Norte com a Largo de Santa Ana junto a capela.
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Figura 6 — Planta de localizagdo do Largo do Fundo da Aldeia

Encontra-se bem formalizado, com pavimentagdo em cal¢ada tradicional de cubo de granito, mobilidrio
urbano funcional: bancos, papeleiras e inibidores de estacionamento, além da presencga de arvores e muros
revestidos com pedra local, o que lhe confere uma imagem cuidada, coerente e respeitadora da identidade
rural. No entanto, a degradagdo visivel das habitagdes contiguas compromete significativamente a
valorizagdo do conjunto, interferindo negativamente na perce¢do de qualidade e na harmonia do espago. O
contraste entre o cuidado do largo e o estado de abandono das construgdes adjacentes evidencia a
necessidade de uma abordagem integrada de reabilitacdo, que articule o espago publico com o edificado

privado, promovendo a regeneragdo urbana de forma coesa e sustentavel (ver figuras 6 e 7).
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Figura 7 — Vistas gerais do Largo do Fundo da Aldeia
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A Praga Anténio Marques de Campos
A Praga Antonio Marques de Campos Localiza-se na Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida.
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Figura 8 — Planta de localizagdo da Praga Anténio Marques de Campos

A Praga Antonio Marques de Campos, apresenta-se como um espago publico com potencial comunitario,
dotado de uma churrasqueira e de um pequeno equipamento de apoio a atividades locais. Contudo, a
disposicdo destes elementos é informal e desarticulada, sem uma ldgica clara de organiza¢do espacial, o
que resulta numa imagem fragmentada e pouco apelativa. A praga revela-se como uma amalgama de

situagdes desconexas, onde os equipamentos parecem ter sido implantados de forma pontual e ndo

integrada, sem didlogo entre si nem com o espago envolvente (ver figuras 8 e 9).

Figura 9 — Vistas gerais da Praga Anténio Marques de Campos
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Além disso, a escassez de arvores, a auséncia de zonas de sombra aliada a limitada presenga de bancos e
mesas expostas agravam a falta de conforto e de identidade do espaco. Estas fragilidades comprometem a
funcdo da praca enquanto lugar de permanéncia, encontro e lazer, exigindo uma intervencdo qualificada
que reequilibre os elementos existentes, introduza coeréncia visual e funcional e promova a apropriacdo

coletiva do espaco.

O espaco publico é cada vez mais reconhecido como um elemento essencial para a promoc¢do da qualidade
de vida das populag¢des. Deve ser planeado com o objetivo de responder as necessidades quotidianas dos
seus utilizadores, promovendo o bem-estar, a convivéncia e o equilibrio ambiental e funcional do tecido

urbano.

No caso da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Telhadela, constata-se um expressivo défice de espacos
publicos com qualidade. A maioria dos espagos existentes ndo reune condigdes adequadas para um uso
confortavel, inclusivo e atrativo, apresentando caréncias tanto ao nivel da estrutura fisica como da oferta
de equipamento e vegetacdo. Soma-se a este quadro a auséncia generalizada de passeios, situacdo que
compromete de forma grave a mobilidade pedonal e a seguranca dos utilizadores, particularmente os mais

vulneraveis, como criangas, idosos e pessoas com mobilidade reduzida.

No que respeita ao mobiliario urbano, verifica-se ndo s6 a sua escassez, como também uma grande
diversidade de modelos, materiais e estados de conservagdo, frequentemente dispostos de forma aleatoria,
sem coeréncia estética ou funcional. Esta falta de uniformidade e organizagdo compromete a imagem

global do espaco publico, reduz a sua legibilidade e dificulta a sua apropriacdo pelos habitantes e visitantes.
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7| PATRIMONIO HISTORICO, ARQUITETONICO E CULTURAL

O patrimdnio constitui o conjunto de bens, materiais e imateriais, que, pelo seu valor histérico,
arquitetdnico, cultural e simbdlico, assumem um carater representativo e duradouro no territério. Estes

elementos sdo testemunhos da memodria coletiva e da identidade das comunidades, sendo reconhecidos

pela sua singularidade e ancestralidade.

Na area abrangida pela ARU de Telhadela, identificam-se diversos edificios e estruturas com caracteristicas
arquitetdnicas Unicas e de relevancia patrimonial, cuja preservagdo e valorizagdo sdo fundamentais para a
coesdo e autenticidade do tecido urbano local. Destacam-se, a titulo de exemplo, alguns imdveis que se

evidenciam pelo seu interesse historico, pela expressividade formal ou pelo contributo que oferecem a

paisagem construida e a leitura identitaria do local.

