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1. LEGI SLACAO APLI CAVEL

1.1PRINCIPAL LEGISLACAO DE REABILITACAO URBANA EM VIGOR

DLn.° 266-B/2012, de 31 de dezembroEstabelece o regime de determinacao do nivel

de conservacao dos prédios urbanos ou frac6es autbnomas, arrendados ou néo, para 0s
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de
conservacgdo do edificado, e que revogalisn.° 156/2006, de 8 de agosto e.°

161/2006, de 8 de agosto.

DLn.° 307/2009, de 23 de outubre No uso da autorizagdo concedida pela L&iob-

A/2009, de 2 de setembro, aprova o regime juridico da reabilitacdo urbana (RJRU).

Lei n°® 32/2012, de 14 de agosteProcede a primeira alteracéo &i.n.° 307/2009, de
23 de outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e a 54.2
alteracdo ao Cdédigo Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a

reabilitacdo urbana.

DLn.° 309/2009, de 23 de outubre Estabelece o procedimento de classificagdo dos
bens imoveis de interesse cultural, bem como o regime das zonas de prote¢éo e do

plano de pormenor de salvaguarda.

DLn.° 115/2011, de 5 de dezembroPrimeira alteracdo a®Ln.° 309/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o procedimento de classificagdo dos bens imdveis de interesse
cultural, bem como o regime das zonas de prote¢cdo e do plano de pormenor de

salvaguarda.

DLn.° 46/2009, de 20 de fevereireRepublicacdo dBLn.° 380/99, de 22 de setembro
- Procede a sexta alteracdo @i n.° 380/99, de 22 de setembro, que estabelece o

regime juridico dos instrumentos de gestao territorial (RJIGT).

1.2 BENQUADRAMENTEEGAL

De acordo com Maral de Apoio- Processos de delimitacdo e de aprovacédoAdeas de

Reabilitacdo Urbana e deperacdes de Reabilitacdo Urbana, do MAMAOT de 2@lBRU é
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RSTAYARLF (e2éreaterritofahiee délimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacédo
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, designadamente no que se refere
assuas condi¢cBes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervencéo
integrada, através de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana aprovada em instrumento préprio

ou em plano de pormenor de reabilitacao urbéna

J& de acordo com disposto o DL n.° 307/2009, de 23 de outubeARUASSUMese como uma
componente indispensavel da politica das cidades e de habitagdo, na medida em que nela
convergem os objetivos de requalificacéo e revitalizagcdo das cidades, em particular das suas
areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque lwadnital, procurandese um
funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia, para

todos, de uma habitagéo condigna.

O regime juridico da reabilitacdo urbana surge da necessidade de encontrar solu¢des para cinco

grandes desafios que se colocam a reabilitacdo urbana:

a) articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espago, 0s equipamentos e as

infraestruturas das areas urbanas a reabilitar;

b) garantir a complementaridade e coordenacéo entre os diversos atores, concentrando
recursos em operages integradas de reabilitacdo nas «areas de reabilitagdo urbana»,
cuja delimitagdo incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e

financeiros;

c) diversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana, abrindo

novas possibilidades de intervencao dos proprietarios e outros parceiros privados;

d) criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das

operacgdes urbanisticas de reabilitacao;

e) desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios
com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitacdo associados a estrutura de

propriedade nestas areas.

Partese de um conceito amplo de reabilitagdo urbana e conrserespecial relevo ndo apenas
a vertente imobilidria ou patrimonial deeabilitagdo,mas a integracdo e coordenacdo da
intervengdo, salientandse a necessidade de atingir solugcdes coerentes entrasp&tos

funcionais, econdmicos, sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar.
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O regime juridico da reabilitacdo urbana estrutura as intervencdes de reabilitacdo com base em

dois conceitos fundamentais:

1 «area de reabilitagdo urbana», cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito
determinar a parcela territorial que justifica uma intervencgéo integrada no anuato

referidodiplomg

1 «operacdo de reabilitacdo urbana», correspondente a estruturacdo concreta das

intervencdes a efetuar no interior da respetiva area de reabilitacao urbana.

A delimitacdo de area de reabilitagdo urbana, pelos municipios, pode ser feita através de
instrumento préprio, precedida de parecer do Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana,
I. P., ou por via da aprovacéo de um plano de pormenor de reabilitabdoay correspondendo

a respetiva area de intervencdA.esta delimitacdo é associada a exigéncia da determinacdo
dos objetivos e da estratégia da interveng@sendo este também o momento da definicdo do

tipo de operacdo de reabilitagdo urbana a realizad@ escolha da entidade gestora.

Com efeito, numa légica de flexibilidade e com vista a possibilitar uma mais adequada resposta
em face dos diversos casos concretos verificados;®pfor permitir a realizacao de dois tipos

distintos de operacéo de reabilitacdo urbana:

1 «operacdo de reabilitacdo urbana simplesintervencao essencialmente dirigida a

reabilitacdo do edificado, tendo como objetivo a reabilitagdo urbana de uma area.

1 «operacdo de reabilitacdo urbana sistematica», € acentuada a vertente integrada da
intervencao, dirigindese a reabilitagdo do edificado e a qualificacao das infraestruturas,
dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, com os

objetivos de requalificar e revitalizar o tecido urbano.

Em ambos os casos ha um conjunto significativo de efeitos, destaseaademergéncia
de uma obrigacdo de definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos

municipais sobre gatriménio.
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. PROCEDI MENTO

Para a definicdo da &rea a submeter a reabilitacdo urbana, e de acordo com o disposto na Lei n.°
32/2012, de 14 de agosto na atual redacao
, @ Camara Municipal tera de:

a. Deliberar sobre a necessidade de promover a Reabilitacdo Urbana através da aprovacao
da delimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana e da respetiva Operacdo de
Reabilitacdo Urbanadefinir que a aprovacéo da delimitacéo de Area de Reabilitagcéo
Urbana tenha lugar em momento anterior a aprovagdo da respetiva Operacdo de
Reabilitacdo Urbana estabelecer previamente os respetivos objetivos (n.° 3 do artigo

13.9);

b. Aprovar a proposta de delimitacdo de Area de Reabilitacdo Urbana. O projeto de

delimitacdo devera ser devidamente fundamentado e conter (n.° 2 do artigo 13.9):

i.  Memodria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a

delimitacdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
ii. Planta com correspondéncia cadastral com a delimitacéo da Area abrangida;

iii.  Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o

patrimonio (IMI, IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.°.

c. Submeter o projeto de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana, a aprovagio da

Assembleia Municipal (n° 1 do artigo 13°).

d. Receber da Assembleia Municipal o ato de aprovacdo da delimitacdo de Area de
Reabilitacdo Urbana, integrando os elementos indicados na alinea b) e

simultaneamente:

i.  Enviar para publicacdo através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica, e

divulgado na pagina eletrénica do municipio (n.° 4 do artigo 13.9);

i. Remeterao IHRU, por meios eletrénicos através-ami aru@ihru.pt (n.°5 do

artigo 13.9).



Proposta de delimitagio da Area de Reabilitagéo Urbana do Cabego
Memo6ria descritiva e justificativa

A aprovacao da delimitacdo da area de reabilitagdo urbana caducard, se, no prazo de 3 anos,

nao for aprovada a correspondente ORU (artigo 15.°)

ESTABELECIMENTO DE
OBJETIVOS
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. CONTEXTO

A reabilitacdo urbanistica dos principais centros e centralidades do murdeiplira é, desde ha
muito, umaestratégiade intervencéo e recuperacaplicada pelanunicipia A semelhanca do que
aconteceu enMira, Praia deMira e Portomar pretendese agora propor aelimitacdode outras
trés Areas de Reabilitacdo UrbagaCabeco, Ermida e Leitdes as quais v&o ser descritas e

fundamentadas individualmente.

Tratase de trés aldeias com uterritério demarcadamenteural, mascomalgunstracos urbanos,

0s quais saeisiveis no edificadexistente O sistema urbano é composto por casas gandaresas e
edificios O ponto de unificacdo, e do qual se partiu para a proposta destas trés areas foi o facto das
trés serem atravessadas por vias de comunicacao estruturantes, as quais fazem a ligacdo do concelho
de Miraaos concelhos limitrofesnos primeiros dois casos EN109 (a qual faz a liga¢éo ao norte e sul

do pais) e no ultimo caso EN234 (a qual faz a ligacédo a parte interior do pais e capital de distrito).

