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Capitulo | - Enquadramento e Contexto

I 01. Enquadramento legal e administrativo

01 - O presente documento apresenta, sistematiza e fundamenta o processo de
desenvolvimento da Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) da Praia de Mira, inserida na da
Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) da Praia de Mira, aprovada pela Assembleia Municipal de
Mira em 27 de fevereiro de 2026, e publicada no Diario da Republica, 22 série, n.2 7525/2026/2
de 2 de abril de 2026. Esta ARU abrange os nucleos urbanos da Praia de Mira, localizado na
Freguesia de Praia de Mira, concelho de Mira, e visa a requalificacdo e revitalizacdo do tecido
urbano, valorizando o patrimdnio construido e o espacgo publico envolvente.

02 - Todo o procedimento enquadra-se no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU),
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, e alterado pela Lei n.2 32/2012, de
14 de agosto, que estabelece as normas aplicdveis a delimitacdo das ARU e a execuc¢do das
respetivas ORU.

03 - A ORU da Praia de Mira assume o caracter de ORU sistematica. De acordo com o disposto
no n.2 3 do artigo 8.2 do RJRU, “a operacdo de reabilitacdo urbana sistematica consiste numa
intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e
a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico”.

04 - O preambulo do RJRU identifica os principais desafios que a politica de reabilitacdo urbana
deve ou pode vir a enfrentar, nomeadamente:

= Articular o dever de reabilitacio dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco publico e os equipamentos;

= Garantir a coordenagdo entre atores publicos e privados, concentrando recursos em
operagoes integradas de reabilitacdo nas ARU, cuja delimitagdo incumbe aos municipios e nas
quais se intensificam os apoios fiscais e financeiros;

= Diversificar os modelos de gestdo das operag¢des de reabilitacdo, permitindo novas formas
de participacdo dos proprietarios e promotores privados;

= Simplificar os procedimentos de controlo prévio das operagdes urbanisticas de
reabilitacdo;

= Equilibrar os direitos dos proprietarios com o interesse publico na regeneragao do
edificado e na remogdo de constrangimentos fundiarios.

05 - A alinea j) do n.2 2 do artigo 2.2 do RJRU define “reabilitacdo urbana” como “a forma de
intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realiza¢do de
obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagao coletiva e de obras de construcao,
reconstrucdo, ampliacdo, alteragao, conservagao ou demolicdo dos edificios”.
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06 - Por sua vez, o artigo 3.2 do RJRU estabelece que a reabilitacdo urbana deve contribuir para
os seguintes objetivos:

= Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

= Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

= Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano
e dos espacos ndo edificados;

= Garantir a protecdo e promover a valorizagao patriménio cultural;

= Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

= Modernizar infraestruturas urbanas;

= Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos;
= Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as ag¢bes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e
ativamente combinadas na sua execucdo com intervencdes de natureza social e econédmica;
= Assegurar a integracao funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos
urbanos existentes;

= Requalificar espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacdo coletiva;
= Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo
social e a coesdo territorial;

= Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

= Desenvolver novas solugbes de acesso a uma habitacdo condigna;

= Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fun¢Oes urbanas inovadoras e competitivas;

= Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestao
da via publica e dos demais espacos de circulacdo;

= Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

= Fomentar a adoc¢do de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

07 - A ARU da Praia de Mira foi aprovada pela Assembleia Municipal de Mira, sob proposta da
Camara Municipal de Mira, em conformidade com o artigo 13.2 do RJRU. A aprovagdo da ARU
produz efeitos imediatos, nomeadamente:

A criagdo de beneficios fiscais municipais;

O direito de acesso a incentivos fiscais de nivel nacional;

Obrigagdao municipal de desenvolver e aprovar a correspondente ORU no prazo maximo
de trés anos, sob pena de caducidade da ARU.

4340
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08 - O desenvolvimento da ORU sistematica da Praia de Mira insere-se num Programa Estratégico
de Reabilitacdo Urbana (PERU) que constitui o instrumento de programacdo e gestdo da
operacao, integrando:

=

=
=

AR

As opcgOes estratégicas de reabilitacdo e revitalizagdo urbana compativeis com as
politicas municipais e com o Plano Diretor Municipal (PDM) de Mira, em vigor;

O prazo de execuc¢do da operacdo e o seu programa de investimento publico;

As acbes estruturantes e prioritarias, distinguindo as intervencgdes sobre o edificado, as
infraestruturas, os espacos publicos, os equipamentos e as atividades econdmicas;

O modelo de gestdo e execugdo da operagdo, assegurado pela Camara Municipal de
Mira;

O quadro de incentivos e apoios aos proprietdrios e promotores;

O plano de financiamento, que discrimina custos, fontes de financiamento e
instrumentos complementares, designadamente Portugal 2030, IFRRU 2030 e
programas do IHRU.
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I 02. O contexto da reabilitagdo urbana

01 - Sao multiplos e complexos os desafios que se colocam atualmente as vilas e aglomerados
urbanos costeiros, em particular a Praia de Mira, cuja identidade e dinamica se estruturam na
relacdo entre o espaco urbano, a frente ribeirinha e o sistema ambiental da Barrinha de Mira.
Estes desafios dizem respeito a necessidade de reabilitar e qualificar o edificado, revitalizar o
espaco publico e promover um ambiente urbano sustentavel e resiliente, capaz de responder as
exigéncias de habitabilidade, mobilidade e atratividade social, econdmica e turistica.

02 - A concretizacdo deste propdsito requer o envolvimento articulado dos diferentes agentes
publicos e privados, promovendo uma a¢do coordenada e orientada para uma estratégia comum
de reabilitagcdo urbana. O objetivo é canalizar os recursos e os esforcos num sentido mutuo de
valorizacdo do territério, através do desenvolvimento e implementacdo de operagées integradas
de reabilitacdo, apoiadas em modelos de gestdo pré-ativos que simplifiguem os procedimentos,
reduzam constrangimentos burocraticos e potenciem as oportunidades criadas pelos
instrumentos financeiros e fiscais atualmente disponiveis.

03 - A semelhanca do que ocorre noutros nicleos urbanos histéricos e balneares, a ARU da Praia
de Mira enfrenta fendmenos de degradacdo fisica, desqualificacdo funcional e fragilidade
socioecondmica, associados a obsolescéncia do parque edificado e a insuficiente qualificacdo
dos espacos publicos. Apesar de dispor de recursos naturais excecionais e de uma centralidade
turistica consolidada, a Praia de Mira evidencia problemas de envelhecimento urbano e caréncia
de habitacdo permanente, agravados por uma ocupacado sazonal intensa e pela pressdo sobre a
frente ribeirinha e costeira.

