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1. Contexto

A Lagoa integra o territério do municipio de Mira, localizado na regido Centro de Portugal,
caracterizado por um sistema de povoamento marcado por pequenas centralidades
urbanos inseridas num territério predominantemente rural. Assim, o territério é
caracterizado por nucleos urbanos de pequena e média dimenséao dispersos ao longo de
todo o municipio. Estes nucleos desempenham um papel importante na organizagao da
vida local, funcionando como espacgos de residéncia, proximidade e sociabilidade para a

populacgéo.

Neste contexto, a Lagoa assume-se como um nucleo urbano com identidade propria,
fortemente marcado pela presenca do sistema hidrico que lhe da nome. Este elemento
natural constitui um fator estruturante da paisagem e da organizacdo do territério,
desempenhando simultaneamente um papel relevante enquanto espaco de lazer, fruicao

publica e potencial polo de atracao turistica.

A relacao histérica entre a comunidade local e este sistema hidrico encontra-se refletida
em elementos patrimoniais como os moinhos tradicionais, que testemunham praticas
econdmicas e modos de vida associados a utilizagdo da agua, contribuindo para a

valorizacgao cultural e paisagistica do territdrio.

O modelo de ocupacéao urbana da Lagoa caracteriza-se, a semelhanga de outros lugares
do concelho, por um tecido edificado desenvolvido predominantemente ao longo dos
arruamentos estruturantes, constituido maioritariamente por habitagcbées unifamiliares,
frequentemente associadas a espagos exteriores e parcelas agricolas complementares

situadas nas traseiras das edificagdes ou na periferia do aglomerado.

Este modelo de ocupacéao do territdrio contribui para a formacao de uma paisagem urbana
marcada pela transicao gradual entre o espaco urbano e o espaco rural, caracteristica que
constitui um dos tragos identitarios dos nucleos habitacionais do concelho de Mira. Neste
contexto, assume particular relevancia a presenga de casas gandaresas, enquanto
expressao arquiteténica tradicional da regiao, cujo valor patrimonial importa preservar e

integrar nas estratégias de reabilitagao urbana.

Paralelamente, a Lagoa beneficia de um conjunto de equipamentos e fungdes urbanas que

reforgcam a sua centralidade e dindmica local, destacando-se:
e AEB1dalagoa, enquanto equipamento estruturante de apoio a populacéo;

e O Centro de Reabilitagdo da Lagoa, com relevancia social e funcional;
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¢ O Fitness Club, associado a promogéo do bem-estar e atividade fisica;
e Unidades de alojamento turistico, que reforgam o potencial de atragao do territério;
e Equipamentos desportivos e associativos, como o Lagonense Futebol Clube;

e Cafés, comércio de proximidade e uma padaria de reconhecida notoriedade local,

que contribuem para a vitalidade econémica e social do lugar.

Importa ainda destacar a existéncia de um conjunto de areas estruturantes do territorio, ja
delimitadas ou com potencial de intervencao, que reforcam a organizacao urbana e a
atratividade da Lagoa. Entre estas destacam-se o Parque Verde da Lagoa, enquanto espacgo
qualificado de lazer e valorizacdo ambiental associado ao sistema hidrico, a zona
desportiva do Lagonense Futebol Clube, a antiga estacdo de caminho de ferro de
transporte de mercadorias, enquanto elemento com valor patrimonial e potencial de
reconversao funcional, e o campo de tiro, que constitui uma infraestrutura relevante no
contexto territorial. Estes espagos assumem um papel importante na estruturagao urbana

e na consolidacéo de centralidades locais.

A Lagoa destaca-se igualmente pelo seu potencial enquanto espacgo de lazer e turismo de
natureza, beneficiando da presenga de percursos pedonais e ciclaveis, de espagos verdes
e da proximidade ao sistema hidrico, que conferem ao territério condigdes privilegiadas

para atividades recreativas e de fruicdo ambiental.

No plano cultural e etnografico, importa ainda salientar a tradicdo dos Caretos da Lagoa,
manifestagéao identitaria que reforca a singularidade do lugar e a ligagdo da comunidade as

suas raizes culturais.

Apesar destas caracteristicas positivas, o diagndstico urbano evidencia um conjunto de

aspetos que justificam a adocao de uma estratégia de reabilitagdo urbana estruturada:

A. O parque edificado e, em particular, o parque habitacional apresenta, em muitos
casos, uma idade superior a trés décadas, evidenciando sinais de envelhecimento
e necessidades de intervengao ao nivel da conservacgao, eficiéncia energética e
adaptacdo as exigéncias atuais de conforto e habitabilidade. A existéncia de
edificios degradados ou subutilizados contribui para uma imagem urbana pouco
qualificada em algumas frentes edificadas;

B. Os espagos publicos e os arruamentos do nucleo urbano apresentam niveis de
qualificacdo heterégenos, verificando-se, em diversos casos, perfis vidrios

reduzidos, auséncia de passeios ou solugcdes adequadas de mobilidade pedonal,
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bem como caréncias ao nivel do mobiliario urbano, arborizagao ou organizagao de
estacionamentos. Estes fatores condicionam a qualidade do espaco urbano e o
seu potencial enquanto espago de encontro e sociabilidade;

C. Aestrutura urbana da Lagoa desenvolve-se em torno de alguns eixos e espagos de
referéncia, onde se concentram equipamentos, atividades econdmicas de
proximidade e espagos de convivio da populacgao local. Estes espagos assumem
um papelimportante navida quotidiana da comunidade, mas apresenta, potencial
para intervencoes de qualificagado e valorizacao que reforcem a sua centralidade

urbana e a atratividade do lugar.

A politica de qualificagao urbana dos centros e das centralidades do concelho de Mira
constitui um objetivo assumido das politicas municipais ao longo das ultimas décadas.
Desde a aprovacao do Plano Diretor Municipal (PDM), passando pela execugao de diversos
projetos de requalificacdo urbana e pela delimitacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana
(ARU) em diferentes pontos do territério municipal, o Municipio tem procurado promover

uma estratégia integrada de valorizagao dos seus nucleos urbanos.

Neste contexto, foram aprovadas e delimitadas a ARU de Mira, de Portomar e da Praia de
Mira, reforcando o compromisso municipal com a reabilitacdo urbana enquanto
instrumento de desenvolvimento territorial e de melhoria das condigcdes de vida da

populacéo.

E neste quadro estratégico que surge a proposta de delimitacdo da ARU da Lagoa,
integrando-se numa légica de intervencao urbanistica coerente e articulada com as

restantes centralidades do concelho.

A delimitagcdo da ARU da Lagoa pretende criar condigbes para promover uma dindmica de
reabilitacdo do parque edificado e de qualificagdo do espago urbano, mobilizando os

instrumentos de incentivo previstos na legislagao aplicavel.
Neste sentido, a delimitacdo proposta procura atingir trés objetivos fundamentais:

1. Qualificar a imagem urbana da Lagoa, promovendo a reabilitagdo do parque
edificado, a valorizacédo do espaco publico e a integragdo dos elementos naturais e
patrimoniais, designadamente o sistema hidrico e os moinhos;

2. Melhorar as condi¢cdes de habitabilidade da populagao residente, incentivando
intervencdes de conservagdo, modernizagcdo e adaptacdo do edificado as

exigéncias atuais;
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3. Promover a fixagcdo e atragdo da populacdo, valorizando os espacgos verdes, 0s
percursos ciclaveis, o patrimoénio cultural e as dindmicas econdmicas locais;
4. Promover a lagona como centralidade de ocupacgao e uso do espago através da

execucgao do seu plano de ordenamento.

Pretende-se, igualmente, estimular uma légica de atuagdo complementar entre o
investimento publico e o investimento privado, na qual a intervengao municipal ao nivel da
qualificacdo das infraestruturas urbanas, dos espacgos publicos e dos equipamentos
coletivos funcione como elemento indutor de investimento privado na reabilitacdo do

tecido edificado.

No seu conjunto, estas intervencoes contribuem para reforcar a funcionalidade dos
espacos urbanos, melhorar a qualidade de vida das populacoes e valorizar os recursos
territoriais do concelho de Mira, promovendo um modelo de desenvolvimento sustentavel

assente na valorizagao do patriménio urbano, social e ambiental.

2. Enquadramento legal e implicacoes decorrentes da

delimitagcao da ARU

O presente documento sustenta e fundamenta a oportunidade de delimitagdo da ARU da
Lagoa, através de instrumento préprio, a qual correspondera, em fase subsequente, ao

desenvolvimento de uma Operagao de Reabilitagao Urbana (ORU) de natureza sistematica.

A delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) da Lagoa enquadra-se no regime
juridico de reabilitagdo urbana estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na sua redacgédo atual, que aprova o Regime Juridico da Reabilitagcdo Urbana

(RJRU).

Nos termos deste enquadramento legal, a ARU da Lagoa sera desenvolvida através de
instrumento préprio e assume o caracter de sistematica, de acordo com o disposto no n.°
1 do artigo 8.° da Lei n.© 32/2012, de 14 de agosto, que procede a primeira alteragéo ao

referido diploma.

Adelimitagdo da ARU tera sequéncia com a elaboragéo e aprovagao da respetiva Operagao
de Reabilitagao Urbana (ORU), a qual devera ser concluida no prazo maximo de trés anos,
sob pena de caducidade da presente delimitagdo. A ORU sera enquadrada por um

programa de intervencao especifico, com um horizonte temporal a definir no respetivo
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instrumento de programacgéo, ndo podendo, em qualquer caso, exceder o prazo maximo de

15 anos.

A gestao da Operagao de Reabilitagao Urbana da ARU de Lagoa é assumida pelo municipio
de Mira no exercicio das suas competéncias e em conformidade com o regime juridico da

reabilitagdo urbana em vigor.

Nos termos da alinea j) do artigo 2.° do RJRU, a reabilitagdo urbana corresponde a uma
“forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio
urbanistico e imobilidario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacgos urbanos ou verdes de utilizagao
coletiva e de obras de construcao, reconstrucao, ampliacao, alteragado, conservacao ou

demolicao dos edificios”.

O RJRU estrutura a politica de reabilitacdo urbana com base em dois conceitos

fundamentais:

e O conceito de Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), que corresponde a delimitagao

de uma area territorial onde se justifica uma intervengao integrada;

e O conceito de Operagcdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), que corresponde a

concretizagao das intervengdes a desenvolver no interior dessa area.
Assim, e de acordo com o RJRU:

e Uma ARU consiste numa “area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagao
coletiva, designadamente no que respeita as suas condi¢gbes de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencgao integrada, através
de uma operacao de reabilitagcdo urbana aprovada em instrumento préprio ou
plano de pormenor de reabilitagdo urbana” (alinea h do artigo 2.° do RJRU);

e Uma ORU corresponde ao “conjunto articulado de intervengdes visando, de forma
integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada area” (alinea h do artigo 2.°

do RJRU);

A reabilitagdo urbana em areas delimitadas como ARU é promovida pelos municipios e

resulta da aprovacéao:
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Da delimitagdo da ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal de Mira;
Da ORU a desenvolver nas areas delimitadas de acordo com a alinea anterior,

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

Nos termos do RJRU, a delimitagdo da ARU pode ser aprovada em simultidneo ou

previamente a aprovagao da ORU (n.° 3 e 4 do artigo 7.°). Contudo, a delimitagdo da ARU

caduca caso nao seja aprovada a correspondente ORU no prazo de trés anos (artigo 15.9),

sendo ainda de salientar que a cada ARU corresponde obrigatoriamente uma ORU.