A semelhanca do que acontece em concelhos proximos e, ainda que o principal objetivo destas
propostas de ARU seja, tal como prevé a legislacéo aplicdveX Ofundpyiamento globalmente

mais harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia, para todos, de uma habitacdo condigna.
0 X,0éétambém objetivo desta mesma propostequalificar e renovar, especialmente, a frente
urbana das supramencionadas localidades que ladeiam as referidas vias de comunicacéo, atraindo
deste modo quem visita 0 nosso concelhdegxando vontade de voltar a quem parte para as suas

terras.

O processo de delimitac@o das areas de reabilitacdo urbana do MuniciMoalpretende refletir
uma légicale intervencgéo urbanistidategradae coerente que promova e possibilite a reabilitacao
dos centros das aldeias do concelld® Mira. Integraum conjunto de medidas celadonadas e
coordenadas numa ldgica de politica de reabilitacdo urbana que irstidee oscentros e as
centralidades do municipio. Pretende, assim, reabititparque edificdo e os espacos publicos que

o0 envolvem.

Os critériosque sustentam a delimitacada ARU resultandiretamente do diagnostico territorial,
numa perspetiva de valorizacéo integrada do conjunto do suporte fisico urbano (parque edificado,
infraestruturas, condi¢cdes ambientais e paisagistica®@omocado do desenvolvimento funcional,
cultural e econdémico das areas de reabilitagdo urbana, procurando alcancar solugbes de
compromisso estratégico e operacional entre os diversos agentes territoriais (publicos, privados e

associativos).
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4. CARACTERI ZACAO

4.1. ENQUADRAMENTO

O Concelho deMira possui uma area de, aproximadamente, 124kimtegrando quatro
freguesias que dividem administrativamente o concelho: CarapeMos, Praia deMira e

Seixo. O concelho pertence a sulgido Regido de Coimbra (NUT-IH)qual corresponde de
"grosso modo" ao Distrito de Coimbra, integrando ainda o concelho da Mealhada (distrito de
Aveiro) e de Mortagua (distrito de Visewd localizase na parte sul da Regido Centro (NUT II),
mais concretamente no distrito de Coimbra, entre as cidatdeaveiro (a norte), da Figueira da

Foz (a sul) e de Coimbra (a nascente). Apesar deste contexto administrativo, o condéire de

faz ainda parte integrante de uma vasta area que engloba a Ria de Aveiro, por via das suas

caracteristicas e contexto biofisico. Assim pela sua localizacdo e caracteristicas biofisicas o

O2y O0St K2 AYyidSIANF |[jdzZSNI I & NB 3 etk as/badiagzidd rios R | DNy
+2dal § a2yRS$3I2 [dSNIF aNBIAnR2 RI wil RS | gSAN
territorio do municipio déiraS I A dzr O2yRA®@n2 RS a02yOSft K2 fAdz2

3S2t23A0FYSYydS |aaz20Al Rlrad 2v dIMIAAIRaE  RABS GNeRIBYNIA
mancha florestal de dimenséo significativa a nivel nacional. De facto, a presen¢a do mar e da
floresta marcaram e marcam néo s6 a forma de vida da populagdo, como geraram e geram

dindmicas de desenvolvimento associadas astow, ao recreio e ao lazer Unicas na regiao.

Estes elementos caraterizadores e formadores da Identidade territorial: Gandaras (espago
agricola), Ria de Aveife rede de LagoasMar e FlorestgdDunasMira / Quiaios)marcaram e
continuam a evidenciar a sua influénciafoema de vida da populacaoa sua histériano seu

patrimoénio,nas suasnemoérias enaformacéo dasuaidentidade.

De uma formageral podese afirmar que o concelho ddira apresenta um sistema urbano
caracterizado pela existéncia de uma rede de centros e de centralidades que se relacionam se
articulam e se complementam quer a nivel funcional quer a nivel da identificagdo dos principais

tracos da historia e da cultura, deeitidade e da memaria do que foi, é e sera

Na generalidade o tecido urbano e edificado da area que agora se propor para ARU apresenta
caracteristicas de acentuado nivel de degradacé&o a qual se pode observar ao longo dos principais

arruamentos existentes na freguesia. Tratade edificado com madge 30 anos, de tipologias

10
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predominantemente, unifamiliares e que evidenciam a necessidade de obras de reabilitacdo
significativas, quer do ponto de vista da imagem do tecido urbano, quer do ponto de vista da

qualidade e conforto do edificado.

O espaco publico, e em especial os arruamentos, também, evidenciam a necessidade de
intervencdo profunda ao nivel da qualificacdo e da reabilitacdo. Os espacos publicos de estar e
de fruicdo comum sdo exiguos e, na generalidade, com tratamento paisagistico

gualificado. Os arruamentos, estreitos e sinuosos, evidenciam, quase sempre, a auséncia de
passeios e de lugares de estacionamento e apresentam uma dimenséo de perfil que dificulta a

funcionalidade e o nivel de servico e a acessibilidade e a segudarpopulacao.
Genericamente constatarse as seguintes especificidades:

a. O parque edificado evidencia a predominéncia de tipologias unifamiliares, com mais de
30 anos e a necessitar de medidas e acbes de reabilitacdo urgentes, seja pela
necessidade de afirmagcdo de uma imagem urbana mais qualificada seja pela
necessidade de proaver uma evolucao significativa ao nivel da qualidade, seguranca e

do conforto construtivo.

b. Os arruamentos, regra geral, de perfil estreito e de estrutura pouco legivel, raramente
apresentam os elementos urbanos passeio e estacionamento e, praticamente nunca,

arborizagéo.

c. Os espacos publicos, de reduzida dimens&o, como pequenos largos evidenciam estados

de conservacao muito frageis, de tratamento paisagistico ou de qualidade urbana.

d. As atividadesexistentes nestas localidadesomércio e servicos de proximidgde
acompanham estas tendéncias de estagnagédo ou mesmo de degradacado progressiva do

edificado.

Se associarmos este cenario a tendéncia para a retracdo demografica, ao aumento do nimero
de edificios devolutos e cada vez mais degradados, a pouca qualidade do parque edificado e dos
espacos publicos e ao desequilibrio entre a procura de habitacdoerta, & evidente que as

politicas de promocao de atragcédo e de fixacdo de gente e, em especial, dos mais jovens, esta

condenada ao fracasso.

11
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4.2. ESTRUTERQRME URBANA

O Cabeco é uma localidademarcadamenteural que se situa naontinuidade ddocalidade
de Portomar(localidadecom ARU ja aprovada e em vigokviso n.° 21409/2024/2, de 26 de
setembro) e que se desenvolve ao longo de um trocd=dL 09 a qual assume a toponimia de

Rua Combatentes da Grande Guerra nesta localidade.

Caraterizase, territorialmente, como uma aldei@ue assume a sua vivéncan torno de dois

pontos fulcrais desta localidadeo cruzamento da EN 109 com a Rua do Corgo da Moita e 0
cruzamento resultante da intersec¢do da Rua dos Lavradores com as Travessas da Cabine n.° 1
e n.° 2¢, tal como se pode observar na imagem que se segue, sendo este Ultimo o local onde se

realiza todos os anos os festejos promovidos pela Associacdo Ciclo turistica do Cdbiego de

W\
-

.

Figura2 Centralidade do Cabeco

A sua delimitacdo poente pela Valha Velha, indiciar4 a existéncia de fontes e moinhos que
importa também identificar e requalificar, para além dos polos de expansdo da Rua

Combatentes da Grande Gueroms Lavradores, a Rua da Baixinha e a Rua do Corgo da Moita.

12
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Figura3 Proposta de Delimitacdo da ARU do Cabeco

Para além da rede rodoviaria vertebral ser a EN109 e as demais artérias ja identificadas, ndo se
pode deixar de referenciar as restantes artérias da rede do lugar que assumem cada uma por Si

0 seu papel na consisténcia da urbanidadstdéocalidade

A proposta dadelimitacdoda ARUdo Cabeco coincide com os limites que definem o espacgo
urbano nesta localidade, da Carta de Qualificacdo e Classificacdo do Solo do Plano Diretor

Municipal deMira - Aviso n.° 20360/2025/2, de 12 de agosto

Otecido urbano e edificado da ARU apresenta caracteristicas de acentuado nivel de degradacgéo
Tratase deedificadode tipologia unifamiliaque, na sua maioria, possuiais de 30 anos
apresentanecessidade de obras de reabilitacéo significativas, quer do ponto de vista da imagem

do tecido urbano, quer do ponto de vista da qualidade e conforto do edificado.