A Capela de Santa Ana
A Capela de Santa Ana localiza-se na Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida e é um dos elementos

patrimoniais mais emblematicos de Telhadela (ver figura 10).
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Figura 10 — Planta de localizagdo da Capela de Santa Ana

Este notavel edificio religioso foi construido em honra da padroeira do Lugar de Santa Ana e, como se Ié no

lintel da porta principal, data de 1720. Pensa-se que esta capela foi edificada no local de um templo mais

antigo e de menor dimensao, perpetuando assim a continuidade espiritual e simbdlica do local.

A fachada caracteriza-se por uma porta em verga direita, enquadrada por friso e cornija, ladeada por dois
postigos antigos que reforgam a simetria e a sobriedade do conjunto. Sobre a porta, destaca-se um oculo

com ornamentagdo em granito de inspiracdo concoidal, elemento que confere singularidade a fachada.

Abril 2025
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Apesar das alteragGes e intervengdes sofridas ao longo dos anos, o edificio preserva a sua traga original,
conservando-se como um testemunho vivo da arquitetura religiosa vernacular da regido e um importante

simbolo da identidade local (ver figura 11).

Figura 11 — Vistas gerais e pormenores arquitetdnicos da Capela de Santa Ana
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A Casa do Pinto

A casa de Manuel Domingues Pinto localiza-se na Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida e é considerado um
dos edificios mais simbdlicos de Telhadela.

s =
3
£
§
P
Rua Prof.? Maria Emilia V. de Almeid®
L]
]
2
o <
130.5 H
™ E Telhadela §
g &
8
) 2
° 1]
a w
g L)
= (3
3 \d
E
[a)
o

Figura 12 — Planta de localizagdo da Casa do Pinto

A casa implanta-se recuada em relagdo a rua que |he da acesso. Apresenta uma arquitetura que se insere,
presumivelmente, entre o final do século XIX e o inicio do século XX. As suas paredes, rebocadas e pintadas
de branco, sdo realgadas por elegantes cunhais, molduras e vergas em pedra granitica, conferindo-lhe um
caracter solido e distinto. As janelas, altas e estreitas, destacam-se pelas vergas curvas e pelas molduras

ornamentadas que acrescentam um toque de sofisticagdo ao conjunto arquitetdnico.

O edificio distribui-se em dois pisos principais, sendo o acesso ao andar nobre feito por uma escadaria
lateral exterior em pedra, com guarda-corpos em ferro forjado. O telhado é de duas aguas, revestido a telha

ceramica tradicional, e inclui aproveitamento do so6tao.

O conjunto é envolvido por um jardim murado de grades e portdes em ferro forjado e pilares de granito

onde sobressaem esculturas decorativas como a de uma aguia.
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Figura 13 — Vistas gerais da Casa do Pinto
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O Solar das Camélias
A Solar das Camélias localiza-se na Rua Prof.2 Maria Emilia V. de Almeida, é atualmente uma Residéncia

Sénior (ver figura 14).
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Figura 14 — Planta de localizagdo do Solar das Camélias

O Solar das Camélias, terd sido edificado provavelmente entre o final do século XIX e o inicio do século XX.
Desenvolve-se em dois pisos, com aproveitamento de sétdo, apresentando uma arquitetura que reflete a

elegancia caracteristica da época.

A fachada principal é dominada por um frontdo triangular e uma varanda em ferro forjado, elementos que
conferem ao edificio um eixo de simetria bem definido. As janelas distribuem-se de forma regular, com
molduras em cantaria simples, tal como as portas, acentuando a sobriedade e nobreza do conjunto

arquitetdnico.

Merece ainda destaque a escadaria exterior de acesso ao piso superior, com estrutura de apoio em ferro,
que reforca o caracter distinto do imdvel. A cobertura, de duas aguas, é revestida com telha cerdamica

tradicional, preservando a identidade arquitetdnica da regido (ver figura 15).

Figura 15 — Vistas gerais do Solar das Camélias
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A Casa na EN16-3

Localiza-se na EN16-3, com implantagdo voltada diretamente para a rua. Trata-se de um edificio de

reconhecido interesse arquitetdnico (ver figura 16).
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Figura 16— Planta de localizagdo da Casa na EN16-3

O edificio insere-se na tipologia de construgdes com dois pisos e aproveitamento de sétdo, destacando-se
pela sua volumetria marcadamente vertical. Trata-se de um exemplar arquitetdnico singular no lugar de
Telhadela - freguesia de Ribeira de Fraguas, evidenciando uma composi¢do cuidada e original.