A aprovacao da delimitacdo da ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara

Municipal, produz os seguintes efeitos imediatos:

Obriga a definicao pelo municipio de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nomeadamente o imposto municipal sobre imoéveis (IMl) e o imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdéveis (IMT);

Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fragoes
nela compreendidos, o direito de acesso aos incentivos fiscais a reabilitacao
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);

Compromete o municipio a aprovar uma ORU para esta drea num prazo maximo de
3 anos, sob pena de caducidade da ARU;

Podera permitir o acesso facilitado a financiamento para obras de reabilitacdo

urbana.

O procedimento de delimitacdo da ARU obedece ao disposto no artigo 13.° do RJRU,

desenvolvendo-se da seguinte forma:

A. A Camara Municipal aprova a proposta de delimitacao de ARU, devendo o projeto

de delimitagao ser devidamente fundamentado e conter (n.° 2 do artigo 13.9):
e Memodria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a
delimitagcdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
e Planta com a delimitagao da area abrangida;
e Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais

sobre o patrimdnio (IMl, IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.°.

B. A Camara Municipal submete o projeto de delimitacdo da ARU, a aprovagao da

Assembleia Municipal (n°® 1 do artigo 13.°);
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C. A Camara Municipal recebe da Assembleia Municipal o ato de aprovacgao da
delimitacdo de ARU, integrando os elementos indicados no ponto 1 e
simultaneamente:

e Envia para publicagéo através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica,
e divulga na péagina eletronica do municipio (n.° 4 do artigo 13.9);
e Remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, por meios

eletronicos (n. °5 do artigo 13.9).

As ORU sao aprovadas através de instrumento préprio ou de plano de pormenor de

reabilitagdo urbana, e deve conter (artigo 16.°):

e Adefinicao do tipo de operacao de reabilitacao urbana;

e O enquadramento das intervengdes a desenvolver.

No caso da Lagoa, opta-se pela ORU sistematica, que corresponde a uma intervencéo
integrada e planeada, abrangendo nao apenas a reabilitagdo do edificado, mas também a
qualificacdo do espaco publico, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos

espacos verdes.

Esta abordagem revela-se particularmente adequada ao contexto da Lagoa, onde se

pretende promover uma intervencgéao articulada que permita:
e Reabilitar o parque edificado existente;
e Qualificar os espagos publicos e os arruamentos;

e Valorizar os elementos naturais e patrimoniais, designadamente o sistema hidrico

€ 0s moinhos;
e Reforgara atratividade do territério enquanto espacgo de residéncia, lazer e turismo.

Sera, assim, através da implementacdo de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana
Sistematica que se concretizara a estratégia de reabilitacao urbana definida para a Lagoa,

assegurando uma intervencgao integrada, coerente e sustentada no territorio.

3. Enquadramento territorial- notas de historia e da memoaria

A Lagoa integra a freguesia de Mira, concelho de Mira, inserindo-se num territério

caracterizado por um sistema de povoamento tradicional marcado por pequenos nucleos
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habitacionais dispersos, organizados ao longo de caminhos e arruamentos que estruturam

o territdrio rural do concelho.

O desenvolvimento destes nucleos urbanos encontra-se historicamente associado as
atividades agricolas e as dindmicas socioecondmicas locais que, ao longo do tempo,
contribuiram para a consolidagcdo de pequenos aglomerados populacionais com
identidade propria. A Lagoa constitui um desses lugares, assumindo um papel relevante na
estrutura territorial da freguesia de Mira, enquanto espaco de residéncia, convivio e ligacao

entre diferentes areas do concelho.

A identidade do lugar esta profundamente marcada pela presenca do sistema hidrico da
Lagoa, que desempenhou, ao longo do tempo, um papel estruturante na organizacao do
territério, nas atividades econdmicas e na vivéncia da comunidade. Associados a este
sistema destacam-se os moinhos tradicionais, elementos patrimoniais de grande valor
historico e cultural, que testemunham a utilizagao dos recursos naturais e a relagao entre

a populagdo e o meio envolvente.

A evolucgao do lugar reflete as transformacdes ocorridas no territorio ao longo do seculo XX,
com a progressiva melhoria das acessibilidades, a modernizagdo das infraestruturas e a
adaptacao do parque habitacional as novas exigéncias de habitabilidade. Esta evolugéao
resultou numa paisagem urbana onde coexistem edificagbes mais antigas com
construgbes mais recentes, traduzindo diferentes momentos de desenvolvimento do

nucleo urbano.

Apesar destas transformacdes, a Lagoa mantém ainda caracteristicas associadas a
memodria e a identidade dos lugares tradicionais do concelho de Mira. A presenca
predominante de habitacdo unifamiliar, frequentemente associada a tipologias
tradicionais como as casas gandaresas, a relacao entre o espago construido e as areas
agricolas envolventes, bem como a existéncia de espagos de encontro e sociabilidade da

populacéao local, constituem elementos que marcam a estrutura e a vivéncia do territério.

No plano cultural, a Lagoa evidencia também uma forte componente identitaria,
destacando-se manifestacdes etnograficas como os Caretos da Lagoa, que constituem
uma expressao relevante da memoria coletiva e das tradigdes locais, contribuindo para a

valorizagao cultural do territorio.

No que diz respeito ao planeamento urbano, a organizagdo do nucleo desenvolve-se ao
longo de arruamentos que estruturam o tecido edificado e estabelecem ligagdes com

outras localidades da freguesia. Estes eixos viarios desempenham um papelimportante na
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organizagao funcional do territério, concentrando parte das atividades econdmicas de

proximidade e servindo como suporte a vida quotidiana da populagao residente.

A Lagoa apresenta igualmente um conjunto de espagos associados ao lazer e a fruicao do
territério, beneficiando da presenca de espagos verdes, percursos pedonais e ciclaveis,
bem como da proximidade ao plano de agua, fatores que reforcam a sua atratividade

enguanto espaco de recreio e turismo de natureza.

Ao longo do tempo, alguns espacos publicos ou areas de encontro assumiram um papel
relevante na vida da comunidade, funcionando como pontos de convivio e de interagao
social. Estes espacgos contribuem para reforgar o sentido de identidade local e a ligacao da
populacao ao lugar, incluindo areas estruturantes como o Parque Verde da Lagoa, a zona
desportiva do Lagonense, a antiga estagdo de caminho de ferro de transporte de

mercadorias e outras areas com potencial de valorizagdo funcional e paisagistica.

Contudo, tal como sucede em diversos nucleos urbanos de pequena dimenséao inseridos
em territdrios de baixa densidade, verificam-se atualmente alguns desafios associados ao
envelhecimento do parque edificado, a perda de dinamismo demografico e a necessidade

de qualificacdo dos espacgos publicos e das infraestruturas urbanas.

Neste contexto, a valorizagdo da memdria e da identidade do lugar assume particular
importancia no processo de reabilitagcdo urbana. A preservagdo das caracteristicas
urbanas, arquiteténicas e paisagisticas que definem aimagem do nucleo urbano da Lagoa,
incluindo o sistema hidrico, os moinhos e o patrimdénio edificado tradicional, aliada a
melhoria das condicdes de habitabilidade e a qualificagao do espaco publico, constitui um

dos objetivos fundamentais da estratégia de intervengao proposta.

A delimitagcado da ARU da Lagoa pretende, assim, enquadrar uma intervencao que respeite
a identidade do territério e a memodria do lugar, promovendo simultaneamente a
modernizacao do parque edificado, a melhoria das condi¢gdes urbanas, a valorizacao do

espaco publico e o reforco da atratividade do territério.

Desta forma, a reabilitacdo urbana assume-se ndo apenas como um instrumento de
qualificagao fisica do territério, mas também como um processo de valorizagédo social,
cultural, ambiental e econémica do nucleo urbano da Lagoa, reforcando o seu papel na
estrutura territorial da freguesia de Mira e do concelho de Mira contribuindo para reforgar o
sentido de identidade local e a ligagdo da populagdo ao lugar, incluindo espagos

estruturantes como o Parque Verde da Lagoa, a zona desportiva do Lagonense, a antiga
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estacdo de caminho de ferro de transporte de mercadorias e outras areas com potencial

de valorizagao funcional e paisagistica..

4. Estrutura e forma urbana

A estrutura urbana da Lagoa integra-se no modelo de ocupagéo territorial caracteristico do
concelho de Mira, marcado por pequenos aglomerados urbanos inseridos huma matriz
predominantemente rural. Este modelo resulta de um processo de crescimento gradual e
orgénico do tecido urbano, desenvolvido ao longo de arruamentos estruturantes e

articulado com areas agricolas e espacgos naturais envolventes.

Neste contexto, assumem particular relevancia o sistema hidrico da Lagoa, que constitui
um elemento estruturante da paisagem e da organizacao territorial, influenciando a forma
urbana, os usos do solo e a relagdo entre o espaco construido e o espaco natural.
Associados a este sistema destacam-se os moinhos tradicionais, que se inserem na

estrutura territorial como elementos patrimoniais e referéncias identitarias do lugar.

O nucleo urbano da Lagoa apresenta uma organizagao espacial relativamente compacta
quando comparado com outras areas da freguesia de Mira, sendo constituido por um
conjunto de arruamentos que estruturam o aglomerado e estabelecem ligagbes com os
territérios envolventes. Estes arruamentos assumem um papel fundamental na definicao
da forma urbana do lugar, constituindo os eixos ao longo dos quais se desenvolve o tecido

edificado e se organizam as atividades do quotidiano.

O crescimento urbano da Lagoa ocorreu de forma progressiva ao longo do século XX,
acompanhando as transformacdes socioeconémicas do territério e a melhoria das
acessibilidades. Esta evolucao contribuiu para a consolidacdo de um tecido urbano
predominantemente residencial, onde coexistem edificacoes de diferentes épocas e
caracteristicas construtivas, refletindo sucessivas fases de desenvolvimento do nucleo

urbano.