O espaco publico, e em especial os arruamentdesnonstramtambém a carénciade uma
intervengdo profundajuer aonivel da qualificagdquer da reabilitagcdoJa no que se refere aos
espacos publicos de estar e de fruiggtes sdexiguos e com tratamento paisagistico pouco
qualificado. Os arruamentos, estreitos e sinuogosse sempre serpasseios e lugares de
estacionamentpapresentam um perfil que dificulta a funcionalidade e o nivel de servico e a

acessibilidade e a seguranca da populacéo.
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Os principais elementos de referéncia que assinalam e caracterizam o territorfordéés e
parques de lazer associados, os guaiglenciam necessidade de reabilitagd@mbém o

parque de lazer e infantil que faz a ligacdo entre as localidades do Cabeco e de Pertomar
atravessado por uma importante linha de aguRibeira do Palhal que englobaindaa Fonte

da Bica, outrora usada para abastecimento de agua da populagdo e para a lavagem da roupa dos
habitantes destas localidadegcessita de acdes de recuperagéo e revitalizagdo quer do parque

e da &rea envolvente quer ao nivel daargensdesta linha de 4gua

As imagens seguintes ilustram as caracteristicas genéricas do tecido urbano e do parque

edificado existente na area de intervencdo da ARU. Genericamente constatamseguintes

especificidades:
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As atividades que animam os lugafesmeércio e servi¢cos de proximidgdeompanham estas

tendéncias de estagnagdo ou mesmo de degradacao progressiva do edificado.

Se associarmos este cenario a tendéncia para a retracdo demografica, ao aumento do nimero
de edificios devolutos e cada vez mais degradados, a pouca qualidade do parque edificado e dos
espacos publicos e ao desequilibrio entre a procura de habitacdoearta @nde a oferta de
habitacdo € quase nula e o arrendamento é resig@alvidente que as politicas de promoc¢ao

de atracdo e de fixagdo de gente e, em especial, dos mais jovens, esta condenada ao fracasso.

4.3. DEMOGRAFI A E PARQUE HABI TACI ONAL

4.3.1Demografia

A Evolucdo da populagéo resider001 ¢ 2021) revela uma tendéncia deiminuicdo da
populacdo no municipio d®lira, tal como se verifica também ao nivelional e nacional. A
freguesiade Mira, a qual pertence a localidade do Cabeco, tem registado também um
decréscimo demografico, sendo mesmo a freguesia que mais populacdo perdeu entre 2001 e

2021.

Area Populagéo residentén.) Taxa de evolugéo da populacd®o)

(k) 2001 2011 2021 01/11 11/21 01/21
Continente 89 102 9869343 | 10565 836: 10444 242 1,81 -1,9 -0,1
Regido Centro 28 202 2348 397 2327 755 2227 239 -0,8 -4,3 -5,2
Regido de Coimbre 4336 472334 460139 436862 -2,58 -5,06 -7,51
Mira (concelho) 124 12872 12465 12113 -3,16 -2,80 -5,90
Mira 63,1 7782 7367 6958 -5,33 -2,80 -10,59
Praia 40,3 2985 3147 3246 5,43 -2,80 8,74
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Seixo 16,2 1339 1234 1253 -7,84 -2,80 -6,42
Carapelhos 4,4 766 717 656 -6,40 -2,80 -14,36
QUADRO E&volucgio da Populagéo residente no Municipio de Mira (2001/2021), INE, Censos 2021

Ao nivel dadensidadepopulacional os dados estatisticdemonstramque apenas a freguesia

da Praia délira apresenta uma dinamica demogréfica positiva.
Oindice deenvelhecimento revela dugsarticularidadegpreocupantes:
€ superior a média nacional

apresenta tendéncia de evolucéo crescente.

Densidadepopulacional (hab/knz) indice de envelhecimento
2011 2021 2011 2021
Continente 112,80 110,61 130,60 184,59
Regido Centro 82,60 78,98 163,40 228,62
Mira (concelho) 100,52 97,69 201,54 266,74
Mira 116,75 110,27 226,60 291,37
Praia 78,09 80,55 149,18 202,24
Seixo 76,17 77,35 248,34 344,85
Carapelhos 162,95 149,09 138,68 221,43

QUADRQ Densidade populacional e indice de envelhecimento do concelho de Mira, INE, Censos 2021

Se analisarmos populacaoresidente por grupo®tarios ¢ Quadro 3-, verificamos que se
encontram em linha com a tendéncia do envelhecimento progressivo da populagédo. Os dados
de 2021 apontam que a populagdo do municipidMiea com menos de 24 anos corresponde
apenas, a 8,9% enquanto que a populagdo com mais 65smnegua nos 25,9%, superando

generosamentesse valor.

Populagéo 0-14 anos 15-24 anos 25-64 anos + de 65 anos

Total (n.°) n.o % n.o % n.o % n.o %
Continente 9855909: 1264697 @ 12,8 1031659 | 10,5 5225083 53,0 2334470 23,7
Regiéo Centro 2227239 263399 11,8 220 555 9,9 | 1141105: 51,2} 602180 @ 27,0
Regiéo de Coimbra: 440 065 50 497 11,5 41 641 9,5 225094 | 51,2 122833 | 27,9
Mira (concelho) 12465 1560 12,5 1233 9,9 6528 52,4 3144 25,2
FREGUESIAS
Mira 7367 876 11,9 654 8,9 3852 52,3 1985 26,9
Praia 3147 427 13,6 370 11,8 1713 54,4 637 20,2
Seixo 1234 151 12,2 126 10,2 582 47,2 375 30,4
Carapelhos 717 106 14,8 83 11,6 381 53,1 147 20,5

QUADRG Populagdo do concelho de Mira por grandes grupos etéarios, INE, Censos 2021
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Em 2011 o estudo daopulacdo empregada por setor de atividades (2011) revela a importancia
do setor Terciario, Social e Econémico que empragerca de 69,6 % da populacdo empregada.

Ja o setoSecundario representa25,6%, valoremferiores aaregistados nas NUT superiores.

Populagdo Setor Primério Setor Secundério Sgtor Tercié’rio.
empregada Social e Econémico
(n-%) (n-°) &) (n-°) &) (n-°) &)

Continente 4 220 423 119 877 2,8 1064973 : 25,2 3035573 ¢ 71,9
Regido Centro 936 569 33247 35 274 285 29,3 629 037 67,2
Regido de Coimbra 184742 4834 2,6 43977 23,8 135931 73,6
Mira (concelho) 4878 280 5,7 1393 28,6 3205 65,7
Mira 2757 133 4,8 706 25,6 1918 69,6
Praia 1373 108 7,9 445 32,4 820 59,7
Seixo 460 22 4,8 142 30,9 296 64,3
Carapelhos 288 17 5,9 100 34,7 171 59,4

QUADR@ Populagdo do concelho de Mira empregada por setores de atividade , INE,Censos 2021

4.3.2Edificado

A andlise daipologia deedificios por nimero de alojamentos (Quadro 5) revela que a
esmagadora maioria dos edificios integra entre 1 a 2 alojamenmmselandouma certa
ruralidade predominante (tipologias unifamiliares ou de baixas densidades estruturadas em

edificios de 1 ou 2 pisos) com excec¢des no centro da VNérde

Edificios | Com 1 ou 2 alojamentos Com + 3 alojamentos

Classicos (n.9) (%) (n.o) (%)
Continente 3381968 3089 482 91,40 286 077 8,50
Regiéo Centro 1116 787 1065 140 95,40 49 638 4,40
Regido de Coimbra 204107 186462 91,36 17645 8,64
Mira (concelho) 11 6748 0,96 291 4,13
Mira 7 3823 0,98 58 1,49
Praia 2 1664 0,88 231 12,18
Seixo 2 834 1,00 1 0,12
Carapelhos 0 427 1,00 1 0,23