A fachada principal apresenta uma clara separagdo entre pisos, marcada por um friso simples em reboco
pintado. Os cunhais sdo discretos, e na zona do s6tdo observa-se um friso quebrado que reforca a
diferenciagdo volumétrica. O embasamento, também em reboco pintado de verde-claro, exibe motivos
geométricos que acrescentam ritmo visual a base do edificio.

Ao nivel do rés do ch3o, os vdos seguem a sequéncia porta/janela/porta, enquanto no primeiro piso essa
ordem inverte-se para janela/porta/janela. Todas as aberturas apresentam cantarias em arco abatido,
executadas em reboco pintado de branco. No primeiro piso, essas cantarias revelam um desenho mais
elaborado, com elementos de cunha geométrica e vincos bem definidos.

As caixilharias sdo em madeira policromada, alternando entre tons de verde e bege, e exibem uma
interessante combinacdo de formas geométricas, retas e curvas, com vitrais bicolores. Um dos elementos
mais marcantes da fachada é a sacada do primeiro piso, construida em alvenaria e sustentada por cachorros
policromaticos (verde e branco), com parapeito em balaustrada.

O sétdo é pontuado por uma porta com vitrais e lintel curvo — elemento Unico na fachada — que se
destaca pela auséncia de protecdo. A coroar o edificio, uma platibanda em balaustrada com remate em
pindculos alinhados com os cunhais reforca a verticalidade e a riqueza ornamental do conjunto. Gargulas
estrategicamente colocadas funcionam tanto como dispositivos de escoamento de dguas pluviais quanto
como elementos decorativos.

Nas fachadas laterais, as janelas mantém o mesmo desenho e caracteristicas da fachada principal,
assegurando uma continuidade estilistica e reforgando a coeréncia do conjunto arquitetdnico (ver figura 17).
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Figura 17— Vistas gerais e pormenores arquitetonicos da Casa na EN16-3
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8| FUNDAMENTAGAO E CRITERIOS DE DELIMITAGAO DA ARU

A delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) proposta teve por base uma analise integrada das

diversas componentes estruturantes da drea a intervencionar. Foram considerados os seguintes critérios:

Urbanisticos e morfoldgicos: Incluem-se aqui fatores como a época de desenvolvimento ou transformagado

urbana, as caracteristicas morfoldgicas do tecido urbano, o patrimdnio edificado existente, bem como os
espacos publicos e os arruamentos. Estes elementos contribuem para a definicdo da identidade do local e a

sua coeréncia urbanistica.

Acessibilidade e mobilidade: Este critério visa a adaptagao do edificado e dos espagos publicos as exigéncias

de mobilidade e acessibilidade, tanto pedonal como viaria. Procura-se ainda a melhoria do estado de

conservacgdo dos arruamentos, promovendo uma circulagdo mais eficiente e segura.

Funcionais: Diz respeito a presenca e articulagdo de fung¢Bes urbanas, como equipamentos, servigcos e
comércio. Estes elementos sdo essenciais para assegurar a autossuficiéncia da area reabilitada e a sua

integracdo funcional com o territério envolvente.

Dinamicos: Referem-se as dinamicas sociais e econdmicas presentes ou potenciais, que podem influenciar
positivamente o desenvolvimento do processo de reabilitacdo e a revitalizacdo do lugar, nomeadamente

em termos de intensidade e velocidade de transformacao.

No interior da area a reabilitar, identificam-se diversos edificios com valor arquitetdnico, histérico,
tipoldgico ou cultural. Pela sua insergdo no contexto urbano envolvente, constituem elementos relevantes a

preservar e valorizar no ambito da reabilitacdo urbana.