Emtermos tipoldgicos, o edificado € dominado pela habitagédo unifamiliar, frequentemente
implantada em lotes de dimensao variavel e associada a espagos exteriores privados. Esta
tipologia constitui um dos elementos estruturantes da paisagem urbana local, refletindo a
relacdo tradicional entre habitacdo e atividades agricolas. Neste contexto, assume

particular relevancia a presenca de casas gandaresas, enquanto expresséo arquiteténica
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tradicional da regido, contribuindo para a identidade do lugar e para a diversidade

morfoldgica do tecido urbano.

A morfologia urbana da Lagoa caracteriza-se, assim, por uma ocupacéo relativamente
dispersa, mas organizada ao longo de eixos viarios bem definidos. A implantagéo das
edificacbes tende a acompanhar o alinhamento dos arruamentos, criando frentes
edificadas continuas ou semicontinuas, intercaladas com espagos livres, jardins ou areas

de apoio as habitagdes.

Esta configuracdo espacial contribui para a formacdo de uma paisagem urbana
heterogénea, onde se identificam diferentes momentos de crescimento e transformagao
do nucleo urbano. Em alguns casos, permanecem ainda edificios mais antigos,
representativos das formas tradicionais de construgao local, coexistindo com construcoes
mais recentes que refletem a adaptacdo do parque habitacional as exigéncias

contemporaneas de conforto e funcionalidade.

No interior do aglomerado urbano identificam-se também alguns espagos que assumem
um papel relevante na estrutura e navivéncia do lugar, designadamente areas de encontro
e de sociabilidade utilizadas pela populacéo local. Estes espagos, embora de dimenséo
reduzida, contribuem para reforgar a identidade urbana do nucleo e desempenham uma

fungéo importante na organizagéo da vida comunitaria.

A estrutura urbana integra ainda um conjunto de equipamentos e fungdes urbanas que
reforcam a centralidade da Lagoa, nomeadamente equipamentos educativos, desportivos,
de saude e de reabilitagcdo, bem como comércio e servigcos de proximidade. Neste
contexto, assumem particular relevancia a zona desportiva do Lagonense Futebol Clube, o
Parque Verde da Lagoa, a antiga estacao de caminho de ferro de transporte de mercadorias
e 0 campo de tiro, enquanto espagos que contribuem para a diversificagdo funcional do

territdrio, para a sua organizagao e para o reforco da atratividade urbana e territorial.

Paralelamente, a Lagoa apresenta uma relagdo relevante com os espacos de lazer e
fruicdo, destacando-se a presenca de espacos verdes, dreas associadas ao plano de agua
e percursos pedonais e ciclaveis, que estruturam a ligacdo entre diferentes partes do

territério e reforgcam a sua atratividade enquanto espaco de recreio e turismo de natureza.

Apesar destas caracteristicas positivas, a analise da estrutura urbana evidencia também
um conjunto de aspetos que justificam a necessidade de intervencdes de qualificagcédo e

reabilitacdo urbana.
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Em primeiro lugar, verifica-se que parte do parque edificado apresenta sinais de
envelhecimento ou degradacao, resultantes da idade das construgoes e da insuficiéncia
de intervencdes de manutengdo ao longo do tempo. Em alguns casos, estas situagoes
contribuem para uma imagem urbana menos qualificada, particularmente em

determinadas frentes edificadas.

Em segundo lugar, a estrutura viaria apresenta limitagbes ao nivel da qualificagcdo do
espaco publico. Em diversos arruamentos, os perfis viarios sdo relativamente estreitos e
nao integram solugdes adequadas para a circulagao pedonal, como passeios ou zonas de
circulacao partilhada devidamente qualificadas. Esta situacao condiciona a seguranga, a

acessibilidade e o conforto dos utilizadores.

Para além disso, verifica-se a auséncia ou insuficiéncia de elementos estruturantes do
espaco publico, como arborizagao urbana, mobiliario urbano, areas de estadia e solugdes
de qualificacao paisagistica. Estes elementos sdo fundamentais para a criagdo de espacgos

urbanos mais atrativos, inclusivos e ambientalmente qualificados.

Outro aspeto relevante prende-se com a organizagcdo do estacionamento e a gestado do
espaco publico, que em algumas zonas ocorre de forma pouco estruturada, contribuindo
para a desqualificacdo do ambiente urbano e para constrangimentos na funcionalidade

dos arruamentos.

A relagdo entre o nucleo urbano e os espagos envolventes constitui igualmente um
elemento estruturante da Lagoa. O contacto direto entre o tecido edificado, as areas
agricolas e 0os espacos naturais, incluindo o sistema hidrico, contribui para a formacgéao de
uma paisagem de transigado entre o urbano e o rural, caracteristica que importa preservar e

valorizar no &mbito das intervencgdes de reabilitagado urbana.

Neste contexto, a reabilitacao urbana da Lagoa devera procurar conciliar a valorizagado das
caracteristicas identitarias do lugar, nomeadamente o sistema hidrico, os moinhos, o
patriménio edificado tradicional, os espacos verdes e as areas estruturantes como o
Parque Verde da Lagoa e a zona desportiva, com a melhoria das condi¢cdes de

habitabilidade e da qualidade do espacgo publico.

A delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana da Lagoa procura enquadrar este processo
de valorizagéo urbana, abrangendo as areas onde se identificam maiores necessidades de
intervencao e onde a reabilitacdo do edificado e a qualificagado do espaco publico podem

gerar impactos positivos na dindmica urbana do lugar.
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A estratégia de intervencao devera privilegiar uma abordagem integrada, combinando a
reabilitacdo do parque habitacional com a melhoria das infraestruturas urbanas, a
qualificagcdo dos arruamentos, a valorizagdo dos espagos publicos e a integragado dos
elementos naturais e paisagisticos. Esta abordagem permitird reforgar a qualidade do
ambiente urbano, promover a atratividade do nucleo urbano da Lagoa e contribuir para a

valorizagao do territério da freguesia de Mira e do concelho de Mira.

5. Registo fotografico (13/03/2026)

O registo fotografico constitui um elemento importante de suporte ao diagndstico urbano
da area de intervengao, permitindo documentar o estado atual do tecido edificado, do

espaco publico e dos elementos estruturantes que integram a ARU da Lagoa.

Na generalidade, o tecido urbano e edificado da area proposta para delimitagdo da ARU
apresenta caracteristicas de envelhecimento e, em alguns casos, de degradacéo, visiveis
ao longo dos principais arruamentos da localidade. Trata-se maioritariamente de edificado
com mais de trés décadas, de tipologias predominantemente unifamiliares, que
evidenciam a necessidade de intervengdes de reabilitagdo, quer do ponto de vista da

imagem urbana, quer ao nivel da qualidade construtiva, conforto e eficiéncia energética.

Para além das condicdes do parque edificado, também o espaco publico e os arruamentos
evidenciam necessidades de qualificagdo urbana. Em diversos pontos da area de
intervencdo observam-se perfis vidrios reduzidos, auséncia ou descontinuidade de
passeios, organizacao pouco estruturada do estacionamento e escassez de elementos
estruturantes, como arborizagdo, mobiliario urbano e solugbées de qualificacao

paisagistica.

A relagéo entre o tecido urbano e o sistema hidrico da Lagoa constitui um dos elementos
mais relevantes da estrutura territorial, apresentando um elevado potencial de valorizagédo
paisagistica, ambiental e funcional. Contudo, em alguns trogos, esta relacdo encontra-se
pouco qualificada, ndo sendo plenamente aproveitada enquanto espaco de fruigcdo

publica, lazer e turismo.

Os moinhos e outros elementos patrimoniais associados ao sistema hidrico constituem
referéncias identitarias do territério, assumindo um papel relevante na memdria coletiva e
na imagem do lugar. A sua envolvente urbana e paisagistica apresenta, em diversos casos,

potencial para intervenc¢des de reabilitagdo e valorizacéo.
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Os espacgos publicos de pequena escala, como largos ou areas de encontro associadas a
equipamentos, comércio local ou elementos simbdélicos da comunidade, desempenham
um papel importante na vida social da populagdo. No entanto, estes espag¢os apresentam
frequentemente niveis reduzidos de qualificagao, quer ao nivel do tratamento paisagistico,

quer ao nivel do conforto e funcionalidade.

A presencga de equipamentos e fungbes urbanas, como a EB1 da Lagoa, o Centro de
Reabilitagao, o Fitness Club, unidades de alojamento, cafés, comércio local e a padaria de
referéncia, contribui para a dindmica do nucleo urbano. Acresce a existéncia de areas
estruturantes como o Parque Verde da Lagoa, a zona desportiva do Lagonense Futebol
Clube, a antiga estagcao de caminho de ferro de transporte de mercadorias e o campo de
tiro, cuja envolvente urbana evidencia, em alguns casos, a necessidade de intervencoes de

qualificacao que reforcem a sua centralidade, integracao e valorizagdo no contexto urbano.

As imagens apresentadas neste capitulo, organizadas por arruamentos e locais
representativos da area de intervencgao, ilustram as caracteristicas do tecido urbano e do

parque edificado existente, permitindo fundamentar a delimitagdo da ARU da Lagoa.

De forma geral, o registo fotografico permite identificar as seguintes caracteristicas

predominantes:

A. O parque edificado evidencia a predominancia de tipologias unifamiliares, muitas
delas com mais de 30 anos de existéncia e apresentando diferentes niveis de
degradacdo ou necessidade de intervencdo. Em diversos casos, verifica-se a
necessidade de obras de reabilitacao significativas, quer para melhorar a imagem
urbana, quer para garantir melhores condi¢cdes de conforto, seguranca e eficiéncia
energética;

B. Os arruamentos apresentam, em geral, perfis relativamente estreitos e uma
estrutura urbana pouco qualificada, verificando-se frequentemente a auséncia de
passeios, arborizacado e solugdes adequadas de mobilidade pedonal e ciclavel,
condicionando a segurancga e o conforto dos utilizadores;

C. Os espacgos publicos existentes, incluindo largos, zonas de encontro e areas
associadas a equipamentos e elementos identitarios como os moinhos ou espagos
verdes junto a Lagoa, evidenciam niveis reduzidos de qualificagdo urbana e
paisagistica, apresentando potencial significativo de valorizagéao;

D. Arelacao entre o nldcleo urbano e os espagos naturais, nomeadamente o sistema

hidrico da Lagoa, os espagos verdes e 0s percursos ciclaveis, revela-se
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estruturante, mas ainda insuficientemente qualificada em alguns pontos,
limitando o seu potencial enquanto elemento de atragéo e fruicéo;

E. As atividades econdmicas de proximidade, incluindo comércio local, restauragéo e
servigos, acompanham, em alguns casos, a tendéncia de envelhecimento do
tecido urbano, evidenciando a necessidade de requalificagdo do edificado e do
espaco publico envolvente;

F. As areas estruturantes, como o Parque Verde da Lagoa, a zona desportiva, a antiga
estacao de caminho de ferro de transporte de mercadorias € o campo de tiro,
apresentam potencial de valorizagdao urbana e funcional, podendo assumir um

papel relevante na estruturagao e dinamizacéo do territorio.