04 - A realidade atual exige, por conseguinte, respostas integradas e eficazes em multiplos
dominios (fisico, funcional, econdmico, social, cultural e ambiental), com uma atuacdo
concertada entre o Municipio de Mira, os proprietdrios, o setor privado, o IHRU e demais
entidades publicas com competéncias na reabilitacdo e no ordenamento. O PERU da Praia de
Mira pretende afirmar-se como documento estratégico orientador, capaz de enquadrar, de
forma coerente e integrada, as acGes de requalificacdo do edificado, das infraestruturas e do
espaco publico, evitando solugdes avulsas e desarticuladas.

05 - E neste enquadramento que se desenvolve a presente ORU da Praia de Mira, assumindo
uma metodologia estruturada nas seguintes fases principais:

= Processo de Reabilitacdo Urbana;

= Caracterizacdo e diagndstico;

= Estratégia;

= Programagao;

= Quadro de beneficios Fiscais e Incentivos;
= Operacionalizagado.

06 - A caracterizagdo e diagndstico resultam da andlise detalhada dos elementos informativos
disponiveis, complementados por reconhecimento direto do territério, o que permitiu construir
um conhecimento sdlido e aprofundado sobre as dinamicas urbanas e socioeconémicas que
caracterizam a Praia de Mira, incluindo as suas vulnerabilidades e potencialidades.
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07 - A partir deste diagndstico, foi formulada uma estratégia de intervencao integrada para a
ARU da Praia de Mira, sustentada numa analise prospetiva das transformacdes desejaveis e
numa visao de médio e longo prazo, que orientara as futuras ARUs a promover pelo Municipio,
pelos proprietdrios e pelos agentes econdémicos locais.

08 - Esta estratégia de intervengao assenta na valorizacdo da centralidade urbana e paisagistica
da Praia de Mira, reconhecendo o papel estruturante da Barrinha, do lago do mar e da marginal
enquanto eixos de identidade e de desenvolvimento. A reabilitacdo destes espacos e do tecido
edificado envolvente visa reforcar a imagem urbana e a atratividade do territério, consolidando
a Praia de Mira como nucleo balnear qualificado e competitivo, de referéncia regional e nacional.

09 - Para tal, sdo definidos objetivos estratégicos de intervencdao centrados em dominios
considerados fundamentais:

= Melhoria da qualidade e conforto habitacional;

= Valorizacdo do espaco publico e das frentes ribeirinhas;

= Preservacdo da identidade e memdria local;

= Promocao da coesdo social;

= Transicdo para um modelo urbano mais sustentavel, acessivel e inclusivo.

10 - A vertente operacional desta visdo traduz-se num conjunto de acdes concretas e
hierarquizadas, com um horizonte temporal de médio/longo prazo, que permitirdo a Praia de
Mira afirmar-se como um territério mais atrativo, funcional e resiliente, conciliando o turismo
sustentdvel com a fixacdo de populagdo residente e a dinamiza¢do da economia local. Estas agoes
representam respostas especificas aos desafios identificados no diagndstico e procuram
alavancar o desenvolvimento urbano e econémico da freguesia, estimulando o investimento
privado e a regenerac¢do do parque habitacional, enquanto reforcam o papel do municipio na
qualificagdo das infraestruturas, equipamentos e espacos publicos.

11 - A dimensdo e complexidade da reabilitacdo da Praia de Mira impGem uma gestdo integrada
e dindmica, com forte coordenacdo institucional e capacidade de mobilizacdo de recursos.
Assim, o modelo de governacdo proposto assenta em principios de eficiéncia, transparéncia e
cooperacao multissetorial, orientando a atuacdo municipal e privada para uma implementacdo
coordenada, sustentada nos melhores instrumentos de planeamento, financiamento e
monitorizagao.

12 - E com base nesta visdo de futuro, e na sua tradugdo em a¢des concretas, que se estrutura o
PERU da Praia de Mira, documento que visa regenerar, revitalizar e renovar o tecido urbano e
social da drea delimitada pela respetiva ARU, afirmando-se como um instrumento fundamental
da politica municipal de reabilitacdo urbana e da estratégia de desenvolvimento sustentdvel do
concelho de Mira.
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Capitulo Il - Ambito da ORU da Praia de Mira

I 01. ARU da Praia de Mira

01 - A delimitagdo da ARU da Praia de Mira compreende uma parte significativa da area urbana
da freguesia da Praia de Mira, no concelho de Mira, onde se reconhecem necessidades evidentes
de requalificacdo do edificado, valoriza¢do do espaco publico e refor¢o da atratividade urbana e
turistica.

02 - A ARU foi delimitada como instrumento préprio, nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (RJRU), com o objetivo de enquadrar a realizagdo de uma Operagdo de
Reabilitagdo Urbana (ORU) de caracter sistematico, permitindo uma intervencgdo integrada sobre
o tecido urbano consolidado.

03 - O perimetro definido estrutura-se em torno da Barrinha de Mira, do Lago do Mar e dos
principais eixos vidrios e de centralidade urbana, designadamente as Avenidas Arrais Batista
Cera, Cidade de Coimbra e Infante D. Henrique, abrangendo igualmente areas residenciais, zonas
de servicos, equipamentos e espagos publicos que sustentam a vivéncia urbana permanente e
sazonal da freguesia.

Figura 1- Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana da Praia de Mira

04 - A Praia de Mira caracteriza-se por um modelo de ocupagao predominantemente linear e de
baixa densidade, desenvolvido historicamente em articulagdo com a frente maritima e a zona
ribeirinha da Barrinha.
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05 - Esta forte relacdo com a dgua e com a paisagem envolvente confere-lhe uma identidade
singular, associada as atividades piscatdrias, ao turismo balnear e a sazonalidade da ocupacao,
mas evidencia igualmente a necessidade de consolidar fungbes urbanas permanentes,
diversificadas e qualificadas.

06 - A estrutura edificada apresenta predominancia de habitagdo unifamiliar, maioritariamente
térrea ou de dois pisos, com uma parte significativa do edificado com mais de 30 anos, revelando
sinais de envelhecimento, degradacdo construtiva e desadequacdo as atuais exigéncias de
conforto, eficiéncia energética e acessibilidade. Estas fragilidades sdo particularmente visiveis
em areas interiores do aglomerado urbano e em trogos de alguns eixos estruturantes, onde se
observam edificios em estado de conservagdo deficitdrio, insuficiéncia de arborizacdo, caréncia
de passeios qualificados e escassez de espagos publicos estruturados.