QUADRG Tipologia e n.° de alojamentos em edificios , INE, Censos 2021

De acordo com dados dos Censos de 202hdacador Edificios por época de construgéo
demonstrao envelhecimento do parque habitacional que, naturalmente, necessita de obras de
reabilitacdo e de requalificacdo. Apenas cerca de 30,72% dos fogos foram construidos apos o
ano de 1991.
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anterior a 1919/1945 1946/1970 1971/1990 1991/2010 2011/2021 Total
1919
n.e (%) n.e (%) n.° (%) n.° (%) n.e (%) n.° (%) n.e

Continente 195169 | 6,65 | 288132 | 833 | 756245 ; 2187 1112000 | 3217 1002064 | 2899 | 103532 i 2,99 3457142
Regido Centro 57408 | 503 | 100388 | 879 | 264198 i 2314 368 429 32,27 321529 28,16 29 806 2,61 1141758
Regido de Coimbra | 12722 | 623 | 19323 . 9,47 | 49568 24,29 66507 32,58 55987 27,43 204 107
Mira (concelho) 224 2,96 470 6,20 1545 20,40 2799 36,95 1965 25,94 572 7,55 7575
Mira 176 4,15 350 8,26 988 2332 1421 33,55 953 22,50 348 8,22 4236
Praia 4 0,20 8 0,40 243 12,29 908 45,90 719 36,35 96 4,85 1978
Seixo 39 4,30 83 915 229 25,25 265 29,22 198 21,83 93 10,25 907
Carapelhos 5 1,10 29 6,39 85 18,72 205 45,15 9% 20,93 35 771 454

QUADR® Edificios por época de construgéo , INE, Censos 2021

Ja no que diz respeito @andliseda tipologia dealojamentos esta permite especular que a

percentagem de alojamentos vages situe no45,21%.

Classicos Residéncia habitual Residéncia secundaria Vagos
(n.°) (%) (n.°) (%) (n.°) (%)
Continente 5726481 | 3962715 69,2 1098470 19,18 298 059 5,20
Regido Centro | 1470 422 907 883 61,7 353055 24,01 212 313 14,44
Mira (concelho) 8851 4938 55,79 2815 31,80 1114 12,59
Mira 4287 2830 66,01 786 18,33 652 15,21
Praia deMira 3266 1345 41,18 1581 48,41 383 11,73
Seixo deMira 863 511 59,21 327 37,89 30 3,48
Carapelhos 435 252 57,93 121 27,82 49 11,26

QUADRGQ Alojamentos familiares por tipologia , INE, Censos 2021

Esta breve analismostraas seguintes especificidades:

a) tendéncia para a perda de populacdo associado a tendéncia para o envelhecimento
progressivo;

b) o parque habitacional apresenta idade consideravel sendo um indicador relevante para
a necessidade de realizagé@o de obras de reabilitagcéo;

c) astipologias predominantes no municipio e, em especial, na generalidade das freguesias
com menor grau de urbanizacéo, traduzem modelos de habitagdo em moradias ou
edificacOes de baixa densidade.

d) o parque habitacionatomuma significativa percentagem de alojamentos vagos.

Neste contexto a delimitacdo da ARU com o quadro de incentivos e beneficios fiscais e
financeiros associados e em articulacdo com a implementacéo da Estratégia Local de Habitacao
constituem elementos chave no processo de politicas de apoio a habitacdq @onie@m, ao

processo de reabilitacdo do parque habitacional do municipio.
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. OBJETI VOS E ESTRATEGI A DE RE

5.1. OBJETI VOS GERAI'S DE REABI LI TACAO

A politica de requalificacdo urbana dos centros e das centralidades do municipioaitei
sido umobjetivo assumido das politicas municipais desde o primeiro plano diretor municipal
(199%).

A reabilitacdo urban@ uma preocupacgéo do municipio, gaeentende como um instrumento
indispensavel para a requalificacdo dos lugares e respetivo patrimonio, para o desenvolvimento
da economia local, bem como para o fomento da coesdo sd®ial.outro lado reflete a
dindmica municipal no desenvolvimento e execucéo de projetos de reabilitacdo urbana, sendo
casos interessantes as recentes intervenc¢des no concelhdrdeijuadradas no Programa de
Acdo para a Reabilitacdo Urbarf@entro 202Q.E é neste caexto e neste desafio da
requalificacdo urbanados centros e centralidades do concellque os executivos deste
municipio tém defendido a valorizagdo dos espagos urbanos, com especial incidéncia nas
estruturas urbanas, intervindao nivel daespaco publico, infraestruturas e equipamenfqae
gualificam o espagoe ao nivel @ edificado, criando condigbes que motivearpermitama
recuperacdo e a reabilitacdo dos edificios singulares e daqueles que, ainda, representam

simbolos da identidade.

Efetivamente, ao longo dos temposnt-se assistido a degradagdo progressiva das estruturas
urbanas e dos edificios 0 que tesado origem adiminuicdo dos valores patrimoniais e da
atratividadedos centros e centralidades do concells edificios sofrem a erosdo do tempo e
expdemsinais de degradacédo, consequéncia ndo s6 do seu envelhecimento como também da
falta de utilizacdo e/ou adaptaca@ims mesmosos novos estilos de videmportando, por isso,
procurar reverter tendénciatravés daadocdo de politicas municipaie reabilitacdo urbana

as quaistém demonstrado resultados interessantes a nivel nacionBkperase que no
municipio de Nra, a adogéo destas politicas de reabilitagdo constitua umasdas;0es para
dinamizar as zonas urbanagsto que constittem uma oportunidade para salvaguardar e
valorizar o patrimonio edificaddNeste seguimento, pretendse dar continuidade e alargar a

intervenc@o municipal de reabilitacdo urbana, através da criacdo de incentivos disponibilizados
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pelo Regimelduridico da Reabilitacdo UrbanéRIJRY promovendo, nomeadamente, a

reabilitacdo do patrimonio edificado, com especial enfoque no edificado privado.

A responsabilidade nesta area de grande complexidade abarca um leque de intervenientes,
salientandese, no entanto, o papel fundamental da iniciativa publica e privada. Se a primeira é
atribuida a responsabilidade na promocdo de medidas necessarias ditaeabi das areas
urbanas que dela carecam, a segunda assenta o dever de assegurar a reabilitacdo do edificado
privado, nomeadamente nas obras que respeitam a seguranca, salubridade e arranjos estéticos

das edificagoes.

A proposta de delimitacdo da ARD @abecodecorreentdoda necessidade de criar estimulos

a regeneracao e revitalizacdo do tecido urbano, numa abordagem territorialmente alargada,

tendo em vista a sua requalificagéo, privilegiando a promocéao da reabilitacdo do edificado que

se encontra degradado ou funcionalme inadequado, melhorandaleste modoas condicdes

de habitabilidade e de funcionalidade dos espacos edificados do préprio aglombrgdota,

assim promover junto dos proprietarios vontades e @linicas para reabilitar o tecido edificado,

numa légica de atuacdo complementar entre o investimento publico na qualificacdo de
infraestruturas, equipamentos e espacos publicos e o investimento privado afeto a reabilitacéo

do tecido construido. Noseu cogfui 2 an2 SadisSa StSySyidza S | aNBf
entre eles quepoderdogaranir a funcionalidade dos espagos urbanos e as condigdes de vida

das populagdes.

No caso concreto do municipio derilas politicas de incentivo a reabilitacdo urbana assumem
importancia acrescida por um conjunto de raz6es que, na generalidade, sdo reconhecidas por

esmagadora parte da populacéo:

a) tendéncia para o declinio demografico no territério municipggpecialmente nas

freguesias de caracteristicas mais rurais

b) parque habitacional antigo e com niveis de degradacdo que aconselham a sua

reabilitacaq

c) progressivo crescimento do numero de edificios devolutos e em mau estado de

conservacao edificios/prédios expectantes e sem qualquer funcéo nos lugares

d) falta deoferta habitacional que responda aos anseios da populacdo que se pretende

fixar em especial a populacdo jovem

e) precos da habitacdo ndo se encontram em linha e ajustados com o nivel de rendimento

da generalidade da populacéo.
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O processo de reabilitacdo pode, assim, assumir uma importancia estratégica de enorme valor
ao incentivar e promover os particulares/promotores a reabilitacéo e coloca¢éo de habitacdo no
mercadq contribuindo, simultaneamentepara a revitalizacdo e dinamizacdo do tecido
comercial e de servicos tornando os lugares com melhores e mais atrativas condi¢cdes de
sociabilizacao. Efetivament intervencao de requalificacdo/reabilitacdo urbana tem, também,

por objetivo fundamental criar espacos agradaveis e atoati capazes de contribuir para a
afirmacado de untoncelho que aposta forte na construcdo de um territério onde o turiseo
caracter sustentavel e de forte associagdo com os valores naturais e ambigusss,
definitivamente, assumir o seu papel de motor da economia. Para isso a valorizagéo, reabilitacéo
e requalificacdo do edificado é peca chated comoa criacdo de espacgo publico qualificado

enguantolugares de encontro, de sociabilidade e de vivéncia urbana.