A analise conjunta destas caracteristicas evidencia a necessidade de promover uma
estratégia integrada de reabilitagdo urbana que permita melhorar a qualidade do parque
edificado, qualificar o espaco publico, valorizar os recursos naturais e patrimoniais e

reforcar a atratividade do nucleo urbano da Lagoa.

Neste contexto, a delimitagdo da ARU da Lagoa constitui um instrumento fundamental
para promover intervengbes coordenadas de reabilitagcdo urbana, incentivando a
recuperacgao do edificado existente e a qualificagdo do espacgo publico, contribuindo para

avalorizagdo do territério e para a melhoria das condigdes de vida da populagao residente.
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O parque edificado evidencia sinais de envelhecimento e degradagdo, incluindo
exemplares de arquitetura tradicional, como as casas gandaresas, que constituem
elementos identitarios do territério. Paralelamente, os moinhos representam referéncias
patrimoniais relevantes associadas a histéria e a relagdo com o sistema hidrico,
apresentando potencial para valorizagao cultural e turistica. No seu conjunto, estes
elementos justificam a necessidade de intervencgao ao nivel da reabilitagéo e preservagéao

do patriménio.
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Espaco publico, mobilidade e imagem urbana

Os arruamentos apresentam, de forma generalizada, perfis desqualificados, com auséncia
ou degradacdo de passeios, organizagdo deficiente do estacionamento e escassez de
arborizagdo e mobiliario urbano. Estas condigbes comprometem a mobilidade, a
seguranca e a qualidade do ambiente urbano, afetando negativamente aimagem do nucleo

urbano e o seu potencial de atratividade.
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A Lagoa e a sua envolvente constituem um elemento estruturante do territério, com

elevado valor ambiental, paisagistico e funcional. Contudo, os espacos associados
apresentam niveis reduzidos de qualificacdo e de integracdo urbana, ndo sendo
plenamente explorados enquanto dareas de lazer, fruicdo e valorizagdo turistica,

evidenciando a necessidade de requalificagao.
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Os equipamentos coletivos e espagos de recreio desempenham um papel fundamental na

coesao social e na qualidade de vida da populagcdo, mas apresentam, em alguns casos,
sinais de degradacdo ou subaproveitamento. A qualificagdo destes espacgos e das suas
envolventes é essencial para reforgar a centralidade, a vivéncia urbana e a atratividade do

territoério.
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Estruturas estratégicas e potencial de reconverséao

Existem infraestruturas e espagos com relevancia territorial e potencial estratégico, como
a antiga estacao ferroviaria de transporte de mercadorias e o campo de tiro, que se
encontram desvalorizados ou subintegrados no tecido urbano. Estes espagos apresentam
oportunidades de reconversdo funcional e de valorizagdo, podendo assumir um papel

estruturante no desenvolvimento futuro da Lagoa.
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6. Breves notas sobre demografia e sobre o parque habitacional

A analise da evolugao da populacgéo residente entre 2001 e 2021 evidencia uma tendéncia
de decréscimo demografico no municipio de Mira, acompanhando, em termos gerais, a
evolugéo registada a escala regional e, em parte, nacional. No contexto do concelho, a
freguesia de Mira, onde se integra a Lagoa, evidencia igualmente esta trajetdria de perda
populacional, sendo mesmo a freguesia que registou a maior reducdo de populagdo

residente no periodo em analise.

Tabela 1- Evolugao da Populacéo Residente (2001/2021)

Populacao Residente (N°) Taxa De Evolucao (%)
Area (Km?)
2001 2011 2021 2001/2011 | 2011/2021 | 2001/2021

Continente 89102 9869 343 10565836 | 10444242 1, 81 -1,9 -0, 1
Regiao centro 28202 2348 397 2327755 2227239 -0,8 -4,3 -5,2

Regido de Coimbra 4 336 472334 460139 436 862 - -
Concelho (Mira) 124,1 12872 12 465 12113 -3,2 -2,8 -5,9
Carapelhos 3,92 766 717 656 -6,4 -8,5 -14,4
Mira 63,14 7782 7 367 6958 -5,3 -5,6 -10,6

Praia De Mira 40,28 2985 3147 3246 5,4 3,1 8,7
Seixo 16,23 1339 1234 1253 -7,8 1,5 -6,4

Fonte: INE, CENSOS 2021

A leitura do quadro anterior permite verificar que, enquanto o concelho de Mira perdeu
5,9% da sua populagdo entre 2001 e 2021, a freguesia de Mira registou uma redugao de
10,6%, valor significativamente mais gravoso do que a média concelhia. Esta tendéncia
revela um processo de retracdo demografica que importa considerar na definicdo de

politicas de reabilitagao urbana e de habitagéo.

Ao nivel da densidade populacional, os dados estatisticos confirmam uma realidade
territorial amplamente reconhecida: as freguesias com maior concentracdo urbana

apresentam densidades mais elevadas, enquanto os territérios de maior dimenséo e com
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tragos mais marcadamente rurais registam valores inferiores. No caso do concelho de

Mira, a freguesia de Mira mantém uma densidade populacional relativamente elevada,

ainda que em decréscimo entre 2011 e 2021.

Por sua vez, o indice de envelhecimento revela duas caracteristicas particularmente

preocupantes: é bastante superior a média nacional e apresenta uma evolugao crescente.

No concelho de Mira, este indicador passou de 201,5 em 2011 para 266,7 em 2021, sendo

ainda mais elevado na freguesia de Mira, onde atinge 291,4 em 2021.

Tabela 2- Densidade Populacional e indice de Envelhecimento (2011/2021)

Densidade Populacional

(habitante/km?)

indice de Envelhecimento

2011 2021 2011 2021
Continente 112,8 110,61 130,6 184,59
Regiao centro 82,6 78,98 163,4 228,62
Regiao de Coimbra 106,1 100,8 176,7 243,9
Concelho (Mira) 100,5 97,7 201,5 266,7
Carapelhos 163,7 149,8 138,7 221,4
Mira 116,7 110,2 226,6 291,4

Praia De Mira 78,1 80,6 149,2 202,2
Seixo 76,0 77,2 248,3 344,6

Fonte: INE, CENSOS 2021

A andlise da populagédo residente por grupos etarios confirma esta tendéncia de

envelhecimento progressivo. Os dados dos Censos 2021 mostram que, no concelho de

Mira, a populagdo com mais de 65 anos representa 30,8%, enquanto os grupos etarios mais

jovens tém uma expressao substancialmente inferior. Na freguesia de Mira, esta tendéncia

é ainda mais vincada, com 32,5% da populacédo residente a ter 65 ou mais anos.
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Tabela 3- Populagao por Grandes Grupos Etarios (2021)

Area de Reabilitagdo Urbana da Lagoa

0-14 Anos 15-24 Anos 25-64 Anos + 65 Anos
Ne° % Ne° % Ne° % Ne° %
9855
Continente 909 1264697 | 12,8 | 1031659 | 10,5 5225083 53 2334470 | 23,7
2227
Regiao centro 939 263 399 11,8 | 220555 9,9 1141105 51,2 602 180 27
Regiao de Coimbra 436 862 46 646 10,7 41 489 9,5 224623 51,4 121104 27,7
Concelho (Mira) 12113 1398 11,5 1056 8,7 5930 49,0 3729 30,8
Carapelhos 656 84 12,8 60 9,1 326 49,7 186 28,4
Mira 6958 776 11,2 585 8,4 3336 48,0 2 261 32,5
Praia De Mira 3246 402 12,4 302 9,3 1729 53,3 813 25,1
Seixo 1253 136 10,9 109 8,7 539 43,0 469 37,4

Fonte: INE, CENSOS 2021

Este quadro demografico traduz um conjunto de desafios relevantes para o territério,

nomeadamente ao nivel da habitagdo, da coeséao social, da capacidade de renovagéao

geracional e da manutencéao da vitalidade dos nucleos urbanos.

No que respeita ao parque edificado, a anélise das tipologias de edificios por nimero de

alojamentos demonstra que a esmagadora maioria dos edificios integra 1 ou 2

alojamentos, refletindo a matriz de baixa densidade e a predominancia de habitacao

unifamiliar que caracteriza o concelho e, em particular, a freguesia de Mira. Esta

configuragao é coerente com a morfologia urbana da Lagoa e com o modelo de ocupacgéao

dispersa e linear ao longo dos arruamentos.
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Tabela 4- Tipologia de Edificios por Niumero de Alojamentos

Area de Reabilitagdo Urbana da Lagoa

1 ou 2 alojamentos

+3 alojamentos

Edificios Classico de

Classicos Outro Tipo

No° % N° % Ne° %
Continente 3381968 3089482 91,4 286 077 8,5 6 409 0,2
Regido centro 1116787 1065140 95,4 49638 4,4 2009 0,2
Regido de Coimbra 202 441 191102 94,4 10963 5,4 376 0,2
Concelho (Mira) 7050 6748 95,7 291 4,1 11 0,2

Carapelhos 428 427 99,8 1 0,2 0 0
Mira 3888 3823 98,3 58 1,5 7 0,2

Praia De Mira 1897 1664 87,7 231 12,2 2 0,1
Seixo 837 834 99,6 1 0,1 2 0,2

Fonte: INE, CENSOS 2021

A andlise da época de construcao dos edificios evidencia, por sua vez, o envelhecimento

significativo do parque habitacional. No concelho de Mira, apenas cerca de 16,8% dos

edificios foram construidos apds 2000, sendo que uma parte muito significativa do parque

edificado é anterior a 1981. Este dado confirma a necessidade de promover intervencoes

de reabilitacdo e modernizagao do edificado, quer ao nivel da conservacgéao, quer ao nivel

da adaptacao as exigéncias atuais de conforto, eficiéncia energética e funcionalidade.
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Tabela 5- Edificios por Epoca de Construgédo (2021)

Area de Reabilitagdo Urbana da Lagoa

Antes 1919 | 1919-1945 | 1946-1960 | 1961-1980 | 1981-2000 2001-2010 2011-2021
164 640 261 568 354746 927 839 1075 366 494 277 103532
Continente
4,8 7,7 10,5 27,4 31,8 14,6 3,1
47183 90 148 126 298 319237 345109 159 006 29806
Regido centro
4,22 8,1 11,3 28,6 30,9 14,2 2,6
10 344 17 288 23419 58 751 60 498 27 386 4755
Regiao de Coimbra
5,1 8,5 11,6 29,0 29,9 13,5 2,3
171 397 603 2262 2435 907 275
Concelho (Mira)
2,4 5,6 8,6 32,1 34,5 12,9 3,9
2 20 30 128 177 47 24
Carapelhos
0,5 4,7 7 29,9 41,4 11,0 5,6
138 293 451 1245 1121 496 144
Mira
3,5 7,5 11,6 32,0 28,8 12,8 3,7
3 9 36 602 931 253 63
Praia De Mira
0,2 0,5 1,9 31,7 49,1 13,3 3,3
28 75 86 287 206 111 44
Seixo
3,3 9,0 10,3 34,3 24,6 13,3 5,3

Fonte: INE, CENSOS 2021

Em complemento, os dados relativos as necessidades de reparagdo mostram que uma
parte expressiva do parque edificado da freguesia de Mira carece de intervengdo. Com
efeito, 44,8% dos edificios apresentam necessidade de algum tipo de reparagao e cerca de

19% necessitam de reparagdes médias ou profundas. Considerando que uma parte deste
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parque se localiza na Lagoa, estes indicadores reforcam a pertinéncia da delimitagédo da

ARU enguanto instrumento de estimulo a reabilitagédo do edificado.