07 - A ARU integra ainda elementos com valor patrimonial e simbdlico local, como habitacdes
tradicionais gandaresas e estruturas associadas a memoria coletiva da freguesia, bem como
espacos publicos de elevado potencial paisagistico, com destaque para a envolvente da Barrinha
e para os principais largos e zonas centrais. A sua requalificacdo é determinante para reforcar a
imagem urbana, a identidade local e a atratividade turistica da Praia de Mira.

08 - O perimetro delimitado abrange o nucleo urbano consolidado e dreas contiguas com
funcbes residenciais, de servicos e de enquadramento urbano, assegurando continuidade
territorial e coeréncia funcional. Inclui os principais eixos estruturantes e zonas de transicao
entre o tecido edificado e os espacos naturais envolventes, promovendo uma abordagem
integrada de qualificagdo urbana.

09 - A delimitacdo da ARU assume cardcter estratégico, ao incidir sobre o nucleo urbano onde
se concentram equipamentos, servicos, espacos publicos e infraestruturas fundamentais a
dindmica econdmica e social da freguesia. A sua definicdo permite estender os beneficios e
incentivos a reabilitagdo ao conjunto do perimetro urbano delimitado, promovendo a
intervencdo articulada sobre o edificado privado e sobre o espaco publico.

10 - A area abrangida pela ARU corresponde ao perimetro identificado na planta anexa, incidindo
sobre uma parte significativa do aglomerado urbano da Praia de Mira, sem coincidir com a
totalidade do territdrio da freguesia.

11 - O parque habitacional integrado na ARU é constituido por cerca de 1 897 edificios, cuja
caracterizagdo tipoldgica e construtiva serd objeto de andlise detalhada em capitulo prdprio,
verificando-se que uma parte substancial foi construida antes de 1981, o que reforga a
necessidade de intervengao ao nivel da reabilitagdo estrutural, energética e funcional.

12 - Este enquadramento confirma a pertinéncia da delimitagdo da ARU, uma vez que a
reabilitacdo do parque edificado e a qualificacdo do espaco publico constituem fatores essenciais
para a revitalizacdo funcional, social e econdmica da Praia de Mira, permitindo articular a sua
vocacdo balnear e turistica com a fixacdo de populacdo residente e a valorizagdo sustentavel do
territdrio.
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I 02. Tipologia, prazo de execugdo e entidade gestora da ORU

01 - Tal como anteriormente referido, a intervencao de reabilitacdo urbana a desenvolver no
territério que integra a ARU da Praia de Mira enquadra-se no desenvolvimento de uma ORU
sistematica. Pretende-se, com este instrumento, implementar uma abordagem integrada de
reabilitacdo do edificado e de qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos
publicos e verdes de utilizacdo coletiva, capaz de proporcionar uma melhoria global da imagem
urbana e ambiental da Praia de Mira, reforcando simultaneamente a qualidade de vida, a
atratividade turistica e a sustentabilidade local.

02 - Relembramos que nos termos do RJRU, a ORU, sistematica corresponde a “uma intervengao
integrada de reabilitacdo urbana de uma drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo
das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva,
visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico”.

03 - Assim, a ORU da Praia de Mira orienta-se para a reabilitacdo fisica, funcional, social e
econdmica da freguesia, articulando investimento publico e privado numa estratégia coerente e
de longo prazo. A presente ORU é enquadrada nos termos do artigo 32.2 do RJRU. A sua
aprovacao confere utilidade publica para efeitos de expropriacdo, venda forcada ou constituicdo
de servidOes necessarias a execucao da operacdo de reabilitacdo urbana, quando tal se revele
indispensavel a prossecucdo do interesse publico ou a realizacdo das intervencdes previstas.

04 - A Camara Municipal de Mira assume-se como entidade gestora da ORU da Praia de Mira,
competindo-lhe coordenar, promover e monitorizar o processo de execucao da operacdo. Esta
funcdo é exercida no quadro das competéncias municipais e ndo dispensa, nem substitui, a
responsabilidade dos proprietdrios e titulares de outros direitos sobre os imdveis quanto ao
cumprimento do dever de reabilitagdo do edificado, conforme previsto no artigo 31.2 do RJRU.

05 - A execucdo da operagdo concretiza-se, assim, através de iniciativas publicas e privadas,
devidamente articuladas no modelo de gestdo e execugdo definido neste documento.
Enquanto entidade gestora, o Municipio de Mira estabelece para a ORU Sistematica da Praia de
Mira um prazo de execucdo de 15 anos (limite maximo previsto no RJRU). As intervencdes
estruturantes e as a¢oes prioritdrias previstas no programa de investimento estimam-se decorrer
entre 2026 e 2041, sendo calendarizadas em fungdo da disponibilidade financeira e das parcerias
a estabelecer.

06 - De acordo com o disposto no artigo 20.2-A do RIRU, devera ser elaborado anualmente um
Relatério de Monitorizagdo da ORU, a submeter a apreciacdo da Assembleia Municipal,
contendo a avalia¢do do grau de execugdo fisica e financeira das a¢gdes, a descri¢do das atividades
desenvolvidas e as eventuais propostas de ajustamento do plano de intervengao.

07 - Adicionalmente, e a cada cinco anos de vigéncia da ORU, a Camara Municipal de Mira
apresentard a Assembleia Municipal um Relatdrio de Avaliagdo da Execugdao, acompanhado, se
necessario, de proposta de revisdo ou alteragdo do respetivo instrumento de programacao. Este
processo permitird assegurar a atualizacdo permanente dos objetivos e metas da operagao, bem
como a adequagdo as condi¢Bes socioecondmicas e urbanisticas que venham a verificar-se.
Todos os relatdrios de monitorizagdo e avaliagdo serdo objeto de divulgagdo publica na pagina
eletrénica do municipio, garantindo a transparéncia e a participacdo publica dos cidaddos no
acompanhamento da execuc¢ao da ORU da Praia de Mira.
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I 03. Os principais atores

01 - A ORU da Praia de Mira assenta num modelo de governacdo colaborativo, que envolve
diferentes agentes publicos e privados, com responsabilidades e fungdes na concec¢ado, execucao,
financiamento e monitorizacdo da operacdo. O sucesso da reabilitacdo urbana depende da
coordenacdo eficiente entre os diversos niveis institucionais e da participacao ativa dos cidadaos
e agentes econdmicos, assegurando uma abordagem integrada e sustentavel.