De modo geral, a implanta¢do dos edificios na malha urbana de Telhadela respeita o alinhamento com o
perfil da via publica, assegurando a continuidade da frente edificada. Contudo, observam-se situacdes
pontuais de recuo face a linha de construgdo dominante, o que gera dissonancias na leitura morfoldgica do
tecido urbano e compromete a coesdo visual e formal do conjunto edificado. Apesar dessas excegoes, a
prevaléncia do alinhamento permite uma articulagdo relativamente harmoniosa entre edificagbes de

diferentes tipologias e linguagens arquitetodnicas.
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A Area de Reabilitagido Urbana (ARU) de Telhadela evidencia alguns destes problemas estruturais,
refletindo-se numa imagem urbana pouco qualificada, com solugdes arquitetdnicas e tipoldgicas pouco
consolidadas. Em diversas zonas, é ainda visivel um estado crescente de degradagao do edificado, associado
a fendmenos de abandono e desinvestimento, o que reforca a necessidade de uma intervencgado integrada e

estratégica no territorio.

Nesta analise, identificam-se um conjunto de raz&es e fatores preponderantes que justificam a necessidade

de intervengdo na ARU, destacando-se os seguintes aspetos criticos:

a) Degradagdo e descaracterizagdo progressiva do edificado existente, comprometendo a integridade
arquitetdnica e urbana do conjunto;

b) Estrutura viaria estreita e com baixa fluidez, dificultando a circulagdo automadvel e pedonal;

c) Auséncia de um desenho urbano qualificado, nomeadamente no perfil das ruas, refletida na
inexisténcia de passeios e locais de estacionamento adequados. Esta situagdao origina multiplos
conflitos entre os diferentes modos de deslocagdo, agravando os problemas de mobilidade e
estacionamento;

d) Tecido comercial e de servigos pouco atrativo, com fraca imagem urbana, limitando a sua
capacidade de dinamizar a area;

e) Falta de condigdes que promovam a atratividade e permanéncia de visitantes, reduzindo o
potencial turistico e cultural do local;

f) Existéncia de intervenc¢des desqualificadas e ndo concluidas, tanto no edificado como no espaco
publico, que contribuem para a desvalorizagao da imagem urbana;

g) Escassez de mobilidrio urbano, ou mesmo a sua inexisténcia em alguns locais, prejudicando a
funcionalidade e o conforto dos espagos publicos;

h) Organizacdo espacial inadequada do mobilidrio urbano existente, frequentemente degradado e
mal posicionado, sem contribuir para a valorizagdao do espago publico;

i) Degradagdo visivel das infraestruturas, nomeadamente sarjetas, coletores de aguas residuais e
redes de alimentagdo elétrica, em muitos casos devido a falta de manutengao regular e eficaz;

j) Integracdo dissonante das infraestruturas na paisagem urbana, afetando negativamente a imagem
do parque edificado;

k) Intervengdes desqualificadas em edificios com valor arquiteténico, que comprometem as suas
caracteristicas originais através de acrescentos, ampliagdes ou uso de materiais e elementos

dissonantes.

A acumulagdo destes problemas ao longo dos anos tem contribuido para a desqualificagdo progressiva da

imagem urbana de Telhadela, desincentivando a fixacdo de populagdo, comércio e servicos no centro da
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localidade. Esta dindmica conduziu ao abandono, a degradacdo e a consequente desvalorizacdo de parte
significativa do edificado existente.

Foi com base nesta realidade que se procedeu a delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de
Telhadela, com o objetivo de iniciar um processo estruturado de Requalificagdo Urbana. Esta intervengdo
visa a recuperag¢do da imagem, da funcionalidade e da atratividade da area, promovendo a reabilitacdo de

todos os espagos — edificados ou ndo, publicos e privados.

Pretende-se, assim, criar as condi¢gdes necessarias para afirmar esta area como um espaco urbano
qualificado, dindmico e apelativo, capaz de atrair e fixar populacdo, bem como de potenciar a instalacdo e o
desenvolvimento de atividades comerciais e de servicos que contribuam para a vitalidade e

sustentabilidade do territdrio.

A totalidade dos espacos identificados configura uma area territorial homogénea e coerente do ponto de
vista da estrutura urbanistica, o que justifica a sua delimitacdo como Area de Reabilitacdo Urbana (ARU). O
desenvolvimento da respetiva operagdo de reabilitagdo constituird uma oportunidade Unica ndo sé para
qualificar o edificado e os espagos publicos, mas, acima de tudo, para reafirmar a importancia e a dignidade

desta area no contexto urbano de Telhadela.

A delimita¢do da ARU insere-se no quadro estratégico de desenho e implementagao de politicas publicas
urbanas a nivel municipal, articulando-se com os instrumentos de planeamento e gestdo do territério. O
espaco identificado apresenta, em diversos pontos, caracteristicas de centralidade urbana que, ao longo do

tempo, foram sendo reforgadas com a aquisi¢do de novas funcionalidades.