Tabela 6- Percentagem de Edificios com Necessidade de Reparagao (2021)

Edificios com
Com necessidades Com necessidades Com necessidades
necessidade de
ligeiras (%) meédias (%) profundas (%)

reparacgao (%)
Continente 35,6 21,6 9,4 4,6
Regiao centro 37,4 21,8 10,4 5,2
Regiao de Coimbra 43,5 25,2 12,1 6,2
Concelho (Mira) 44,8 28,2 11,2 5,5
Carapelhos 18,9 8,9 5,1 4,9
Mira 44,8 25,8 12,6 6,4
Praia De Mira 33,6 23,4 6,7 3,5
Seixo 83,9 60,2 17,7 6,0

Fonte: INE, CENSOS 2021

A andlise da tipologia dos alojamentos evidencia ainda uma percentagem significativa de
alojamentos vagos, que na freguesia de Mira se situa em 15,21%. Este valor traduz a
existéncia de imoveis subutilizados ou sem ocupacao permanente, circunstancia que, em
articulacao com o envelhecimento do parque habitacional e a escassez de oferta
habitacional ajustada, constitui um importante argumento a favor da promocéo de

politicas de reabilitagdo urbana.
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Tabela 7- Alojamentos Familiares por Tipologia (2021)

Area de Reabilitagdo Urbana da Lagoa

Residéncia Habitual Residéncia Secundaria Vagos
Classicos
Ne° % Ne° % No° %

Continente 5726 481 3962715 69,2 1098 470 19,18 298 059 5,20
Regido centro 1470422 907 883 61,7 353055 24,01 212313 14,44
Concelho (Mira) 8851 4938 55,79 2815 31,80 1114 12,59
Carapelhos 435 252 57,93 121 27,82 49 1,26
Mira 4287 23830 66,01 786 18,33 652 15,21
Praia De Mira 3266 1345 41,18 1581 48,41 383 11,73
Seixo 863 511 59,21 327 37,89 30 3,48

Fonte: INE, CENSOS 2021

A analise conjunta dos indicadores demograficos e do parque habitacional permite

identificar alguns aspetos estruturantes do territorio:

Tendéncia de envelhecimento demografico e perda de populagéo;

Predominancia de habitagao unifamiliar;

Presenca significativa de edificios com mais de 30 anos e com necessidades de

reparacgao;

Existéncia de imoveis com necessidade de reabilitagdo ou subutilizados.

Estas caracteristicas reforcam a importancia de promover politicas de reabilitacao urbana

que incentivem a recuperacao do edificado existente, a melhoria das condi¢cbes de

habitabilidade e a valorizacdo do espacgo urbano.

Neste contexto, a delimitagdo da ARU da Lagoa, associada ao quadro de incentivos e

beneficios fiscais e financeiros previstos na legislagdo aplicavel e articulada com a

implementacao da Estratégia Local de Habitagdo, constitui um instrumento relevante de

apoio a habitacao e a reabilitacdo do parque habitacional do municipio.
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7. Metodologia e critérios de delimitacao da ARU

A metodologia adotada para a delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana da Lagoa
assenta numa abordagem integrada que procura refletir a importancia estratégica da

reabilitagdo urbana no processo de desenvolvimento territorial do concelho de Mira.
Esta metodologia considera, em particular, trés fatores fundamentais:

A. A afirmacéo clara e continuada, por parte do municipio, do objetivo estratégico de
promover a reabilitagdo urbana dos seus principais centros e centralidades, desde
os trabalhos desenvolvidos no @mbito do primeiro Plano Diretor Municipal;

B. A dindmica municipal entretanto consolidada no desenvolvimento e execugao de
intervencoes de reabilitacdo urbana, designadamente através de programas de
financiamento e requalificacdo, como o Programa de Agdo para a Reabilitacao
Urbana (Centro 2020);

C. A articulagcao crescente entre as politicas de reabilitacao urbana e as politicas
municipais de habitacao, em especial no quadro da Estratégia Local de Habitacéao

em curso.

Pretende-se, assim, afirmar a reabilitagcdo urbana como um dos instrumentos centrais de
desenvolvimento territorial, de melhoria das condi¢des de vida da populacéo e de reforgo

da competitividade do municipio.

Nos termos do regime juridico aplicavel, a proposta de delimitagdo da ARU da Lagoa integra

0s seguintes elementos:

e Memodria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitagéo
da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
e Planta de delimitagao da area abrangida;

e Quadro dos beneficios fiscais e/ou outros associados aos impostos municipais.

Os desafios que hoje se colocam aos centros urbanos tradicionais sdo multiplos e
complexos, designadamente no que respeita a necessidade de reabilitar o parque
edificado, qualificar o espago publico, responder as necessidades habitacionais da
populagdo e criar ambientes urbanos mais favoraveis a vivéncia quotidiana, ao

investimento e a atragao de residentes e visitantes.

Esta realidade assume particular expressao em territérios como o concelho de Mira, onde
persistem tragcos de ruralidade, fragmentacado territorial e um parque habitacional

envelhecido, frequentemente associado a fendmenos de subutilizagado ou degradacéo.
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Neste contexto, incentivar e apoiar agdes de reabilitagcio e requalificacdo urbana constitui
um objetivo claramente assumido nos instrumentos de planeamento e nas politicas

municipais.

Tendo por base a experiéncia adquirida com outras ARU ja desenvolvidas no municipio,
pretende-se agora estender esta oportunidade ao territério da Lagoa, criando condigdes
para estimular a intervengédo dos proprietdrios e outros agentes na recuperagao do

edificado e na valorizagdo do espago urbano.

O processo de delimitagdo da ARU da Lagoa assume como ponto de partida o perimetro
urbano definido no PDM de Mira em vigor, adotando uma abordagem territorial alargada
que procura nao excluir areas com potencial de reabilitacdo, antes democratizando o

acesso aos instrumentos de apoio a reabilitacao urbana.

Trata-se, por isso, de uma abordagem abrangente, dirigida sobretudo a possibilidade de
proprietarios e interessados promoverem agdes de reabilitacao das estruturas edificadas,
mas que reconhece igualmente a necessidade de intervir em espacgos publicos,

equipamentos e elementos estruturantes do territério.

Embora a delimitagdo proposta tenha uma logica territorial alargada, identifica também
espacos e centralidades que, pela sua relevancia funcional, paisagistica, patrimonial ou
identitaria, merecem atencdo particular e poderdo vir a ser objeto de maior

aprofundamento no &mbito da futura ORU.
No caso da Lagoa, esta légica assume particular importancia tendo em conta:

e Anecessidade de reabilitacao do parque habitacional envelhecido;

e Aqualificagdo dos arruamentos e do espaco publico;

e Avalorizagado dos elementos identitarios do territério, designadamente o sistema
hidrico, os moinhos, as casas gandaresas, 0s espacos verdes e 0s percursos de
lazer;

e Avalorizagao das areas estruturantes do territorio;

e Oreforgodas centralidades locais associadas a equipamentos, servigos, comércio

e atividades de proximidade.

Neste sentido, a delimitacdo da ARU da Lagoa assenta nos seguintes critérios

fundamentais:

C1 - Reforgcar a coesao territorial municipal, promovendo territérios mais

qualificados e atrativos;
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C2 - Promover a qualificagao do parque habitacional degradado, incentivando a

reabilitagcdo do edificado existente;

C3 - Promover a intervencgao de reabilitagdo e requalificagdo urbana de edificios e
de espacgos publicos pouco qualificados, constituindo estimulo a reabilitagéo

através de praticas de “bons exemplos”;

C4 - Valorizar os elementos marcantes do territério, sejam valores patrimoniais,
espacos naturais, equipamentos de utilizagao coletiva ou referéncias identitarias

da comunidade;

C5 - Assumir a imagem urbana, do edificado e do espago publico, como elemento
atrativo, capaz de manter viva a memoria e a histéria do lugar e, simultaneamente,

despertar o interesse e a curiosidade de visitantes;

C6 - Promover uma imagem mais qualificada dos espagos e do parque
habitacional, assegurando melhores condicbes de qualidade, conforto e

habitabilidade e contribuindo para a fixagédo e atracdo de populagéo.

Assim, propde-se a aprovagao, pelos drgdos municipais competentes, da delimitagcdo da
ARU da Lagoa, afirmando a politica municipal de reabilitagdo urbana como instrumento de
desenvolvimento territorial, de valorizagao do patrimonio e de melhoria das condigoes de

vida da populacgéo.

8. Objetivos e estratégia de reabilitacao urbana

A delimitacdo da ARU da Lagoa enquadra-se numa logica de intervencéo integrada que visa
responder aos desafios identificados ao nivel do parque edificado, do espaco publico e das

dindmicas demograficas e socioecondmicas do territorio.

A habitagdo assume, neste contexto, um papel central, sendo reconhecida como um
direito fundamental e constitucionalmente consagrado. Constitui a base para uma
sociedade estavel e coesa e o ponto de partida a partir do qual os cidadaos constroem as
condi¢cdes que lhes permitem aceder a outros direitos essenciais, como a educacéo, a

salde e o emprego.

Neste enquadramento, foi langcada, em 2015, a Estratégia Nacional para a Habitacdo, com

o objetivo de criar condicdes que facilitem o acesso das familias a habitagcéo, considerando
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dimensdes como o preco, a localizagdo, a qualidade, o conforto, a seguranca, as

acessibilidades, a tipologia, a forma de ocupagdo, a mobilidade e o meio envolvente.
Esta estratégia assentou em trés pilares fundamentais:

e Areabilitagdo urbana;
e O arrendamento habitacional;

e Aqualificacdo de alojamentos.

Posteriormente, em outubro de 2017, foi langcado um pacote legislativo designado por Nova

Geracgao de Politicas de Habitagao, com dois objetivos principais:

e Garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, através do alargamento do

parque habitacional com apoio publico;
e Criar condicbes para que a reabilitacao urbana passe de excecao a regra.