02 - A Camara Municipal de Mira constitui a entidade gestora da operag¢ao, competindo-lhe
assegurar a coordenacao, planeamento e execucdo das intervenc¢des publicas, bem como a
promocao e articulacdo das iniciativas privadas de reabilitacdo. No exercicio destas fun¢ées, cabe
ao Municipio:

= Coordenar o planeamento estratégico e operacional da ORU;

= Promover e executar as obras de requalificacdo do espago publico, equipamentos e
infraestruturas;

= Garantir o enquadramento juridico e administrativo das intervencgdes;

= Divulgar e aplicar os beneficios fiscais e incentivos municipais;

= Monitorizar, anualmente, a execu¢do da operagdo, assegurando a transparéncia e o
envolvimento comunitdrio.

03 - O IHRU desempenha um papel fundamental como entidade nacional de referéncia na
promocao de politicas publicas de reabilitacdo urbana e habitacdo. Compete-lhe, em articulacao
com o Municipio, apoiar:

= Aimplementac¢do de programas de financiamento e de apoio técnico (como o IFRRU 2030
ou outros instrumentos do Portugal 2030);

= O apoio as familias e proprietarios na reabilitagao habitacional, nomeadamente através
da Estratégia Local de Habitacdo (ELH);

= A articulagdo com programas nacionais de incentivo a eficiéncia energética, a mobilidade
sustentdvel e a regeneracgdo de edificios degradados.

04 - Os proprietarios, condéminos e promotores privados constituem atores centrais da
execucdo da ORU, uma vez que sobre eles recai o dever de conservacdo e reabilitacdo do
edificado, nos termos do artigo 31.2 do RJRU.

Principais Atores (Problemas) Agao.(Focc?) -

01. Dinamizar e vivificar o Centro e o Lugar
- Investimento Publico Insuficiente como lugar privilegiado de encontro e de
- Promotores focados em “obra nova” sociabilidade urbana.
- Proprietdrio “absentista e inonerante” 02. Edificios, espagos e atividades e

fungcbes urbanas (ambiente urbano)

ilibrio perfeito.-- . o . )
Encontrar 0 equilibrio atrativos e agradaveis que atraiam e fixem,
gente e investimento, e que afirmem a
de

condigéao espagos qualificados e
reforcem tragos da memoaria e da identidade

Objeto (O que quero reabilitar) dos lugares

> Edificios (publicos, privados, institucionais)
- Espacos Publicos (estar, fruir, circular)
- Fungdes Urbanas (vivificar e animar)

03 - Edificioem mau estado de conservacéo
ou devolutos. Reabilitar aimagem urbana e
fortalecer a oferta de habitagdo no mercado
imobiliario, sempre que possivel com
controle do prego.

Figura 2— Objetivos da reabilitagdo urbana e atores envolvidos
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05 - Compete-lhes desencadear as acOes de reabilitacdo nos imédveis de sua titularidade,
podendo beneficiar de:

= Isencdes e redugdes fiscais (IMI, IMT, IRS, IRC e IVA) aplicaveis as interveng¢des na ARU;

= Acesso a linhas de crédito bonificado e instrumentos financeiros de apoio a reabilitacdo
urbana;

= Apoio técnico municipal, nomeadamente na definicdo de solugGes construtivas e
arquitetdnicas compativeis com as exigéncias legais e de sustentabilidade.

06 - As instituicOes financeiras e entidades gestoras de fundos de reabilitacdo, como o IFRRU
2030, o Fundo Nacional para a Reabilitacdo do Edificado (FNRE) ou o Banco de Fomento,
desempenham um papel crucial no financiamento das opera¢des de reabilitacdo privada e
publica, permitindo a mobilizacdo de capital para obras estruturantes e para a recuperacdo do
parque habitacional degradado.

07 - O setor empresarial local, em especial as empresas de construcdo civil, arquitetura,
engenharia e turismo, é igualmente relevante na implementacdo da ORU, contribuindo para a
geracdo de emprego e dinamizacdo econdmica. Estas empresas podem participar em parcerias
com o Municipio, através de empreitadas, concessées, parcerias publico-privadas ou contratos
de execucdo programada, reforcando a capacidade operacional da intervencao.

08 - As instituicGes publicas e associativas locais, como a Junta de Freguesia da Praia de Mira, as
associagées culturais e ambientais, e as coletividades de interesse local, tém um papel essencial
na sensibilizacdo e mobilizacdo da comunidade, promovendo praticas de reabilitacdo
sustentdvel, a valorizagdo do patriménio e o uso responsavel do espaco publico. A sua
colaboracgdo é determinante para o sucesso social e participativo da operacdo.

09 - Os cidaddos e residentes constituem o destinatario principal e o agente ativo da reabilitagdo
urbana. A sua adesdo, participacdo e apropriacdo dos resultados da intervencdo sdo
fundamentais para assegurar a sustentabilidade social e identitaria do processo. O envolvimento
comunitdrio serd incentivado através de mecanismos de consulta publica, campanhas de
informacdo e participacdo civica em cada fase da execucdo.

10 - Por fim, a articulagdo entre todos estes atores devera ocorrer sob a coordenagdo estratégica
do Municipio de Mira, em conformidade com o modelo de gestdao da ORU Sistematica da Praia
de Mira, assegurando:

= a coeréncia entre as politicas de habitagdo, ordenamento e ambiente;

= a complementaridade entre investimento publico e privado;

= e a promoc¢do de uma reabilitacdo urbana integrada, sustentdvel e participada, em linha
com os objetivos do RJRU, da Estratégia Local de Habitacdo e das prioridades de
desenvolvimento do concelho de Mira.
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Capitulo lll - Caracterizagao e Diagndstico

I 01. Enquadramento territorial

01 - A Praia de Mira pretende-se ao concelho de Mira localiza-se na Regido Centro.

Coimbra

Leiria Legenda

[ Mira_limite
[ Distritos_Portugal
Escala: 1:500 000

§ f

Figura 3- Enquadramento do municipio na divisdo administrativa de Portugal

Santarém

02 - Administrativamente, a Praia de Mira constitui uma das freguesias do concelho, ocupando
uma &rea de aproximadamente 40,3 km2 O seu territério desenvolve-se entre o oceano
Atlantico e o sistema florestal e lagunar das dunas de Mira e Quiaios, inserindo-se numa
envolvente natural de elevada qualidade ambiental, com forte expressdo dos valores
paisagisticos e ecoldgicos.