E neste contexto, e no desafio permanente da requalificacdo dos centros urbanos e das suas centralidades,
gue os executivos municipais tém vindo a defender uma politica ativa de valorizacdo do espacgo urbano,
com especial enfoque nas dreas centrais. Esta intervengdo decorre em duas frentes:
— No espaco publico, através da qualificagao das infraestruturas, do mobilidrio urbano e dos equipamentos
coletivos;

— No edificado, promovendo condi¢Ges que incentivem a reabilitacdo do parque edificado degradado, com

especial atengdo a edificios singulares ou simbdlicos, que ainda conservam tragos da identidade local.

A aposta na qualificagdo dos espacos e dos edificios visa a concretizagdo de objetivos simples, mas
fundamentais: permitir que os centros e as centralidades urbanas possam cumprir o seu papel enquanto

lugares de encontro, convivéncia e sociabilizacdo da vida urbana contemporéanea.

A drea delimitada como ARU de Telhadela, apresenta uma area aproximada de 69 ha/694751 m2.
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9| BASES PARA A DEFINICAO DE UMA ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

A estratégia de intervengdo proposta assenta numa abordagem simples, mas eficaz: atuar sobre o espago
i H n ~ n . 7). . oeps .

publico ("o chdo"), recuperar elementos marcantes e simbdlicos — sejam edificios ou espacos com valor de
referéncia — e estabelecer um quadro de incentivos fiscais e financeiros que motive a iniciativa privada na
reabilitagao do edificado.

O objetivo central desta estratégia é qualificar e afirmar a centralidade de Telhadela. A reabilitacdo e
valorizagdo do espacgo publico, entendido como o palco da vivéncia coletiva e da fruicdo urbana, tem um
efeito multiplicador sobre o edificado que o acompanha, seja este destinado a atividades comerciais,

servigos ou habitagdo.

Intervir sobre o "chdo" significa, assim, criar as condicGes fisicas, visuais e funcionais que incentivem a
requalificagdo do tecido urbano envolvente. A este principio alia-se a promoc¢do de momentos de
participagdo publica e envolvimento dos agentes locais, criando oportunidades para a discussao partilhada

das estratégias de valoriza¢do urbana.

Esta articulagcdo entre requalificacdo do espacgo publico, valorizagdo simbdlica de edificios de referéncia e
incentivos concretos a a¢do dos proprietdrios privados poderda desencadear um ciclo virtuoso de
recuperac¢do do edificado. Pretende-se, assim, transformar a reabilitagdo num "habito" e até numa nova

"moda", capaz de impulsionar a regenerac¢do urbana de forma sustentada e participada.

A "intervencdo exemplar", sobretudo quando dirigida ao espacgo publico — como pracas, ruas ou largos —,
tem um elevado potencial mobilizador e dinamizador no processo de reabilitagdo urbana. Este tipo de
intervencdo, ao qualificar de forma visivel e simbdlica o territério, pode desencadear um efeito de
arrastamento sobre a iniciativa privada, incentivando a recuperacdo do edificado envolvente e refor¢ando a
identidade local.

Neste enquadramento, as areas prioritarias de interveng¢do no ambito do processo de requalificagdo urbana

incidirdo essencialmente nos seguintes dominios:

a) Recuperacdo da estrutura edificada proporcionando aos proprietarios / particulares um quadro de
incentivos que dinamize e motive a¢des de requalificacdo e recuperagao urbanistica da estrutura edificada

tendo por objetivo o arrendamento;

b) A Intervencdo sobre o espaco publico que estabelece a articulagdo e a coeréncia entre todos os espacos

construidos. O espago publico é o espago privilegiado para o encontro e a interagdo urbana e representa

um dos primeiros fatores de atragdo e de convite a descoberta de qualquer sitio ou lugar;
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c) A intervengdo sobre o mobilidrio urbano que confere ao sitio e ao lugar uma imagem mais qualificada e
propria da condi¢do de centro. A imagem e o tratamento do espago publico e do respetivo mobiliario
urbano constituem os elementos urbanos com maior capacidade de induzir e motivar a intervengao
particular / privada sobre o edificado. Trata-se do principal elemento urbano na constru¢do de uma

identidade e de uma autoestima coletiva sobre um sitio ou sobre um lugar.;