E neste quadro estratégico nacional que se insere a delimitacdo da ARU da Lagoa,
articulando-se com as politicas municipais de habitacdo, nomeadamente com a Estratégia

Local de Habitacao, e com os instrumentos de planeamento territorial em vigor.

No caso especifico da Lagoa, a estratégia de reabilitagcdo urbana assume particular

relevancia face a um conjunto de fatores estruturais ja identificados:

e Envelhecimento do parque habitacional e existéncia de edificios com

necessidades de reabilitagao;
e Perda e envelhecimento da populagcao residente;
e Existéncia de imdveis devolutos ou subutilizados;
e Necessidade de qualificagdo do espaco publico e dos arruamentos;

e Potencial de valorizagdo dos elementos identitarios e naturais, como o sistema
hidrico da Lagoa, os moinhos, as casas gandaresas, 0s espacgos verdes € 0s

percursos ciclaveis;

e Relevancia dos equipamentos, comércio local e atividades de proximidade na

estrutura urbana.

Neste contexto, a ARU da Lagoa assume-se como um instrumento estratégico de
intervencgao, visando promover uma atuagao integrada que articule o investimento publico
e privado, potenciando a reabilitacdo do edificado, a qualificacdo do espago publico e a

valorizagao do territério.
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8.1. Objetivos gerais de reabilitagao

A definicdo dos objetivos gerais de reabilitagao urbana para a Lagoa resulta do diagndstico
efetuado ao territério, que evidenciou fragilidades ao nivel do parque edificado, do espaco
publico e das dindmicas demograficas, mas também um conjunto relevante de
potencialidades associadas a identidade do lugar, a presenca do sistema hidrico, aos

elementos patrimoniais e a existéncia de equipamentos e atividades de proximidade.

Neste contexto, os objetivos gerais orientam-se para uma intervencao integrada que
promova simultaneamente a qualificagcéo fisica do territdrio, a melhoria das condi¢des de
habitabilidade e o reforco da atratividade da Lagoa enquanto espaco de residéncia, lazere

convivéncia.

Assim, a delimitagcdo da ARU da Lagoa tem como principais objetivos gerais:

Objetivos Gerais

01 Promover a reabilitagcdo do parque edificado, incentivando a conservagdo, modernizagao e adaptagéao
dos edificios as exigéncias atuais de conforto, eficiéncia energética e segurancga;

02 Qualificar o espaco publico e os arruamentos, melhorando as condigées de mobilidade, acessibilidade,
seguranca e fruicéo;

03 Reforcar a atratividade residencial da Lagoa, contribuindo para a fixagédo e atragdo de populagcéao, em
particular de jovens e familias;

04 Valorizar os recursos naturais, paisagisticos e patrimoniais, nomeadamente o sistema hidrico da Lagoa,
0s moinhos, as casas gandaresas e 0s espacos verdes;

05 Dinamizar o tecido econdmico local, apoiando o comércio de proximidade, os servigos e as atividades
associadas ao turismo e ao lazer;

06 Promover uma imagem urbana mais qualificada e coerente, reforgcando a identidade do lugar e a sua
integragéo no territério do concelho de Mira;

07 Contribuir para a coeréncia das politicas publicas municipais, articulando a reabilitagdo urbana com as

estratégias de habitacédo, desenvolvimento territorial e sustentabilidade ambiental.
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8.2. Objetivos estratégicos e operacionais

Aconcretizagdo dos objetivos gerais de reabilitagcdo urbana implica a definigdo de objetivos
estratégicos e operacionais que permitam orientar, de forma clara e estruturada, as

intervengdes a desenvolver no &mbito da ARU da Lagoa.

Os objetivos estratégicos correspondem as orientagbes de médio e longo prazo,
associadas a visao global para o territério, enquanto os objetivos operacionais traduzem
essa visdo em acdes concretas, direcionadas para a intervencao no edificado, no espaco

publico e nos elementos estruturantes do ndcleo urbano.

Neste sentido, estabelecem-se os seguintes objetivos:

Objetivos Estratégicos

01 Incentivar as intervencgodes de reabilitacao e de qualificagado do tecido urbano existente, promovendo a
melhoria global da imagem urbana da Lagoa;

02 Afirmar uma rede de espacos publicos estruturantes, que qualifiqguem o nucleo urbano, valorizem o
edificado e reforcem a articulacdo com o sistema hidrico e os espacos verdes;

03 Qualificar o espaco publico, promovendo a melhoria das condigdes de acessibilidade, incluindo para
cidaddos com mobilidade condicionada;

04 Promover o aumento da oferta habitacional, quer na modalidade de aquisicdo, quer no mercado de
arrendamento;

05 Promover a fixagdo e 0 aumento da populagdo residente, reforgcando a atratividade da Lagoa enquanto
espaco de residéncia;

06 Fomentar um mercado habitacional ajustado a realidade local, capaz de responder a escassez de oferta
e compativel com a capacidade financeira das familias, em especial das mais jovens;

07 Articular e integrar as politicas de habitacdo com a Estratégia Local de Habitagcdo, promovendo o acesso
a uma habitacdo condigna para todos;

08 Mitigar a contradigao entre a escassez de oferta habitacional, a dificuldade de acesso a habitagéo e a

existéncia de edificios devolutos ou degradados, incentivando a sua reabilitagdo e reocupacéo;
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09 Afirmar a Lagoa como um lugar qualificado, atrativo para viver, socialmente coeso, ambientalmente

valorizado e com forte identidade territorial.
Objetivos Operacionais

01 Incentivar intervengdes de reabilitacdo e revitalizagdo do tecido urbano existente, promovendo a
recuperacao de edificios degradados ou funcionalmente desadequados;

02 Melhorar as condi¢des de habitabilidade e funcionalidade do edificado, incentivando a reocupacgéo e a
fixagdo de populagao, em articulagdo com a Estratégia Local de Habitagao (ELH);

03 Promover dindmicas de investimento na reabilitagdo urbana, através da disponibilizagdo de incentivos
de natureza fiscal e financeira;

04 Qualificar e estruturar uma rede de espacos publicos acessiveis, que reforcem a centralidade da Lagoa,
promovam a sociabilidade urbana e valorizem o tecido edificado;

05 Valorizar o patrimonio, a histdria e a identidade do lugar, incluindo os moinhos, as casas gandaresas e
os elementos associados ao sistema hidrico;

06 Preservar e reabilitar o edificado com valor patrimonial e identitario, reforcando a memoaria coletiva e a
autenticidade do territorio;

07 Revitalizar o tecido econémico local, em particular o comércio de proximidade, os servicos e a
restauracao;

08 Desenvolver condicoes que reforcem a atratividade da Lagoa enquanto destino de lazer e turismo de
natureza, potenciando o sistema hidrico, os espacos verdes e 0os percursos pedonais e ciclaveis;

09 Promover a valorizagao do territério como espaco de fruigao prolongada, incentivando a permanéncia
de visitantes e a dinamizagdo econdmica local;

10 Contribuir para o reforgo do papel da Lagoa na estrutura territorial do concelho de Mira, enquanto

centralidade local complementar, articulada com os restantes nucleos urbanos.

A figura seguinte ilustra a relagcdo entre os diversos objetivos e entre os diferentes

instrumentos de apoio a promogéao da reabilitagado urbana. Aideia e a estratégia é simples:
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Tornar os lugares atrativos e agradaveis para viver e o mais socialmente, justos e solidarios

possiveis, de acordo com as capacidade e os meios disponiveis.

Porque se intervém?
Para fixar e aumentar a populagéo.
Para aumentar a oferta no mercado da habitagéo.

Para tornar a oferta de habitagdo compativel e
ajustada aos rendimentos dos agregados familiares
e em especial dos mais jovens.

Para utilizar o recurso instalado, mas néo disponivel
que é traduzido pelos edificios devolutos e em
ruinas.

Objetivos
Estratégicos

-

Que instrumentos utilizar?

Articular as politicas de reabilitagdo urbana com
as politicas de habitagéo.

Considerar os efeitos sinergéticos e
complementares que decorrem da
implementagéao dos instrumentos:

Areas de Reabilitagdo Urbana
Estratégia Local de Habitagao

Zonas de Pressao Urbanistica

Figura 1- Enquadramento estratégico da ARU da Lagoa

8.3. Estratégia

-

ARU da Lagoa

Reabilitagao e
Revitalizagado Urbana

Dinamizagéao
demografica e social
dos lugares

~

Onde se intervém?
Reabilitagdo do edificado
Reabilitagédo do espaco publico

Revitalizacao das dindmicas
comerciais e de servigos
(sociabilidade urbana)

J

Objetivos
Operacionais

Quem se envolve?
Municipio de Mira
Estado
Instituicdes

Particulares, proprietarios e/ou
promotores

A politica de requalificagdo urbana dos centros e das centralidades do municipio de Mira

constitui um objetivo assumido das politicas municipais ao longo das ultimas décadas,

desde o Plano Diretor Municipal, passando pelos Planos de Urbanizacéao e pelas diversas

intervengdes de reabilitagdo urbana ja concretizadas, nomeadamente na Vila de Mira e na

Praia de Mira. Estas intervengdes demonstram a evolugao de uma légica de planeamento

36




[%,: Mira ] Area de Reabilitagdo Urbana da Lagoa

para uma légica de execugao, afirmando a reabilitagdo urbana como instrumento central

de desenvolvimento territorial.

E neste contexto que se enquadra a estratégia para a Lagoa, reforgcando a valorizagao dos
espacos urbanos, com especial incidéncia na intervengao ao nivel do espago publico, das
infraestruturas e dos equipamentos, bem como na reabilitacdo do edificado. Esta
abordagem procura preservar e valorizar os elementos identitarios do territorio,
nomeadamente as casas gandaresas, os moinhos e o sistema hidrico da Lagoa, enquanto

referéncias fundamentais da memoaria e da identidade local.

Pretende-se promover uma légica de atuacdo complementar entre o investimento publico
e o investimento privado, em que a intervengdo municipal ao nivel da qualificagdo do
espaco publico e das infraestruturas funcione como elemento indutor da reabilitagao do
edificado por parte dos particulares. E esta relacdo de equilibrio que permite garantir a
funcionalidade dos espacos urbanos, a melhoria das condicoes de vida da populagdo e a

valorizagao global do territorio.