03 - Do ponto de vista biofisico, a freguesia da Praia de Mira insere-se no limite sul da zona da
Gandara, que se estende entre as bacias hidrograficas do Vouga e do Mondego, e que se articula,
a norte, com o sistema lagunar da Ria de Aveiro. Esta localizacdo confere ao territério um
caracter singular, determinado pela presenca simultdnea de extensas areas florestais, agricolas
arenosas e zonas humidas e ribeirinhas, que moldam a sua paisagem e condicionam o seu
modelo de ocupacgao urbana.
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Figura 4- Divisdo administrativa de Mira e concelhos vizinhos

04 - O aglomerado urbano da Praia de Mira desenvolve-se em torno da Barrinha, também
conhecida como Lago do Mar, e da respetiva frente ribeirinha. Este sistema hidrico constitui o
elemento estruturante da freguesia e o principal fator de identidade territorial, combinando
fungdes ecoldgicas, recreativas e urbanas. A relagdo entre a dgua, o edificado e os espacos verdes
define uma centralidade ambiental e paisagistica que diferencia a Praia de Mira no contexto
regional.

05 - A proximidade ao mar a floresta determinou, historicamente, a ocupagdao humana e o
desenvolvimento econdmico da Praia de Mira, marcados pelas atividades da pesca artesanal, da
indUstria conserveira, da silvicultura e, mais recentemente, pelo turismo balnear e de natureza.
Esta heranga cultural e funcional refletiu-se na morfologia do territério, onde o edificado se
distribui de forma linear e fragmentada, acompanhando as principais vias e adaptando-se as
condicionantes ambientais e topograficas.

06 - Do ponto de vista do ordenamento, a area urbana da Praia de Mira encontra-se plenamente
estruturada e consolidada, correspondendo a uma ocupagao urbana em cunha em relagdo ao
litoral, delimitada pelo PDM em vigor. Este modelo urbano tem permitido a estabilizagdo do
crescimento, evitando a expansdo desordenada e a pressao edificatdria sobre as zonas dunares
e ribeirinhas, mas também evidencia a necessidade de requalificar o edificado existente e
melhorar as infraestruturas e os espagos publicos.

07 - O territdrio apresenta uma articulacdo clara entre os espacos urbanos consolidados, os
espac¢os de uso turistico e recreativo e as dreas naturais e agricolas que envolvem o nucleo
central. A estrutura urbana é atravessada por eixos viarios principais, como a Avenida Cidade de
Coimbra, a Avenida da Barrinha, a Avenida Infante D. Henrique e a Avenida Arrais Batista Cera,
gue asseguram as ligacdes internas e a conetividade com a EN109 e os aglomerados vizinhos.
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08 - No conjunto, a Praia de Mira apresenta uma identidade territorial marcada pela coexisténcia
entre o ambiente natural e o tecido urbano, refletindo o equilibrio entre as funcdes balneares e
habitacionais, mas também desafios persistentes: a fragmentacdo do espaco urbano, a falta de
hierarquizacdao das centralidades, e a necessidade de melhorar a relagdo entre o espaco
construido e os ecossistemas envolventes.

09 - Neste contexto, a delimitacdo da ARU da Praia de Mira visa consolidar a centralidade urbana
existente, promover a requalificacdo do edificado e do espaco publico, e reforcar a integracdo
entre o tecido urbano consolidado e as areas naturais e paisagisticas envolventes, num quadro
de desenvolvimento equilibrado e sustentavel.
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I 02. Enquadramento histérico

01 - A Praia de Mira possui uma histéria intimamente ligada a sua geografia singular, marcada
pela coexisténcia entre o mar, a lagoa e a floresta. A sua ocupacdo remota a expansdo dos
povoamentos gandareses, comunidades que, a partir dos séculos XVII e XVIIl, foram
progressivamente fixando-se entre as dunas e os terrenos agricolas, criando uma cultura e
identidade préprias associadas a Gandara de Mira.

02 - A fundacdo da localidade enquanto nucleo urbano consolidado estd profundamente
associada a exploracdo da Barrinha de Mira, também designada Lago do Mar, um ecossistema
lagunar que funcionava como porto natural e reflgio para embarcacGes de pequena pesca.
Desde o século XIX, a pesca e a agricultura de subsisténcia coexistiam com a extracdo de madeira
das florestas envolventes e com o aproveitamento de pinhais, atividades que sustentam a
economia local e moldaram a paisagem cultural do territério.

03 - Durante o século XX, a Praia de Mira afirmou-se como um dos destinos balneares do litoral
centro de Portugal, acompanhando o crescimento do turismo nacional e regional. O
desenvolvimento das primeiras habitacGes de férias junto a Barrinha e a frente do mar, a
construcdo de infraestruturas de apoio balnear e a criacdo de equipamentos turisticos e
hoteleiros contribuiram para o reforco da sua centralidade. A vila passou a atrair visitantes pela
sua qualidade ambiental e paisagistica, pela extensdo das suas praias e pela autenticidade do
seu patrimoénio natural e cultural.

04 - A expansado urbana e turistica das décadas de 1960 a 1980 conduziu a uma ocupagao mais
intensa do territério, com a edificacdo de moradias unifamiliares e pequenos conjuntos
habitacionais dispersos ao longo das principais vias. Este processo, embora dinamizador, nao foi
acompanhado por uma estratégia coerente de planeamento urbano, resultando numa estrutura
fragmentada e desarticulada, com deficiéncias de infraestruturas, equipamentos e espagos
publicos.

05 - Paralelamente, a criacdo de instrumentos de ordenamento territorial, nomeadamente o
PDM em 1994 e o Plano de Urbanizacdo (PU) da Praia de Mira, permitiu enquadrar e regular a
ocupacdo do solo, promovendo a protecdo da frente costeira e ribeirinha e a valorizacdo
ambiental da Barrinha. Estas medidas tiveram impacto positivo na salvaguarda ecolégica do
territério, mas implicaram também restricGes a construcdo que contribuiram para o
envelhecimento e degradacgdo do edificado existente.