Se associarmos ao processo de reabilitacdo urlEnmguadrado pela ARWutros instrumentos
como por exemplo a Estratégia Local de Habitadcaprovada e em implementacfa
definicdo de Zonas de Presdaanisticalque o municipio pretende delimitpou as restantes
politicas municipais de habitagdestardo entdocriadas as condi¢cdes base que pesamit
intervir ou incentivar a intervencao sobre o edificado degradado e devoluto e, assim, contribuir
para uma imagem mais qualificada dos lugares e paranencado de habitagdo mais ajustado

e em linha com a real capacidade de rendimento dos habitantes.

5.2. OBJETI VOS ESTRATEGI COS E OPERACI ON,

O processo de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urban@abecgretende refletir uma
l6gica de intervencao urbanistica integrada e coerente que promova e possibilite a reabilitagdo
urbana do lugar, promovendo a sua centralidade assente nos mimitos fulcrais desta
localidadeg o cruzamento da EN 1q§ue na localidade do Cabeco assume a denominacéo de
Rua dos Combatentes da Grande Gueoan a Rua do Corgo da Moita e o cruzamento
resultante da interseccédo da Rua dos Lavradores com as Travessas da Cabine n.°dnée.° 2

se encontra uma associacao local e ondeesdéizam, todos o0s anos, as festividades do lugar.
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FIGURA Pontos centrais da ARU do Cabeco

Este processontegra aindaum conjunto de medidas correlacionadas e coordenadas numa
l6gica de politica de reabilitagdo urbanae incide sobre os centros e as centralidades do

municipiq reabilitando o parque edificado e os espagos publicos que o envolvem.

Os critérios que sustentam a delimitacdo ARU resultam diretamente do diagndstico territorial,
numa perspetiva de valorizacdo integrada do conjunto do suporte fisico urfEarque
edificado, infraestruturas, condicbes ambientais e paisagidtieasda promocdo do
desenvolvimento funcional, cultural e econémico das areas de reabilitacdo urbana, procurando
alcancar solucbes de compromisso estratégico e operacional entre os diversos agentes
territoriais (publicos, privados e associatiyoBretendese com a irgrvencdo, no ambito da

Area de Reabilitagio Urbana @abegoalcancar e concretizar o seguinte conjunto de objetivos:

OBJETIVOESTRATEGICOS
01 | Incentivar as intervencdes de reabilitacdo e de qualificacdo do tecido urbano existente

Afirmar uma rede de espacos publicos que estruturem e qualifiquéimgar, que enquadrem €

02 valorizem o tecido urbanncluindo o edificado)

Qualificar o espacgo publico promovendo a criagdo e a melhoria das acessibilidade

03 cidadaos com mobilidade condicionada

04 | Promover o aumento da oferta no mercado da habitacéo, seja da aquisicdcaoreddamento

05 | Promover a fixacdo e aumento da populacéo residente

Fomentar um mercado de habitacdo capaz de responder a escassez da oferta e em

06 ; N . : : o . g
ajustado a real capacidade financeira das familias, em especial as mais jovens
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Articular e internalizar as politicas de habitagdo enquadradas na Estratégia Local de Ha

07 e possibilitar uma habitag8o condigna para todos.

Mitigar ou diluir a aparente contradicdo entre a escassez da oferta de habitacéo, a capa
08 | das familias em acederem a habitag@endimentog e a existéncia de edificios devolutos
degradadogexpectante$

09 | Afirmar o lugar como um sitio agradavel e atrativo para viver e 0 mais socialmente ji
solidario possivel.

10 | Afirmar o lugar como unsitio agradavel e atrativo para viver e o mais socialmente jus
solidario possivel.

Objetivos Operacionais

Incentivar as intervencfes de reabilitacdo e de revitalizacdo do tecido urbano existe
01 | potenciar a revitalizacdo eeabilitacdo dos edificios que se encontram degradados
funcionalmente inadequados

Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade dos espacos edificados, co
02 | ao incentivo de uma tendéncia de reocupacéo e fixacdo da populacdo, e em articulacéc
implementacéo da Estratégia Local de Habitagao

Promover dindmicas de investimento com vista a melhoria do estado de conservag
03 | edificado, designadamente através da disponibilizacdo de uma carteira de incentivos em
de natureza fiscal e financeira

Afirmar e qualificar uma rede de espagos publicos, acessiveis para todos, que estrut
04 | qualifiguema centralidadedo Cabec@ que enquadrem e valorizem o tecido urbgirecluindo
o edificadg e criem espacos de encontro e de sociabilidade urbana

05 | Fomentar a valorizac@o do patriménio, da histéria, das memdrias e da identidade do luge

Preservar e reabilitar os edificios que traduzem memdérias da histéria como a casa Gan

06 o .
bem como de outros exemplar@squitetonicos existentes

07 | Revitalizar o tecido econdmico, e em especial, o tecido comercial

Desenvolver capacidade competitivas, que permitam atrair mais visitantes e potenc

08 : .
prolongamento da estadia dos visitantes

Afirmar Mira como centralidade estruturante no sistema urbano regional, atravésdes

09 contributosdos diferentes lugares

Através ddiguraque se segue pretendee ilustrara relacdo entre os diversos objetivos e os
diferentes instrumentos de apoio a promocao da reabilitacdo urbana. A ideia e a estsdtégia
simples:tornar os lugares atrativos e agradaveis para viver e 0 mais socialmente, justos e

solidarios possiveis, de acordo cascapacidades os meios disponiveis.

Concretamente, a proposta de delimitacdo da ARU do Cabeco surge no seguimento da ARU de
Portomar, ou seja, no sentido de promover uma continuidade da reabilitacdo urbana dos
aglomerados residenciais atravessados pela EN109, o qua ja aconteceu nalguripi@sunic
vizinhos. Este instrumento de gestdo territorial para além de permitir uma recuperacdo das
frentes urbanas permitira também, e sobretudo, uma melhoria da qualidade de vida dos

habitantes.
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Porque se intervém™Para: . .
q Onde se intervém?

fixar & aumentar a populacgo o Reabilitacio do Edificado
aumentar a oferta no mercado da habitagéo Reabilitacio do Espaco Piblico
tornar a oferta de habitacdo compativel e ajustada aos
rendimentos dos agregados familiares e em especial dos

mais jovens

Revitalizagédo das dindmicas
comerciais e de Servigos

- . ) (sociabilidade urbana
utilizar o recurso instalado, mas ndo disponivel que é

(N} Rdd AR2 LISt2a SRAFTNOAZ2A aRS@2tdziza § SY NHNyl aé

tornar o territério mais justo e solidario onde todos
possam ter espagos, equipamentos, servicos e
habitacdes condignos.