A estratégia de intervencao na Lagoa incide numa abordagem integrada, que envolve um

conjunto articulado de preocupacgoées:

¢ Qualificagdo do espaco publico, promovendo a criagdo de espagos de encontro e
sociabilidade, nomeadamente em zonas associadas a equipamentos, comércio
local e areas de maior centralidade;

¢ Requalificacdo dos arruamentos, através da definicdo de passeios, organizagéo do
estacionamento, introducao de medidas de acalmia de trafego e valorizacao darua
enquanto espaco de utilizacao e nao apenas de circulagao;

e Valorizagdo do sistema hidrico da Lagoa, promovendo a sua integragcdo como
elemento estruturante do territério, associado ao lazer, a fruicdo e ao turismo de
natureza;

e Reabilitacado e valorizagdo dos moinhos e do patriménio tradicional, enquanto
elementos identitarios e culturais do lugar;

¢ Qualificacédo dos espacos verdes e dos percursos pedonais e ciclaveis, reforcando
a ligagcdo entre diferentes areas do nucleo urbano e promovendo mobilidade
sustentavel;

e Reabilitacdo da imagem do edificado, em particular ao longo dos principais eixos

urbanos, valorizando edificios com interesse arquitetdnico ou histérico;
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e Valorizagcdo das centralidades locais, associadas a equipamentos, servigos e

atividades econdmicas de proximidade.

A semelhanga de outros territérios, a Lagoa enfrenta desafios associados ao
envelhecimento do parque habitacional, a existéncia de edificios devolutos ou degradados
e a perda de dinamismo demografico. Esta realidade exige uma resposta integrada, que
articule dimensoes fisicas, sociais, econdmicas, culturais e ambientais, promovendo uma

intervencao coerente e eficaz.

A estratégia passa, igualmente, pelo reforco das relagdes entre o municipio e os diversos
agentes locais, incluindo associagbes, instituicoes e operadores econdmicos. Em
particular, os agentes ligados ao turismo, comércio e servicos assumem um papel
relevante enquanto dinamizadores do territério e potenciais indutores de processos de

reabilitacdo urbana.

O desafio da reabilitacdo urbana exige o envolvimento de todos os agentes, publicos e
privados, num compromisso comum, capaz de mobilizar recursos, simplificar processos e
potenciar os instrumentos disponiveis, promovendo intervengdes integradas e

sustentadas no territério.

A dimensédo e complexidade do processo de reabilitagdo urbana da Lagoa exigem uma
gestao integrada e dindmica, que assegure a articulacéo entre diferentes intervencoes, a

eficiéncia na utilizagdo dos recursos e a concretizagao dos objetivos definidos.

A delimitacdo da ARU da Lagoa pretende enquadrar o desenvolvimento de uma futura ORU
de natureza sistematica, que permita estruturar, a médio e longo prazo, o processo de
reabilitacao fisica, funcional e ambiental do territério, contribuindo para a revitalizacao

socioecondémica do nucleo urbano.

A estratégia da ARU da Lagoa, em consonancia e articulagdo com as anteriores ja

aprovadas, assenta em trés eixos estratégicos fundamentais:

Reabilitar e requalificar o tecido urbano, intervindo sobre o edificado, o espago publico, os

equipamentos e as infraestruturas.

Promover a coeséao territorial e 0 acesso a habitagao, ajustando a oferta habitacional as necessidades

da populacgao.
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Afirmar a Lagoa como centralidade qualificada, valorizando o territério, a identidade local e as

dindmicas econémicas e sociais.

Eixo estratégico 1- Reabilitar e requalificar o tecido urbano, intervindo sobre o edificado, o

espaco publico, os equipamentos e as infraestruturas.

¢ Incentivar a reabilitagdo do parque habitacional, promovendo a sua adaptagdo aos
padrdes atuais de qualidade e conforto;

¢ Promover a qualificagao do espago publico e das infraestruturas urbanas;

e Induzir dindmicas de reabilitagdo através de “bons exemplos” de intervengéao

publica.

Eixo estratégico 2- Promover a coesao territorial e 0 acesso a habitagcéao, ajustando a oferta

habitacional as necessidades da populacgao.

e Articular a reabilitacao urbana com a Estratégia Local de Habitacéo;
e Promover areocupacao de imdéveis devolutos;

e Criar condicbes para afixacao e atragado de populacao.

Eixo estratégico 3- Afirmar a Lagoa como centralidade qualificada, valorizando o territério,

a identidade local e as dindmicas econdmicas e sociais.

e Estruturar e qualificar as centralidades existentes;
e Valorizar o sistema hidrico, os espacgos verdes e 0s percursos ciclaveis;
¢ Dinamizar o comércio local, os servigos e o turismo de natureza;

e Reforgar a Lagoa enquanto espaco de residéncia, lazer e identidade.

No ambito da estratégia definida, e aproveitando a oportunidade proporcionada pela
delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana, considera-se adequado identificar um
conjunto de areas de intervencao prioritarias, com o objetivo de estruturar, afirmar e
consolidar centralidades locais, funcionando simultaneamente como “intervencgoes
exemplo”, capazes de induzir dindmicas de reabilitagao e qualificagao na generalidade do

territoério.

Sem prejuizo de outras intervengdes que venham a assumir caracter estratégico no &mbito
da futura ORU, identificam-se, desde ja, um conjunto de areas e acgdes prioritarias, com

vista a estruturagao, qualificacdo e valorizagao do nucleo urbano da Lagoa:
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Requalificacdo dos espacos centrais de encontro e sociabilidade, associados ao
comércio local, restauragéo, padaria e equipamentos, reforgando o seu papel
enquanto centralidades urbanas e polos de vivéncia comunitaria;

Qualificagdo do espago publico na envolvente da EB1 da Lagoa, do Centro de
Reabilitagéo, do Lagonense Futebol Clube e de outros equipamentos, promovendo
melhores condi¢cdes de acessibilidade, seguranga, conforto e fruicéo;
Requalificacdo dos principais arruamentos do nucleo urbano, através da definicao
de passeios, organizagao do estacionamento, implementagcdo de medidas de
acalmia de trafego e melhoria das condi¢cdes de mobilidade pedonal e rodoviaria;
Valorizacao e requalificacdo da envolvente da Lagoa enquanto sistema hidrico
estruturante, promovendo a sua integracao no tecido urbano como espaco de lazer,
fruicdo ambiental e atratividade turistica;

Reabilitacao e valorizagcdo dos moinhos, enquanto elementos patrimoniais e
identitarios relevantes para a memoaria e imagem do territdrio;

Qualificacdo e valorizagdo dos espacos verdes e dos percursos pedonais e
ciclaveis, assegurando a sua continuidade, legibilidade e integragdo funcional no
conjunto urbano;

Reabilitagédo do edificado degradado, com especial incidéncia nas frentes urbanas
mais expostas e nos edificios localizados ao longo dos principais eixos
estruturantes;

Valorizacao das tipologias tradicionais, nomeadamente das casas gandaresas,
enquanto elementos distintivos da identidade arquiteténica local;

Estruturacdo de corredores de mobilidade suave, articulando espacos publicos,
areas verdes, equipamentos e zonas de interesse paisagistico, promovendo uma

rede coerente de percursos acessiveis.

Estas areas de intervencao, de natureza predominantemente publica e com caracter

estruturante, incidem sobre espacgos e elementos de referéncia na histdria, na meméria e

na vivéncia da populacédo local. As intervengcdes municipais de requalificagdo urbana

nestes espacos deverdo assumir um papel indutor, promovendo e incentivando a

reabilitagcdo do tecido edificado privado.

Pretende-se, assim, reforgar e qualificar as centralidades existentes, enquanto principais

espacos de encontro, convivéncia e sociabilidade, contribuindo para a construcdo de uma

imagem urbana mais coerente, atrativa e funcional.
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Importa ainda sublinhar que a qualificagdo do espago publico constitui uma prioridade
transversal a toda a area de intervengcdo da ARU. De um modo geral, os arruamentos
apresentam perfis reduzidos e insuficientemente qualificados, evidenciando
frequentemente a auséncia de passeios, solugbes de estacionamento organizado e

elementos de arborizacéo, fatores que condicionam a qualidade do ambiente urbano.

Neste contexto, a implementagao de intervengdes de qualificagdo do espago publico,
articuladas com a promocgao de uma oferta habitacional adequada, podera contribuir de

forma decisiva para:

A. A atracéo e fixagcdo de populagao, contribuindo para a inversao das tendéncias de
perda demografica;
A dinamizacao e modernizagao do tecido comercial e dos servigcos de proximidade;
C. A inducao de processos de reabilitagdo do edificado privado, através do efeito

demonstrativo das intervengodes publicas.

9. Relacao e articulacao com outros instrumentos promotores

de processo de reabilitacao urbana

A implementacao da estratégia de reabilitacdo urbana no municipio de Mira integra outros
instrumentos complementares e articulados com a definicdo das ARU e consequentes

ORU.

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) do municipio de Mira aprovada em Assembleia

Municipal, sob proposta da Camara Municipal, em 22/03/2022.

O municipio de Mira tem em curso o processo de delimitagdo de ARU como forma de
promover um efetivo processo de reabilitagdo urbana do tecido urbano e do parque
edificado e, consequentemente, promover a fixacao e atracao de gente, o crescimento

populacional e a melhoria da qualidade de vida da sua populagéo.

A definicao e delimitagao de Zonas de Pressao Urbanistica (ZPU) € mais um instrumento
que irda complementar e tornar mais operativo o processo de implementacao das ARU e da
ELH. Quer um quer outro instrumento implicam e imp&em agdes concretas de reabilitagéo
do tecido edificado degradado ao mesmo tempo que responde a caréncias habitacionais.

As ARU, ORU, ELH e ZPU quando articuladas entre si numa estratégica de reabilitagao
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podem produzir sinergias com evidentes resultados na requalificagdo do tecido edificado

e nas condigdes sociais e de vida da populacgéo.

Articulagao das principais
instrumentos de politicas e
Estratégias de Reabilitagao
Urbana e principais instrumentos

Municipio

Proprietarios /
Promotores

Instituicdes

Investimento e
Financiamento
Puhblico e Privado

5 Fiscais @

\ncentivo
Financeiros

Figura 2- Instrumentos de Politicas e Estratégias de Reabilitagdo Urbana

A ELH de MIRA prevé cerca de 10,7 milhdes de investimento, num plano de acéao a
concretizar até 2026, e que procurara ajudar a resolucao de situacoes de habitacao indigna
no municipio. Para o efeito foi celebrado um acordo com o IRHU (Instituo de Habitacao e

Reabilitagao Urbana).

A ELH permite aceder a programa estatais com financiamento (como é o caso do Programa
1° Direito, entre outros) para promover “solucdes habitacionais” especialmente dirigidas a
comunidades mais vulneraveis. O diagndstico local, envolvendo parceiros da rede social e
agentes econdmicos, determinou a necessidade de dar prioridade a reabilitagdo de fogos

de habitagao social e outras que seja passivel de recuperagao por parte dos proprietarios.

O municipio tem em perspetiva a possibilidade de promover a aquisigao e reabilitagédo de
edificios em zonas urbanas para rendas reduzidas e procurar mobilizar proprietarios de
edificado devoluto. Numa primeira fase serdo edificados 22 vivendas unifamiliares e dois
blocos habitacionais com 8 apartamentos cada, todos direcionados para oferta

habitacional a custos acessiveis e controlados.
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Reconhecendo a idade do parque habitacional e as condi¢gdes do estado de conservacéo
da generalidade do parque habitacional e relacionando estas caracteristicas e
especificidades com a baixa oferta de arrendamento ou de acesso a habitagéao e, ainda,
aos inumeros casos de habitagbes devolutas e em mau estado de conservagéo, o

municipio de Mira pode programar a definigcdo de Zonas de Pressao Urbanistica.