06 - Nas ultimas décadas, o municipio tem vindo a desenvolver projetos estruturantes de
requalificagdo urbana e ambiental, destacando-se a intervengdo “Polis Litoral Ria de Aveiro”, que
valorizou a frente ribeirinha e o sistema lagunar da Barrinha de Mira, criando areas pedonais,
zonas de lazer e percursos de ligacdo entre o centro urbano e os espagos naturais. Estas
intervengGes marcaram um ponto de viragem na forma de encarar a reabilitacdo, privilegiando
a integracao entre natureza, mobilidade e qualidade urbana.

07 - Apesar destas melhorias, persistem problemas de degradacdao do edificado, escassez de
habita¢cdo permanente, envelhecimento populacional e fragilidade funcional do centro urbano.
Muitos imdveis, construidos ha mais de trés décadas, encontram-se subutilizados ou devolutos,
e parte dos espacos publicos carece de requalificagao e arborizagao.
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08 — A delimitacdo da ARU da Praia de Mira, aprovada em 2023, surge como resposta a este
contexto histérico e urbano. Visa consolidar a evolucdo da vila, reforcando a sua centralidade e
identidade balnear, enquanto promove a revitalizacdo do tecido habitacional e comercial, a
reabilitacdo do espaco publico e a integracao harmoniosa entre urbanidade e natureza.

09 - Assim, o processo de reabilitagcdo urbana da Praia de Mira ndo se limita a recuperacao fisica
do edificado, mas representa a continuidade de um percurso histdrico de transformacao, no qual
a vila procura equilibrar as suas origens com uma nova visdo de sustentabilidade, qualidade de
vida e atratividade territorial.
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I 03. Notas sobre demografia e sobre o parque habitacional

01 - Os pontos seguintes procuram enquadrar a area de intervencao da ARU nas dindamicas de
evolucdo demografica, habitacional e social que, de acordo com os dados publicados pelo INE,
tém caracterizado a freguesia da Praia de Mira, da qual faz parte a presente area de intervencao
da ARU.

02 - A evolugdo demografica da Praia de Mira revela uma tendéncia distinta face a generalidade
do concelho de Mira e mesma da regido. Entre 2001 e 2021, a freguesia registou um crescimento
populacional de 8,7%, passando de 2 985 para 3 246 habitantes, contrariamente ao decréscimo
observado nas restantes freguesias do concelho. Este crescimento é indicativo de uma dindmica
demografica positiva, associada a atratividade turistica e a procura de habitacdo sazonal e
permanente junto ao litoral.

03 - A densidade populacional é de 80,6 habitantes por km?, valor que reflete a natureza dispersa
e de baixa densidade do tecido urbano. Ainda assim, a Praia de Mira é a freguesia do concelho
com mais tendéncia de crescimento sustentado, traduzindo o seu papel enquanto polo
habitacional e turistico.

Tabela 1- Evolugdo da populagdo residente por freguesia (2001/2021)

Area Populagdo Residente (N2) Taxa De Evolugdo (%)
(Km2) 2001 2011 2021 2001/2011 | 2011/2021 | 2001/2021
Concelho (Mira) 123,57 12872 | 12465 12113 -3,2 -2,8 -5,9
Carapelhos 3,92 766 717 656 -6,4 -8,5 -14,4
Mira 63,14 7782 7367 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

04 - O indice de envelhecimento, embora inferior a média do concelho, tem vindo a aumentar,
passando de 149,2 em 2011 para 202,2 em 2021, o que evidencia um envelhecimento
progressivo da populagdo. Este fendmeno, conjugado com a escassez de habita¢do acessivel e
com o uso sazonal do parque habitacional, constitui um desafio para a fixagdo de populagdo
jovem e para a vitalidade do centro urbano.

Tabela 2- Densidade populacional e indice de envelhecimento por freguesia (2011/2021)

Densidade Populacional (hab/km?2) indice De Envelhecimento
2011 2021 2011 2021
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

05 - Em termos etarios, a estrutura populacional da freguesia é desequilibrada: apenas 21,7% da
populacdo tem menos de 25 anos, enquanto 25,1% tem mais de 65 anos. O grupo etario entre
os 25 e 64 anos representa cerca de 53% da populagdo total, concentrando a maioria da
populagdo ativa. Este perfil etdrio confirma a necessidade de politicas de reabilitagcdo urbana
associadas a programas de habitagdao acessivel, que favorecam a fixacdo de jovens e familias em
idade produtiva.
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Tabela 3- Populagdo por grandes grupos etdrios por freguesia (2021)

0-14 Anos 15-24 Anos 25-64 Anos + 65 Anos
fora! N2 % N2 % Ne % Ne %
Concelho (Mira) 12 113 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 2261 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

06 - O parque habitacional da Praia de Mira é composto por cerca de 1 897 edificios, dos quais
87,7% sao unifamiliares de 1 ou 2 alojamentos e 12,2% tém trés ou mais alojamentos. A
predominancia de moradias isoladas ou geminadas traduz a forte componente residencial de
baixa densidade tipica da freguesia, em que o turismo e o veraneio se sobrepdem as funcdes
residenciais permanentes.

Tabela 4- Tipologia de edificio por nimero de alojamentos

Numero de Edificios (2021)

) 1 ou 2 Alojamentos +3 alojamentos Edificio classico de
Classicos
Ne % Ne % Ne %
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

07 - A analise por época de construcdo evidencia o envelhecimento significativo do edificado:
apenas 16,6% dos edificios foram construidos apds o ano 2000, enquanto 34,3% datam de antes
de 1981. Este dado reforga a urgéncia de politicas de reabilitacdo fisica e energética do edificado,
fundamentais para melhorar a eficiéncia térmica, a seguranca e o conforto habitacional.

Tabela 5- Edificios por época de construgdo (2021)

Antes 1919- 1946- 1961- 1981- 2001-
1919 1945 1960 1980 2000 2010 2011-2021
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 7,0 29,9 41,4 11,0 5,6
Wi 138 293 451 1245 1121 496 144
ira
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
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08 - O estado de conservacao dos edificios confirma a necessidade de intervencdo, visto que,
33,6% do parque habitacional apresenta algum nivel de degradacdo, sendo que 10,2% dos
iméveis requerem reparagdes médias ou profundas. O envelhecimento construtivo é
particularmente visivel nas areas centrais do aglomerado, como os Prazos Velhos, a Videira e a
Avenida Infante D. Henrique, onde coexistem habita¢des antigas, devolutas ou subutilizadas.