4 )

ARU DO CABECO

Reabilitacao eevitalizacéo
urbana

Objetivos
Operacionai

Objetivos

Estratégicos o _
Dinamizacéo demogréafica e
social dos lugares

\_ J

Volve?

hicipio de Nra
Stado;

As instituicbes

Os particulares,
proprietarios e/ou

Queinstrumentos utilizare como os utiliza?
promotores

Area de Reabilitagio Urbana

Estratégia Local de Habitagao

Politica Municipal de Habitacédo

Zonas de Pressé&o Urbanistica

Articular as politicas de reabilitacdo urbana com as politicas de habhjitac

Considerar os efeitos sinérgicos e complementares que decorrem da
implementag&o dos instrumentos:

5.3. ESTRATEGI A

Tal como ja foi referido, anteriormente,pmlitica de requalificacdo urbana dos centros e das
centralidades do municipio de Mira € objetivo assumido das politicas municipais desde o PDM
de 199, passando pelogarios instrumentos de gestéo territorialpela elaboracdo e execucao

de projetos urbanos de requalificacdo. Refersey a titulo de exemplo, as intervengdes de
reabilitacdo e requalificacdo urbana executadas no centro da Vila de Mira ou na Praia de Mira

ou as intervencdes de requalificacdo denfie ribeirinha no a&mbito do programa POLIA.R

As referidasntervencdes ilustren a passagem de dominio da definicdo da estratégia para a acao

de execucéo e realizacdo de projeto no dominio da requalificacédo urbana
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Pretendese promoverjunto dos proprietariosvontades e dinamicas para reabilitar o tecido

edificado, numa l6gica de atuacao complementar entre o investimento publico na qualificacdo

de infraestruturas, equipamentos e espacos publicos e o investimento privado afeto a
reabilitacéio do tecido constridd® b2 &Sdz O2yedzyii2z anz2 SaisSa St SYS
LISNFSAG2¢ SYyGNB StS&a [dzS§ IINIYGISY | FdzyOA2y I £ AF

das populacoes.

A intervencéona requalificacdo urbanalas diversas centralidadgxetende criar espacos
agradaveis e atrativos, capazes de contribuir para a afirmacdo de um Concelho que aposta forte
na construgdo de um territorio, onde o turismo de caracter sustentavel e de forte associagéo
com os valores naturais e ambientais possa, defaritiente, assumir o seu papel de motor da
economia.A valorizacéo e a requalificacdo do edificam pe¢as-chave assim como o séa

criacdo de espaco publico qualificado e que peandiesempenhar o seu papel de lugares de
encontro e de sociabilizacdo. As intervencdes deymmnissq seremintegradolase alargaés

seja ao nivel urbanistico, ambiental paisagisticonuncaesquec@do a complementaridade

com 0s projetos ja existentes ou em cursos.

A estratégia de intervencdo de reabilitacdo urbamh@ Cabecoincide numa intervengéo

articulada que envolve o seguinte conjunto de preocupagoes:

promoc¢do da qualidade do espago publico enquanto espago de sociabilidade e de
encontro.A centralidade, definida pelos dois pontos fulcrais acima referefugladra
edificios embleméaticos e marcantes da imagem ldgar. A estratégia passa pela
requalificacdo do espaco publiegpela afirmacao do conjunto edificado que reflete as

memoarias e a historia do lugar

revitalizacdo da rede rodoviaria, definindo passeios, estacionamentos, zonas de
coexisténcia, medidas mitigadoras de velocidade, transformando a rua num espaco de

utilizac@o e ndo apenas de circulagéo

requalificare revitalizar a area que faz a ligacao entre as localidades de Portoonar (
ARU ja aprovada e em vigohviso n.° 21409/2024/2, de 26 de setembmdo Cabeco

gue abarca em si:
0 parque de merendas;
0 parque infantil;
o frente ribeirinha;

o fonte.
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recuperara Valana sua esséncia e importancia como veia coletora e distribuidora nos

invernos ecomo como pulmao verde do lugar

reabilitacdo da imagem do edificado que margina os principais eixos urbanos
identificados na malha urbana do lugar, privilegiando as intervencdes sobre o edificado

gue marca a imagem e a histéria como a casa gandaresa e o edificado dos anos 40 e 50

Esta forma de intervencédo sobre o espaco publico, associada a oportunidades de discusséao e de
envolvimento de agentes, na promocdo da valorizagdo e da reabilitagdo do edificado e
associado, ainda, aos incentivos para a reabilitagcdo do edificado, podeboanyrara a

GLE2NAT Foern2 RS Ff3dzyda SESYLX | NBa eRontesquel al DIy

refletem a identidade e a memoéria da histéria do conoelh

Atualmente, e a semelhangca da maioria dos centros urbanos portugueses, o territério do
municipio de MIRA também se debate com fenédmenos de degradacao fisica e desqualificacéo
funcional da generalidade do seu pargue habitacional, a que acrescem processos de eroséo
sociale econémica. Esta realidade exige uma resposta rapida e eficaz a todos offisivess
funcionais, economicos, sociais, culturais e ambieptaigem uma eficiente articulagdo das
relagdes entre os poderes publicos municipais e 0s principais agestexiacbegnstituicoes

e promotores privadgs

O desafio da reabilitagdo exige um compromisso por parte de todos os agentes implicados,
publicos e privados, que permita canalizar as for¢cas e os recursos numa direcdo comum de
reabilitacdo efetiva dos centros urbanos, por via de estratégias e operagfidegadas de
reabilitacdo, centradas nas areas verdadeiramente necessitadas e segundo uma gestao pro
ativa que simplifique os processos, rompa com as tradicionais barreiras a reabilitagéo e otimize
as oportunidades que 0s novos instrumentos e o mercadaeo@n. A dimensédo e
complexidade desta operacdo global exigem uma gestdo integrada e dindmica, capaz de
assegurar, no espaco e no tempo, uma adequada articulacdo dos agentes e das ac¢les, assim

como uma utilizagéo eficaz dos mecanismos e recursos mobilizaveis.

A delimitacdo e formalizacdo da ABWCabec@retende enquadrar a realizacdo futura de uma
ORU, de natureza sistemética. Esta operacdo permitird promover, a 4oédio prazo, o
processo de reabilitagdo fisica e funcional das componentes urbanas estruturantes e,

consequentemente, estimular um procsde revitalizagdo socioeconémica do territorio.

E ambic&o dexecutivocriar um espaco urbano globalmente mais integrado e mais qualificado,

regido por parametros de elevada qualidade urbana e ambiental, com condi¢cbes que se
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engquadrem nos padrdes atuais de qualidade e conforto, e que, no seu conjunto, para possam
oferecer uma imagem urbana atrativa para a instalacdo de novas funcBes e atividades e,

potencialmente, novos residentes.

A ARWo Cabecoem consonancia e articulacdo com as anteriores ja aprovadas, assume trés

Eixos Estratégicos de suporte:

Reabilitar e requalificar o tecido urbano intervindo sobre as estrutedificadas e

Eixo Estratégico 0] sobre o espago, equipamentos e infraestruturas publicas.

Promover uma maior coesdo territorial no territrio municipal ajustando
Eixo Estratégico 07 fomentando o mercado da habitac&aquisicéo e arrendamen}a capacidade real do
agregados acederam a habitagéo condigna.

Afirmar o centro e as centralidades de MIRA, interligaod@ criando condi¢des par
Eixo Estratégico 03 a fixacdo e atragdo de mais gerfiaverter a tendéncia de evolugdo demogréfi
negativg.

Eixo Estratégic@®1 - Reabilitar e requalificar o tecido urbano da freguesia intervindo sobre as

estruturas edificadas e sobre o espaco, equipamentos e infraestruturas publicas.

Importa, acima de tudo, motivar e dinamizargeprietarios para a reabilitagdo das estruturas
edificadas adaptandas aos padrdes de qualidade e de conforto atuais. 3atde um desafio
imenso, mas que produzird, certamente, resultados na afirmacdo da imagem do dagar
freguesia e dgréprio concelho e induzira melhores e mais atrativas condi¢bes para a fixacao

das suas gentes e para a atragdo de novos residentes.

O processo de reabilitagéo do edificado associado a intervencdes de reabilitacédo e requalificacdo

de espacos, equipamentos e infraestruturas publicos bem como a adocao das principais
preocupacdes em matérias como a mobilidade e acessibilidade, dos espdgtexritdrio, para

G2R2a&3 LIRSY 3ISNINJ dzY aO2yidt I3Az2¢é¢ S dzYtr RAYNYAO!

204SNDI cen2 RS ao02yada SESYLX 2aéd

Eixo Estratégic®2 ¢ Promover uma maior coesao territorial no territdrio municipal.

Um dos resultados esperados da implementacao daddrCabece acriacdo ou afirmacgéo de

espacos urbanos mais qualificados e mais coerentes no sistema urbano municipal. Efetivamente

2 aO2yidtaArz2 LRaAAGAD2E SEALISNIR2 y2 LINROSaaz RS
e/ou funcionalmente desajustado pode gerar temsdurbanos qualificados e mais interligados

ao nivel da imagem urbana e das condi¢bes e qualidade de vida da populagdo. Nesse ambito

importa considerar a articulacdo do processo de reabdibagrbana com o processo, em curso,
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da implementacao da Estratégia Local de Habitacdo da qual, também se espera, o despoletar de

dindmicas significativas de reabilitacdo do edificado.