A definicdo e implementacdo de uma estratégia de requalificagdo urbana para Telhadela justifica-se por um

conjunto de razdes estruturais e estratégicas, entre as quais se destacam:

a) A necessidade de recuperagdo do parque edificado, com especial enfoque na reabilitagdo da imagem
global da drea, cuja qualificagdo contribuird ndo sé para a melhoria das condi¢des sécio-econdmicas da
populagdo residente, como também para a valorizagdo dos ativos urbanos existentes, potenciando a fixagdo

de nova populagdo, comércio e servigos;

b) A existéncia de um tecido urbano em progressivo estado de abandono e degradagao, tanto ao nivel do
edificado — maioritariamente em propriedade privada — como do espacgo publico, cuja desqualificacdo

compromete a coeréncia formal e funcional da malha urbana;

c) A evidente caréncia de qualidade no espago publico, expressa na fragilidade dos pavimentos, na escassez
de mobiliario urbano qualificado e na auséncia de solugGes que respondam as exigéncias da mobilidade e
acessibilidade universais. Para além da via publica, existem poucos espacos coletivos acessiveis e

devidamente infraestruturados;

d) As condi¢des de circulagdo entre os diferentes modos de mobilidade revelam inumeros pontos de
conflito, com reduzida prioridade dada aos modos suaves, como a deslocacdo pedonal e ciclavel,

comprometendo a seguranga, o conforto e a inclusdo de todos os utilizadores;

e) A diversidade e riqueza dos valores patrimoniais, apesar de amplamente reconhecida, permanece
desprotegida e desvalorizada, tanto na sua dimensdo fisica (estado dos edificios) como funcional (uso e

atividade associada), ndo existindo, atualmente, mecanismos eficazes de preservagdo e dinamizagdo.

f) A proximidade a espacos naturais de elevado valor paisagistico e ambiental representa uma oportunidade

estratégica de integracdo do territdrio urbano com os sistemas naturais envolventes, podendo constituir

um eixo estruturante para a sustentabilidade e atratividade do lugar.
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10| OBJETIVOS ESTRATEGICOS E ESPECIFICOS

Inerente aos critérios de delimitagdo da ARU de Telhadela e as intervengdes estratégicas propostas para

esta drea, encontra-se um conjunto de objetivos estratégicos e especificos que permitirdo a implementacdo

da estratégia de intervengdo, nomeadamente:

Objetivos estratégicos:

Requalificar e valorizar o espago publico, promovendo a sua acessibilidade, funcionalidade e
atratividade, enquanto elemento estruturante da vivéncia urbana.

Promover a reabilitagcdo do parque edificado, incentivando a recuperagao de edificios degradados,
com especial atengdo ao patrimoénio edificado com valor arquitetdnico, histérico ou simbdlico.

Reforgar a centralidade urbana de Telhadela, dotando a area de condiges fisicas, funcionais e
simbdlicas que favorecam a fixacdo de populagdo, comércio e servicos.

Dinamizar a atividade econdmica local, apoiando o tecido comercial e de servigos e criando
condigGes favoraveis a instalagdo de novas dinamicas empreendedoras.

Preservar e valorizar os valores patrimoniais e ambientais, promovendo a sua integragdo no
quotidiano da populagdo e nas dinamicas de desenvolvimento local.

Fomentar a participagdo e o envolvimento da comunidade, através de processos colaborativos e da
promogao de uma cultura de valorizagdo do espacgo urbano e do edificado.

Objetivos especificos:

N

Reorganizar e qualificar os arruamentos e espacgos de circulacdo, com prioridade a mobilidade
pedonal e modos suaves.

Melhorar as condi¢cGes de acessibilidade e seguranca em todo o espago publico.
Promover a instalagdo de mobilidrio urbano adequado, esteticamente integrado e funcional.
Criar mecanismos de incentivo a reabilitagcdo de imdveis por iniciativa dos proprietdrios.

Desenvolver projetos-piloto ou “intervengdes exemplares” em espacos de referéncia como pragas,
largos ou ruas centrais.

Apoiar a reconversdao funcional de edificios devolutos ou subutilizados para novos usos
residenciais, comerciais ou culturais.

Reforgar a ligacdo entre a area urbana e os espagos naturais envolventes, potenciando a sua
fruicdo sustentavel.

Assegurar uma articulacdo eficaz com os instrumentos de planeamento e gestdo territorial
existentes.
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11| PROJETOS PRIORITARIOS DE INICIATIVA PUBLICA

Independentemente da estratégia especifica que venha a ser definida no ambito da futura Operagdo de

Reabilitagdo Urbana (ORU), resultante do atual processo de delimitacdo da ARU de Telhadela, identificam-

se desde ja um conjunto de projetos de iniciativa publica (municipal) que se assumem como fundamentais

para a qualificagdo da area em causa.