Tabela 6- Percentagem de edificios com necessidade de reparagdo (2021)

EdIﬁCI.OS com Com necessidades Com necessidades Com necessidades

necessidade de ligeiras (%) médias (%) rofundas (%)

reparagdo (%) g ? ’ P ?
Concelho (Mira) 44,8 28,2 11,2 5,5
Carapelhos 18,9 8,9 51 49
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

09 - O regime de ocupacdo reflete a dupla funcdo da Praia de Mira enquanto espaco de
residéncia e de lazer. Dos 3 266 alojamentos familiares existentes, 45,3% sao utilizados como
residéncia secunddria, 41,2% como residéncia habitual, e 13,6% encontram-se vagos. Esta
distribuicdo traduz a forte sazonalidade da ocupacdo, com grande afluéncia na época balnear e
menor presenca de populac¢do residente durante o resto do ano.

Tabela 7- Alojamento por tipologia do concelho de Mira

Alojamentos Familiares (2021)

. Residféncia Residén’ci'a Vagos
Classicos Habitual Secundaria
Ne % Ne % N2 %
Concelho (Mira) 8851 4938 55,8 2632 29,7 1281 14,5
Carapelhos 435 252 58,0 128 29,4 55 12,6
Mira 4287 2830 | 66,0 777 18,1 680 15,9
Praia De Mira 3266 1345 | 41,2 1478 45,3 443 13,6
Seixo 863 511 59,2 249 28,9 103 12,0

10 - A crescente procura turistica e o aumento da habitacdo tempordria criam pressdes sobre o
mercado imobilidrio, com tendéncia para a elevagdo dos precos e escassez de oferta
permanente. Em simultaneo, a presenca de imdveis devolutos e degradados representa uma
oportunidade estratégica para politicas de reabilitagdo urbana e arrendamento acessivel,
especialmente enquadradas na Estratégia Local de Habita¢do (ELH) do municipio.

11 - A nivel socioecondémico, a freguesia beneficia da proximidade ao mar e da qualidade
ambiental, mas enfrenta riscos de despovoamento permanente e envelhecimento urbano,
comuns a territérios turisticos costeiros. A reabilitacdo do edificado, associada a valorizagdo do
espaco publico e a diversificagdo funcional do centro urbano, constitui um vetor essencial para
revitalizar a economia local, estimular o comércio e os servigos e promover a fixacdo de
populagdo residente.
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12 - Em sintese, os dados demograficos e habitacionais confirmam a pertinéncia da delimitacao
da ARU da Praia de Mira e a necessidade de implementacdo de uma ORU sistematica. A
conjugacdo entre um parque edificado envelhecido, um uso habitacional sazonal e uma
populacdo em envelhecimento justifica plenamente uma intervencao integrada que una a
reabilitacdo fisica e funcional a revitalizagdo social e econdmica do territério. Neste contexto a
delimitacdo das ARU com o quadro de incentivos e beneficios fiscais e financeiros associados e
em articulagdo com a implementac¢do da Estratégia Local de Habitacdo constituem elementos-
chave no processo de politicas de apoio a habitagdo como, também, ao processo de reabilitagao
do parque habitacional do municipio.
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I 04. Caracterizagdo ARU

I 04.1. Caracterizagao geral

01 - A Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) da Praia de Mira compreende o aglomerado urbano
central da freguesia homonima, no concelho de Mira, delimitando a drea que, pela degradagdo
do edificado, insuficiéncia das infraestruturas e desqualificagdo dos espagos publicos, justifica a
realizagdo de uma intervengdo integrada de reabilitagdo urbana.

02 - Esta area corresponde ao nucleo urbano consolidado da Praia de Mira, estruturado em torno
da Barrinha, do lago do mar e dos eixos viarios principais que configuram a sua malha urbana:
Avenida da Barrinha, Avenida Cidade de Coimbra, Avenida Arrais Batista Cera e Avenida Infante
D. Henrique.

Figura 5- Delimitagdo da ARU da Praia de Mira

03 - A delimitacdo da ARU integra um conjunto de zonas residenciais, comerciais e de lazer com
valor histdrico, paisagistico e identitario, fortemente associado a vocacdo balnear e a relagdo
com o sistema lagunar da Barrinha.
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04 - Estas areas revelam, no entanto, problemas estruturais comuns a grande parte dos
aglomerados costeiros, que comprometem a sua sustentabilidade e atratividade urbana. Com o
intuito de compreender e mitigar as debilidades existentes, foram identificadas principais
problemadticas transversais:

= Degradacdo e envelhecimento do edificado, com presenca de edificios devolutos,
desocupados ou em mau estado de conservacdo, em especial nas zonas centrais e mais
antigas;

= Deficiéncia dos arruamentos e percursos pedonais, com perfis estreitos, auséncia de
passeios e de condicdes adequadas de acessibilidade, nomeadamente para pessoas com
mobilidade condicionada;

= Espacos publicos pouco qualificados, com escassez de arborizacdo, mobilidrio urbano e
zonas de lazer e de estar, comprometendo a atratividade e a vivéncias social;

= Insuficiéncia de espacos verdes e de lazer, apesar da proximidade a dareas naturais,
carecendo de articulacdo funcional e estética com o tecido urbano;

= Fragmentacdao da malha urbana, marcada por uma ocupacdo linear ao longo das vias
principais e por uma auséncia de centralidades bem definidas;

= Debilidade do tecido econémico local, com comércio e servicos de proximidade em
declinio e forte dependéncia do turismo sazonal;

= Inexisténcia, até a aprovacdo da ARU, de instrumentos especificos de incentivo a
reabilitacdo urbana e habitacional.

05 - Espera-se que a delimitacdo da ARU da Praia de Mira permitam enquadrar e dinamizar um
conjunto de acbes e projetos de requalificacdes urbana e de valorizacdo territorial,
nomeadamente:

= Reabilitacdo e moderniza¢do do parque edificado, promovendo a eficiéncia energética, a
segurancga e o conforto habitacional;

= Requalificagdo e valorizagdo dos espacos publicos e frentes ribeirinhas, reforcando a
ligacdo entre o centro urbano, a Barrinha e o mar;

= Consolidacdo dos tecidos urbanos e das redes de mobilidade, melhorando as
acessibilidades pedonais e ciclaveis e reduzindo conflitos entre os diferentes modos de
circulagao;

= Reforgo da fungao habitacional permanente, combatendo o fenémeno de sazonalidade e
estimulando a fixagdo de populagdo residente;

= Promog¢do de um urbanismo sustentdvel e inclusivo, orientado para a coesdo social e a
melhoria da qualidade de vida;

= Valorizagdo da identidade territorial e da memdria local, preservando elementos
patrimoniais, culturais e ambientais que caracterizam a Praia de Mira como lugar de
referéncia;

= Dinamizag¢do econdmica e turistica, através de intervengbes que estimulem o comércio
local, os servigos e as atividades ligadas a natureza, ao lazer e a cultura.