Qualificar as principais centralidades e, até mesmo, os principais lugares do territério do
municipio constitui fator de coesdo e de afirmacdo de uma imagem e de um modelo de
ocupacao do territério que se apresenta e afirma mais atrativo, mais agraddwebmo, mais

justo e solidario do ponto de vista da implementacédo de politicas publicas.

Eixo Estratégicdd3 - Afirmar as centralidadeslo Cabecoqualificando e estruturando o

edificado, 0 espaco publico e as atividades e servi¢os de proximidade, interhgando

Dada a disposicao espacial do lugaparta assumir e qualificardo umcentro, mas asvarias
centralidades que estrutam e dio significado a uma ocupacgdo dispersa ao longo dos

arruamentos.

Sem prejuizo de outras que possam vir a assumir o caracter estratégico idensiicam

seguintesireas de intervencéo prioritarias
Requalificagdo doruzamento da EN109 com a Rua do Corgo da Moita

Requalificagdo darea de estar e lazey parque de merendas, parque infantil, frente

ribeirinha e fonte;

Requalificagdo e definicdo da estrutura urbana da &waCorgo da Moita, Rua dos

Lavradores e Rua da Baixinkando extensivel as restantes artérias do tuga
Requalificagdalas margens da Vala

Revitalizacdo do Largdas Festag confinamento entre as Travessas da Cabine n.° 1 e

n.° 2 e a Rua dos Lavradores
Requalificacéo do edificado degradado;
Requalificagéo e revitalizagdo da FonteDgscanso

Definicao de corredores de mobilidade e de usufruto de espacos verdes através da sua
valorizagdo e requalificagédo interligando as zonas ribeirinhas e os espacos verdes

existentes na a area.

Tratase de areas de intervencéo publica, de caracter estruturante, que incidem em espacgos
publicos de referéncia na histéria e na memoria dos mirgnsasujas obrasnunicipais de

reabilitacdo e de estruturacdo urbanistica, certamente, induzirdo e motivarao fortes dindmicas
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de reabilitacdo no tecido edificado privado. Pretersiecom estas intervencgdes qualifics

centralidades que se assunma, ja hoje, como lugasde encontro e de sociabilidade.

E evidente que acbes de intervencio e de requalificacdo do espaco publico sdo prioritarias e
desejaveis em toda a area de intervencdo da ARU. Efetivamente, a generalidade dos
arruamentos apresenta perfestreitos e quase sempre a auséncia de passeio, estacionamento

e arborizacdpgque ndo sdo compativeis com lugares urbanos, atrativos e qualificados

A associacao dprocessos de qualificagcdo do espaco pubécd uma equilibrada oferta de

habitagaoincitardaq por certo:
a) aatracdo e fixacdo de gente, ajudando a inverter a tendéncia de perda demografica;

b) incentivardo a modernizacdo e dinamizagdo do tecido comercial e de servicos de

proximidade;

) iyRdd ANF2F LISt2 ao02Y SESYLX 2% | Feen2 LINXOJIR
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65. RELACAO E ARTI CULACADO CC
| NSTRUMENTOS PROMOTORES DE
REABI LI TACAO URBANA

A implementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana no municipio ide iMegra outros
instrumentos complementares e articulados com a definicdo das Areas de Reabilithedia

e consequentes Operagdes de Reabilitagdo Urbana.

A Estratégia Local de Habitag&hH do municipidfoi aprovada pelaAssembleia Municipa¢m
22 de margo de2022 sob proposta da Camara Municipal.

O municipio tem em cursadelimitacdo deoutrasAreas de Reabilitagdo Urbana como forma
de promover um efetivo processo de reabilitacdo urbana do tecido urbano e do parque edificado
e, consequentemente, promover a fixacéo e atracdo de gente, o crescimento populacional e a

melhoria da qualidade de vidadua populagéo.

A definicdo e delimitacdo de Zonas de Pressdo Urban{@Rg é um instrumento que ird
complementar e tornar mais operativo o processo de implementacédo das ARU e da ELH. Quer
um quer outro instrumento implicam e impdem acdes concretas de reabilitacdo do tecido
edificado degradado ao mesmo tempo que responde a céabri@mbitacionais. ARU/ORU, ELH

e ZPU quando articuladas entre si numa estratégica de reabilitagdo podem produzir sinergias
com evidentes resultados na requalificagcéo do tecido edificado e nas condic¢des sociais e de vida

da populacéo.
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Articulacdo dos principais instrumentos de politic
e Estratégias de Reabilitagdo Urbareaprincipais
instrumentos

Municipio

Proprietarios/

[
®
>
e
EL 0.
Promotores )
-
>

%

£

TR D) ®. 2

Instituicdes 39
—’

ARU

Investimento e
Financiamento

L . ORU
Publico e Privado

ZPU -

\ncentivos Fiscais €
Financeiros

A ELH permite aceder a programa estatais com financiamento (como é o caso do Programa 1.°
5ANBAG2Y SyGNB 2dziNRao LI NI

LINEY2@PSN) aazft dzep Sa
comunidades mais vulneraveis.

AELH de laprevéum investimento deerca de 10,7 milhdeaum plano de acédo a concretizar até
2026, que procurara ajudara resolucdo de situacfes de habitacdo indigna no municipio. Para o

efeito foi celebrado um acordo com o Instituo de Habitacao e Reabilitacdo Ufibtrd).

O diagnostico local, envolvendo parceiros da rede social e agentes econdmicos, determinou a

necessidade de dar prioridade & reabilitacéo de fogos de habitac&@o social e outras que seja passivel
de recuperacéo por parte dos proprietérios.

O municipio tem em perspetiva a possibilidade de promover a aquisicéo e reabilitacdo de edificios
em zonas urbanas para rendas reduzidas e procurar mobilizar proprietarios de edificado devoluto.
Numa primeira fase serdo edificados 22 vivendas unifamili@résis blocos habitacionais com 8

apartamentos cada, todos direcionados para oferta habitacional a custos acessiveis e controlados.

Identificandoa idade do parque habitacionas condi¢cdeg o estado de conservacéo doesmoe,
relacionando estas caracteristicas e especificidades com a baixa oferta de arrendamento ou de
acesso a habitagdashabitacBes devolutas e em mau estado de conservagao, o municipiarale M

encontrase em estado de podgrrogramar a definicdo de Zonas de Pressao Urbanistica.
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= OS BENEFIiClIOS FISCAUBROSFI| N/
| NCENTI VOS A REABI LI TACAO

7.1. ENQUADRAMENTO E OPERACI ONALI ZACAO

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

cada operacdo programada a realizar.

Para poder aceder aos beneficios fiscais previstos na Lei e na regulamentagéo em vigor, as obras
terdo de revestir a natureza de reabilitagéo urbanistica, cujos conceitos aplicaveis constam do

artigo 2°, al. b), j) e i) do Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana

byad#w9! 59 w9! .L[L¢!4%h ! w.!blés F +NBF GSNNARG2NRAFEYSY
degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos

espacos urbanos e verdes de utilizagdo a@letiesignadamente no que se refere as suas condi¢gbes de uso,

solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencéo integrada, através de uma operacao

de reabilitac@o urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenorldétagdo urbana;

Dawo!l . L[L¢! 4%h !w.!b! Q¢ F F2N¥I RS AYyiSNBSyoenz2z AyiSIaN
patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da

realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiadas sistemas de infraestruturas urbanas, dos

equipamentos e dos espagos urbanos ou verde de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrugao,

ampliagédo, alteracdo, conservagdo ou demoligdo dos edificios;

Daw9! . L[L¢! 4%h 59 95LCN/Lh{£é% I F2N¥I RS AyGSNBSyw®nz2 I
desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, as construgfes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seuddguro, bem como as fragdes eventualmente integradas

nesse edificio, ou concedees novas aptidGes funcionais, determinadas em funcdo das opcdes de

reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrées de

desempeho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operag¢des urbanisticas

Para acesso aos beneficios fiscais decorrentes da execucao de obras de reabilitacéferbana

n.° 114/2017 de 29 de dezembip é necessario, cumulativamente, que:

O prédio seja objeto de uma reabilitacaoetdificios promovida nos termos do RJRU;
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Em consequéncia da referida intervencéo, o respetivo estado de conservagao suba dois
YNOBSAE S GSYyKLF X vy Aatradsyiévis@rias, dz¥icodghe@n$d NovBo 2 Y Q
Regime do Arrendamento UrbaffdRAU e o Decretelei n.° 156/2006, de 8 de agojto

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

determinagéo final do nivel de conservacéo.