10. Os beneficios fiscais, financeiros e outros incentivos a
reabilitacao

10.1. Enquadramento e operacionalizacao

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervencdes na ARU revestem-se de
natureza fiscal e financeira, bem como apoios relativos a procedimentos administrativos e
técnicos na area da arquitetura e engenharia, no ambito da formalizacao e controlo prévio

de cada operacao programada a realizar.

Quando os mesmos forem solicitados, cabera ao interessado apresentar prova de
titularidade do imovel e limites cadastrais do mesmo, e ainda os principios que
demonstrem uma verdadeira ‘agao de reabilitagao’, integrados na delimitagdo da ARU ou
que abranja parte doimével. Ou seja, para poder aceder aos beneficios fiscais previstos na
Lei e na regulamentacdo em vigor, as obras terdo de revestir a natureza de reabilitacdo
urbanistica, cujos conceitos aplicaveis constam do artigo 2°, alineas b), j) e i) do Regime

Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU) nos seguintes termos:

Alinea b) “AREA DE REABILITACAO URBANA”, a area territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizacao coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizacao coletiva, designadamente no que se refere as suas condicoes de
uso, solidez, segurancga, estética ou salubridade, justifique uma intervencgao integrada,
através de uma operacgao de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou

em plano de pormenor de reabilitacdo urbana;

Alinea j) “REABILITACAO URBANA’” a forma de interveng&o integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patrimdénio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou
em parte substancial, e modernizado através da realizagédo de obras de remodelacéo

ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
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espacos urbanos ou verde de utilizagdo coletiva e de obras de construcéo,

reconstrugédo, ampliagao, alteragao, conservagédo ou demoligdo dos edificios;

Alinea i) “REABILITACAO DE EDIFICIOS”, a forma de intervengao destinada a conferir
adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e
construtiva a um ou varios edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fragdes eventualmente integradas
nesse edificio, ou conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em fungéo
das op¢oes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma

ou mais operagdes urbanisticas.

Para acesso aos beneficios fiscais decorrentes da execugao de obras de reabilitacao

urbana (segundo a Lei 114/2017 de 29 de dezembro), é necessario, cumulativamente, que:

A. O prédio seja objeto de uma reabilitagdo de edificios promovida nos termos do
RJRU;

B. Em consequéncia da referida intervencao, o respetivo estado de conservagéo suba
dois niveis e tenha, no minimo, um nivel ‘bom’ (através de vistorias, de acordo com
o Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) e o Decreto-Lei n.° 156/2006, de
8 de agosto);

C. Sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica

aplicavel aos edificios.

O esquema a seguir apresentado sistematiza o procedimento de requerimento, vistoria e

determinacéo final do nivel de conservagao.

Avaliagao do nivel de
Requerimento > 128 vistoria > = .
> »| conservagao do imével
5- Excelente Pode ser solicitada a
4- Bom discriminagao das
. - Realizaga r

3- Razoavel »| obras necessarias para > ealizagdo das obras
2- Mau atingir um nivel
1- Péssimo (Ruina) superior

\ 4

o Determinacéo final do

23vyistoria

\ 4

nivel de conservagéao
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Apesar de o RJRU, estipular a necessidade de se identificar apenas o quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio (IMI e IMT), apresenta-se
um quadro mais alargado dos beneficios que decorrem do enquadramento legal em vigor

e aplicavel a agdes de reabilitagao urbana inseridas em ARU.

Assim, sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes ou a criar,
expdem-se os que, de entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram
mais relevantes, podendo a presente estratégia de reabilitacao adaptar-se a alteragdes ou
subsequentes regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conformando-se
com eles de forma automatica e sem necessidade de revisdo, nomeadamente ao Estatuto
de Beneficios Fiscais, Lei do Orcamento Geral do Estado, Regulamento e Tabela de Taxas

do Municipio de Mira.

10.2. Incentivos financeiros (exemplos)

O Regulamento Municipal de Taxas, Licengas e outras Receitas do Municipio de Mira, prevé
aisencgdes e redugdes que visam o incentivo da atividade econdmica na area do Municipio,
a dinamizacgao do espaco publico e o apoio as atividades com fins de interesse publico
municipal (segundo o ponto 2, Artigo 8°, Seccao I, Capitulo Il). Aqui, enquadra-se a
possibilidade de aplicar condigbes de isengdo ou redugédo relativas as taxas municipais,
mediante requerimento do interessado, focada na reabilitagao e valorizagao dos edificios,
promovendo uma renovada dindmica urbana pela recriacao da atividade econdmica, da

coesao social, com vista a atracao de novos habitantes e rejuvenescendo a sua populacao.

Como incentivo a reabilitagcdo urbana, as operacoes urbanisticas realizadas na ARU

passam a beneficiar da isencao/reducao de taxas urbanisticas, nomeadamente:

A. Isencao do pagamento das taxas urbanisticas;
Isencdo do pagamento das taxas municipais pela ocupacao da via publica por
motivo das obras integradas na revitalizagdo e recuperagao do patriménio
edificado;

C. As restantes operagdes urbanisticas realizadas na ARU beneficiardo de uma

reducéo de 50% nos montantes das taxas municipais.

Deverd ainda ser prestado apoio a procedimentos administrativos préprios da instrugéo de
processos de controlo prévio para a realizagdo de operagbes urbanisticas ou de

candidaturas, assim como apoio técnico as obras de reabilitagdo consideradas isentas de
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controlo prévio municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos,

aconselhamento para técnicas e métodos de construgéo, selegéo e escolha de materiais.

10.3. Beneficios fiscais (associados a impostos municipais)

Incentivo

Acoes de reabilitacdo em imoveis integrados em ARU ou

imoéveis com 30 ou mais anos

Isencéo IMI

Prédios urbanos ou fragcbes auténomas localizadas na ARU, por
um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusao

das obras de reabilitacéo.

Pode ser renovavel por mais cinco anos, a requerimento do
proprietario, no caso de iméveis afetos a arrendamento para

habitacdo permanente ou a habitacao prépria e permanente. (nos

termos da alinea A) do n.° 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais,
alterado pela Lei do Orgamento do Estado para o ano de 2018 - Lein.® 114/2017,
de 29 de dezembro.)

Isencao imposto IMT (Imposto
Municipal sobre Transmissoées

Onerosas de Imoveis)

Nas aquisicoes de imoveis destinados a intervengodes de
reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras
no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao.
(nos termos da alinea b] do n.® 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios

Fiscais alterado pela Lei do Orgamento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.°

114/2017, de 29 de dezembro.)

Na primeira transmissao, subsequente a intervengéao de
reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacéo
permanente ou, quando localizado em area de reabilitagao
urbana, também a habitagéo prépria e permanente.

(nos termos da alinea c¢] do n.° 2 do artigo 45° do Estatuto dos Beneficios

Fiscais alterado pela Lei do Orgamento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.°

114/2017, de 29 de dezembro.)
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10.4. Outros incentivos (decorrentes do Estatuto dos Beneficios
Fiscais)
Outros incentivos passam pela:

e Deducéo a coleta, em sede de Imposto sobre Rendimento Singular [IRS], com um
limite de 500€, de 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados
com areabilitacao de iméveis localizados na ARU (n.© 4 do artigo 71° do EBF, alterado pela
Lei do Orgamento do Estado para o ano de 2018 - Lei n.® 114/2017, de 29 de dezembro);

e Tributacdo a taxa autonoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos
de IRS residentes em territério portugués quando sejam inteiramente decorrentes

daprimeira alienagao, subsequente a intervencéao, de imével localizado na ARU. [n.©
5doartigo 71° do EBF, alterado pela Lei do Orgamento do Estado paraoanode 2018 - Lein.® 114/2017,

de 29 de dezembro];
e Tributagcao a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos
de IRS quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis

localizados na ARU, recuperados nos termos da estratégia de reabilitagdo. (n.° 7 do
artigo 71° do EBF, alterado pela Lei do Orgamento do Estado para o ano de 2018 - Lein.© 114/2017, de

29 de dezembro);
e Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% em obras de

reabilitagcdo urbana (Lista |, verba 2.23 anexa ao Cédigo do IVA, na redagéo em vigor).

10.5. Condicionantes para atribuicao de beneficios e incentivos a

reabilitagao de edificios na ARU

Os beneficios fiscais, a reabilitacdo do edificado, referenciados, serdao concedidos,
mediante comprovacao do inicio e da conclusao das acoes de reabilitagado por parte dos
servicos municipais, que deverao certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas nas agdes de reabilitagio (conforme estipulado pelo n.° 23 do artigo 71.° do Estatuto

dos Beneficios Fiscais).

Para efeitos do disposto no n.° 23 do artigo 71.°© do Estatuto dos Beneficios Fiscais,
entende-se por agcdes de reabilitacdo as intervengdes destinadas a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou
varios edificios, ou as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu

logradouro, bem como as suas fragdes, ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com
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vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados,
das quais resulte um estado de conservagao do imoével, pelo menos, dois niveis acima do

atribuido antes da intervengéao.

(https://www.portaldahabitacao.pt/pt/nrau/home/simuladorFichaAval.jsp)

Os incentivos e beneficios descritos apenas serdo concedidos a intervengdes que se
enquadrem, cumulativamente, nas definicdes de reabilitacdo urbana e reabilitagdo de

edificios, constantes do RJIRU.

11. Area de Reabilitacdo Urbana da Lagoa

O cartograma que a seguir se anexa delimita a Area de Reabilitacdo Urbana da Lagoa.

A ARU que agora se delimita sera desenvolvida na Operagao de Reabilitacao Urbana (ORU)

através de instrumento proprio Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana (PERU).

A ORU da Lagoa assumira o caracter de ORU Sistematica (de acordo com o artigo 8.° do
regime juridico da reabilitagdo urbana em vigor, DL 307/2009, de 23 de outubro na atual

redacdo).

A operagédo de reabilitagdo urbana sistematica consiste numa intervencao integrada de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificagédo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagéo coletiva,
visando a requalificagdo e revitalizacao do tecido urbano, associada a um programa de

investimento publico.

Espera-se que as intervencdes de qualificacdo do espaco publico possibilitem induzir
novas dindmicas de reabilitacao do tecido edificado ao proporcionar espacos publicos e

de vivéncia quotidiana mais atrativa.

As intervencoes serao da responsabilidade da Camara Municipal de Mira, assim como o

desenvolvimento e operacionalizagao da respetiva ORU.
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