Estes projetos, designados como Projetos Prioritarios e Estruturantes, constituem o nucleo da intervengao

publica e serdo determinantes para criar as condi¢Ges de base que incentivem e complementem as agdes

de reabilitagio promovidas pelos proprietérios privados. E precisamente da conjugacdo entre a intervencio

publica e a iniciativa privada que se edificard a trama reguladora e operacional do processo de

requalificagdo urbana da ARU de Telhadela.

Consideram-se prioritarios e estruturantes os seguintes projetos:

Requalificagdo dos arruamentos na darea delimitada como ARU, com o objetivo de reduzir os
conflitos entre veiculos e pedes, promover a seguranga rodovidria e dotar os espagos de mobilidrio
urbano moderno, funcional e esteticamente coerente.

Requalificacdo das redes de infraestruturas técnicas existentes, com especial atencdo a
possibilidade de enterramento das infraestruturas, promovendo uma imagem urbana mais limpa e
organizada.

Requalificagdo de equipamentos publicos, visando a sua modernizagao, funcionalidade e maior
integracdo na dinamica urbana local.

Criacdo de novos espagos publicos qualificados, com estrutura verde e arborizada, integrando
zonas de estacionamento publico e dreas de estadia e convivio, capazes de gerar atratividade e

contribuir para a fixagdo de populagdo, comércio e servigos.

O programa base de intervengdo sobre estes projetos deve incidir preferencialmente:

Qualificagdo do espago publico, através da intervencdo nos pavimentos, reestruturagdo das
infraestruturas e instalacdo de mobilidrio urbano adequado e sustentavel;

Ordenamento da circulagdo viaria e do estacionamento, promovendo uma circulagdo mais
segura, eficiente e compativel com a vivéncia urbana;

Promog¢ao dos modos suaves de deslocagdo, com especial enfoque nas deslocagGes pedonais e
ciclaveis, promovendo uma mobilidade ativa e sustentavel;

Garantia da acessibilidade universal, assegurando que o espago publico seja inclusivo e acessivel a
todas as pessoas, independentemente das suas capacidades fisicas;

Oferta de espagos publicos atrativos e multifuncionais, que promovam praticas de sociabilidade,

bem-estar e apropriagdo positiva do espago urbano pelos cidadaos.
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12| DEFINICAO DO TIPO DE OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

De acordo com os objetivos definidos para a area de reabilitagcdo definida de Telhadela, o municipio optou
pela realizagdo de uma operagdo de reabilitagdo urbana sistematica, uma vez que se pretende uma
intervencdo dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano,
associada a programas publicos de apoio aos privados. As operacdes de reabilitagdo urbana sistematicas
sdo orientadas por um programa estratégico de reabilitagdo urbana. (conforme artigo 8.2 e artigo 33.2 da

Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto)
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13| BENEFICIOS FISCAIS E FINANCEIROS

Nos termos da alinea c) do n.2 2 do artigo 13.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, com a
redacdo dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, a delimitacdo das dreas de reabilitagdo urbana (ARU)
exige a definicdo de um quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimdénio, nomeadamente o Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as
TransmissGes Onerosas de Imdveis (IMT), de acordo com a legislagdo em vigor.

No ambito da ARU de Telhadela, os incentivos e beneficios aplicaveis sdo de natureza fiscal e financeira,
constituindo-se como instrumentos de estimulo a intervencdo dos proprietarios e a dinamizagdo da

reabilitacdo urbana.

Sem prejuizo de outros apoios atualmente existentes ou que venham a ser criados, identificam-se aqueles
que, a luz do quadro legal vigente, assumem maior relevancia. A presente a¢do de reabilitagdo poder3,
sempre que necessario, acompanhar e adaptar-se automaticamente a novos regimes de incentivos fiscais,

sem que tal implique a necessidade de revisdo formal da presente delimitagdo.

Incentivos financeiros

[A] Reducdo de 50% do valor das taxas de entrada e apreciagdo de processos de obras, relativos a
acGes de reabilitacdo realizadas em imdveis localizados na ARU de Telhadela previstas no Regulamento
Municipal de Taxas e Compensagdes Urbanisticas em vigor, podendo, em sede de ORU esta percentagem

atingir 80%.