Atribuicéo do nivel
Requerimento 1.2 vistoria de conservacgao
do imdvel

5- excelente
4 -bom
3-razoavel
2-mau
1- péssimo

Pode ser solilcitada &
descriminagéo das obrf Realizagéo
necessarias para par das obras
atingir um nivel superig

Determinacéo
2.2 vistoria final do nivel
de conservagao

Apesar de 0 RJRU estipular a necessidade de se identificar apenas o quadro dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patrim@Mb e IMT), apresentase um quadro
mais alargado dos beneficios que decorrem do enquadramento legal em vigor e aplicavel a acdes

de reabilitacdo urbana inseridas em ARU.

Assim, sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes ou a criar,
expbemse 0s que, de entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram mais
relevantes, podendo a presente estratégia de reabilitacdo adegmam alteacbes ou
subsequentes regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conforsgandm

eles de forma automatica e sem necessidade de revisdo, nomeadamente ao Estatuto de
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Beneficios Fiscais, Lei do Orcamento Geral do Estado, Regulamento e Tabela de Taxas do

Municipio de Nra.

71.2. | NCENTI VOS FI NANCEI ROS

Incentivo

Ac0es de reabilitagcdo em imoveis integrados em ARU

O Regulamento Municipal de Taxas, Licengas e outras Receitas do Municipra geei isencdes e redugde
gue visam o incentivo da atividade econémica na aremdnicipio, a dinamizacdo do espaco publico e o apoi
atividades com fins de interesse publico municifze acordo com o disposto no 2#lo artigo 8.° daSeccao tlo
Capitulo IE possiveaplicar condigbes de isen¢do ou reducao relativas as taxas municipais, mediante requer
do interessado, focada na reabilitacédo e valorizagdo dos edificios, promovendo uma renovada dinamice
pela recriacdo da atividade econdmica, da coesdo seoim vista & atragdo de novos habitantes e rejuvenesce
a sua populacéo.

Como incentivo a reabilitagdo urbana, as operagfes urbanisticas realizadas naagsRbh a beneficiar di
isencéo/reducdo de taxas urbanisticas, nomeadamente:

a) isencgdo do pagamento das taxas urbanisticas;

b) isencdo do pagamento das taxas municipais pela ocupacdo da via publica por motivo da:
integradas na revitalizagéo e recuperacgdo do patriménio edificado;

c) asrestantes operagfes urbanisticas realizadas na ARU beneficiardo de uma redugédo de 5
montantes das taxas municipais.

Devera ainda ser prestado apoio a procedimentos administrativos préprios da instrucao de processos de
prévio para a realizacdo de operagBes urbanisticas ou de candidaturas, assim como apoio técnico as
reabilitacdo consideradas isentasantrolo prévio municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a supc
graficos, aconselhamento para técnicas e métodos de construgdo, sele¢do e escolha de materiais.

7.3. BENEFIi Cl dSS$FOGSICADGS MUNME)PPROS

Ac0es de reabilitagdo em imoveis integrados em ARU ou Imo6veis com 30

Incentivo q
mais anos

Prédios urbanos ou frages auténomas localizadas na ARU, por um perfinée aeos
a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitag&o.

o Pode ser renovavel ponais cinco anosa requerimento do proprietario, no cas
Isencao IMI de iméveis afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou a habit
propria e permanente.

Isencdo imposto | Nas aquisicées de iméveis destinados a intervencbes de reabilitacdo, desde
IMT (Imposto adquirente inicie as respetivas obras no prazo méaximo de trés anos a contar da d
municipal sobre aquisicao.

transmissdes onerosa:
de imovei$
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Na primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afe!
rrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em aresathditacéo
rbana, também a habitacdo propria e permanente.

74. OUTROS | NCPETIORRENTES DO ESTATUT

BENEFI ClI S FI SCAI S

Incentivo AcOes de reabilitacdo em imoveis integrados em ARU

Deducéo a coletaem sede de Imposto sobre Rendimento Sing(Rgs 02 Y dz¥Y f AYAGS |
encargos suportados pelo proprietério relacionados com a reabilitagcdo de iméveis localizados na ARU

Tributagdo daxa autbnoma de 5% damaisvaliasauferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em terril
portugués quando sejam inteiramente decorrentes da primeira alienagdo, subsequente a intervencgéo, de
localizado na ARU.

Tributagdo daxa de 5% dos rendimentos prediaggiferidos por sujeitos passivos de IRS quando sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis localizados na ARU, recuperados nos termos da
estratégia de reabilita¢&o.

Imposto sobre o Valor AcrescentaflvA) a taxa reduzida de 6%m obras de reabilitagdo urbarfhista I, verba
2.23 anexa ao Cadigo do IVA, na redacao em)vigor

7.5. CONDI Cl| ONANTEISBUI CAO DE BENEFIi Cl OS

A REABI LI TACAO DE EDI Fi Cl OS NA ARU

Os beneficios fiscai& reabilitacdo doedificadq referenciados serdo concedidos mediante
comprovacdo do inicio e da conclusdo das acfes de reabilitacdo por parte dos servicos
municipais, que deveréo certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas

nas ac¢oes de reabilitacéo.

Para efeitos do disposto no n.° 23 do artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, esgende

por acBes de reabilitagdo as intervencgdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
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desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as
construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fracBes, ou a conceddhe novas aptiddes funcionais, com vista a permmt¥os usos ou o
mesmo uso com padrbes de desempenho mais elevados, das rgsaite um estado de

conservacédo do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencgao

Os incentivos e beneficios descritos apenas serdo concedidos a intervengdes que se enquadrem,
cumulativamente, nas definicbes de reabilitacdo urbana e reabilitacdo de edificios, constantes
do RJRU.
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=« AREAS DE REABI LDOACABEQBBANA

A localidade do Cabegituasena continuidadede Portomaratravés da EN 109, no sentigoh

norte.

Poderse-a assumir qua centralidadelo Cabeco se desenvolve ¢éonno dedois pontos fulcrais
desta localidadeg o cruzamento d EN 109¢ que na localidade do Cabego assume a
denominacdo de Rua dos Combatentes da Grande Gueoa a Rua do Corgo da Mogeo
cruzamentoresultante da interseccdoadRua dos Lavradoresm asTravessas da Cabine 1
en.° 2¢ tal como se pode observar na imagem que se sesgrgjo este Ultimo o localinde se

realiza todos os anos os festejos promovidos pela Associagad@istica do Cabeco ddira.

b

/'& »
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3

A !
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L

FIGURA Centralidade da localidade do Cabeco
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A proposta dedelimitacdoda ARUdo Cabeco coincide coos limites que defineno espaco
urbano nesta localidade, da Carta de Qualificacdo e Classificagdo do Solo do Plano Diretor

Municipal deMira - Aviso n.° 20360/2025/2, de 12 de agosto

Legenda

) s s i cuin

CAMARAMUNICIPAL DE MIRA|

oo ox mOTIEAD G,
PANCANDNTO, CROCUAN NTOE AMBENTE
Area de Reabilitacio Urbana do Cabeco
PROPOSTA DE DELIMITACAO

prep——— [

FIGUR/ Proposta de Delimitacdo da Area Urbana do Cabeco

De seguida apresentase imagens que permitem uma visdo mais pormenorizada da area que

se propde, nomeadamente:

EN 109
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Além deste eixo viario, outro lugar que estéecessitar de urgente recuperacédo € o parque de
lazer e infantil que faz a ligacao entre as localidades do Cabeco e de Portomar que engloba em
si a Fonte da Bica, outrora usada para abastecimento de agua da populacédo e para a lavagem da
roupa dos habitates destas duas localidades. Este parque é ainda atravessado por uma

importante linha de 4gug Ribeira do Palhalque carece da recuperacdo das suas margens.
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Rua da Baixinha
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RuaCorgo da Moita
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—

Rua dos Lavradores
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