[B] Redugdo de 10% do valor das taxas inerentes a emissdo de alvara de licenca de obras ou a
admissdo de comunicagdo prévia de obras relativas a agdes de reabilitagdo realizadas em imdveis
localizados na ARU de Telhadela, previstas no Regulamento Municipal de Taxas e Compensagdes
Urbanisticas em vigor.

Esclarece-se que a aplicacdo deste incentivo pressupde a alteracdo do Regulamento Municipal de Taxas e
Compensagdes Urbanisticas em vigor, e como tal, estad sujeita a aprovagdo pelo Executivo Municipal e
Assembleia Municipal em procedimento independente, posterior a aprovacdo da presente proposta de

delimitagdo da ARU.
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[C] Em sede de elaboracdo da ORU prevé-se ainda equacionar reducdes e/ou isengdes referentes a
ocupagado do espago publico, para a ARU de Telhadela, como meio de favorecer a atividade comercial e a
dindmica de ocupagdo das dreas livres coletivas. Em contraste admite-se a oneracdo de encargos em

situagGes de inércia a regeneragdo de iméveis degradados.

Beneficios fiscais associados aos impostos municipais

[A] Isencdo do Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) para os prédios urbanos localizados na ARU de
Telhadela, objeto de agdes de reabilitagdao, por um periodo de trés anos, a contar do ano, inclusive, da
conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco
anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habitagdo prépria e
permanente; nos termos da alinea a) do n.2 2 do artigo 452 do Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), na sua

redagao atual.

[B] Isencdo de Imposto Municipal sobre TransmissGes Onerosas de Imadveis (IMT) nas aquisicdes de
prédio urbano ou de fracdo autonoma de prédio urbano, destinados a intervencdo de reabilitacdo,
localizado na ARU de Telhadela, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés
anos a contar da data de aquisicdo, nos termos da alinea b) do n.2 2 do artigo 452 do Estatuto de Beneficios

Fiscais (EBF); na sua redacgdo atual.

[C] Isengdo de Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imoéveis (IMT) na primeira
transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitagdo
permanente ou habitacdo prépria e permanente, nos termos da alinea c) do n.2 2 do artigo 452 do Estatuto

de Beneficios Fiscais (EBF); na sua redacdo atual.
A prorrogacdo da isengdo prevista na alinea a) estd dependente de deliberacdo da Assembleia Municipal,
sob proposta da Camara Municipal, nos termos do n.22 do artigo 16.2 do Regime Financeiro das Autarquias

Locais e das Entidades Intermunicipais.

O regime previsto ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, nao prejudicando,

porém, a opgdo por outro mais favoravel.
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Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

[A] Deducdo a coleta, em sede de Imposto sobre Rendimento Singular (IRS), com um limite de 500€,
de 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de iméveis localizados

na ARU de Telhadela (n.2 4 do artigo 712 do EBF).

[B] Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% em obras de reabilitagdo urbana

(Lista I anexa ao Cddigo do IVA, na redagdo em vigor).

[C] Outros incentivos ou beneficios decorrentes e enquadrados em normativos legais futuros e/ou em

vigor.

Condicionante para a Atribuicdo de Beneficios e Incentivos a Reabilitacdo de edificios na ARU

Os incentivos e beneficios referidos anteriormente sé serdo atribuidos a intervengGes que cumpram,
cumulativamente, as definicbes de Reabilitagio Urbana e Reabilitagdo de Edificios, nos termos
estabelecidos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU).

Os beneficios fiscais associados a reabilitacdo do edificado serdo concedidos apds a boa conclusdo das

obras, desde que:
¢ Alintervengdo abranja a totalidade do prédio e/ou das fragdes auténomas;

e As obras caracterizem-se como reabilitacdo urbana, devidamente atestada pelos servicos técnicos

competentes da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha;

* Se verifique que a intervencdo foi executada conforme o projeto aprovado, sem alteragdes ilegais

ou demoli¢des ndo autorizadas.

Adicionalmente, a concessdo dos beneficios fiscais estda condicionada a comunica¢do do inicio dos
trabalhos, nos termos do artigo 80.2-A do Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificagdo (RJUE),

independentemente de se tratar de obras sujeitas ou ndo a controlo prévio.
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ANEXOS
DELIMITACAO DA ARU DE TELHADELA - ORTOFOTOMAPA

Delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana (ARU)

de Telhadela (69 ha / 694751 m2)
0 m aom A
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