06 - A drea de intervencgdo da ARU corresponde a uma parte significativa do perimetro urbano
da Praia de Mira, integrando o nucleo consolidado e areas contiguas com fungGes residenciais,
comerciais, de servicos e de enquadramento urbano e paisagistico. O seu perimetro estrutura-
se em torno da Barrinha de Mira, do Lago do Mar e dos principais eixos viarios que organizam a
malha urbana, abrangendo as frentes edificadas centrais, os espacos publicos estruturantes e
zonas de transi¢do entre o tecido urbano e os sistemas naturais envolventes.
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07 - A delimitacdo adotada privilegia a continuidade territorial e funcional, assegurando a
integracdo das areas onde se concentram os principais equipamentos, infraestruturas e
atividades que estruturam a vida social, econdmica e turistica da freguesia, bem como zonas que
evidenciam necessidades de requalificacdo ou potencial estratégico de valorizacao urbana.

08 - A definicdo desta ARU assume, assim, natureza estratégica, ao abranger o nucleo identitédrio
da Praia de Mira e os espacos que garantem a sua articulacdo com a frente maritima, a Barrinha
e os eixos estruturantes de mobilidade. A intervengao prevista permitira qualificar o edificado,
reforcar a estrutura de espaco publico, melhorar as condi¢des de mobilidade e consolidar
fungdes urbanas permanentes, promovendo uma imagem urbana mais coesa, atrativa e
sustentdvel.

09 - Constata-se que parte dos arruamentos e acessos apresenta défices ao nivel da circulagado
pedonal e da acessibilidade universal, decorrentes de perfis vidrios desadequados e insuficiéncia
de passeios qualificados.

10 - A reabilitacdo urbana da Praia de Mira, ao promover uma intervencao integrada sobre o
edificado, as infraestruturas e os espacos publicos, visa superar estas limitacdes, criando um
ambiente urbano funcional, inclusivo e ambientalmente qualificado. Pretende-se, deste modo,
reforcar a articulacdo entre urbanidade e paisagem natural, valorizar a identidade local e
consolidar a Praia de Mira como centralidade balnear, residencial e turistica sustentavel.
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I 04.2. Estrutura urbana e morfologia do edificado

01 - A estrutura urbana da Praia de Mira caracteriza-se por um padrao predominantemente
linear e descontinuo, resultante de um crescimento gradual fortemente condicionado pelos
elementos naturais estruturantes, designadamente a Barrinha de Mira, o corddo dunar, o Lago
do Mar e a envolvente florestal. Estes sistemas naturais condicionaram a expansdo urbana ao
longo dos principais eixos vidrios, originando um tecido construido alongado, com reduzida
permeabilidade transversal e fraca articulacdo entre diferentes sectores do aglomerado.

02 - A malha urbana apresenta uma centralidade difusa, distribuida por varios eixos com fun¢des
comerciais, residenciais e de servigcos, nomeadamente as Avenidas Cidade de Coimbra, Infante
D. Henrique, Arrais Batista Cera e a envolvente da Barrinha, sem que se verifique uma hierarquia
urbana claramente estruturada. Esta dispersdo funcional dificulta a consolidagdo de um centro
urbano plenamente reconhecivel, legivel e agregador da vivéncia coletiva.

03 - A relacdo entre o edificado e o espaco publico revela fragilidades estruturais. Observam-se
arruamentos de perfil reduzido, percursos pedonais descontinuos, insuficiente qualificacdo
paisagistica e fraca articulacdo entre o tecido urbano e a frente lagunar. Apesar do elevado valor
ambiental e identitdrio da Barrinha, subsistem situacées de descontinuidade fisica e funcional
entre esta e a malha urbana consolidada, limitando o seu potencial como eixo estruturante de
vivéncia urbana e fruicdo quotidiana.

04 - Do ponto de vista morfolégico, predomina a habitacdo unifamiliar térrea ou de dois pisos,
associada a arquitetura tradicional gandaresa, com implantacdo dispersa e alinhamentos
irregulares. Parte deste edificado apresenta sinais de envelhecimento e desadequacao funcional.
Em contraste, ao longo dos principais eixos estruturantes surgem edificios multifamiliares de
maior volumetria, cuja escala e linguagem arquitetdnica nem sempre estabelecem uma relacdo
harmoniosa com o tecido envolvente, gerando descontinuidades visuais e morfolégicas.

05 - A coexisténcia destas tipologias, aliada ao crescimento turistico e sazonal das ultimas
décadas, que introduziu habitacdo de uso temporario e construcdo dispersa, contribuiu para
uma estrutura urbana heterogénea, com fragilidades ao nivel da continuidade espacial, da
acessibilidade universal e da integracao funcional entre diferentes areas do aglomerado.

06 - Este quadro justifica a necessidade de uma intervengdo integrada no ambito da ARU,
orientada para a consolidagao da estrutura urbana, refor¢o das centralidades, qualificagdo do
espaco publico e valorizagao da relagdo entre urbanidade e sistemas naturais envolventes.
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I 04.3. Estado de conservagdo e nimero de pisos

01 - O estado de conservacdo do parque edificado evidencia uma composi¢cdo de construcdes
tradicionais envelhecidas e edificios mais recentes, predominantemente multifamiliares,
refletindo diferentes fases de crescimento urbano.

02 - O levantamento dos usos e da volumetria permite identificar trés padroes dominantes:

= Predominancia de moradias térreas nas areas dos Prazos Velhos e da Videira;

= Edificios de dois pisos na envolvente da Barrinha e ao longo da Avenida Infante D.
Henrique;

= Edificios de trés e quatro pisos concentrados sobretudo nas Avenidas Cidade de Coimbra
e Arrais Batista Cera, assumindo maior expressao nos eixos estruturantes.

03 - De acordo com o diagndstico municipal e os dados dos Censos 2021:

= Cerca de 35% do edificado necessita de reparacao;

= 11% apresenta niveis de degradacdo moderada a profunda;

= As situagdes mais criticas localizam-se em dreas interiores do aglomerado,
designadamente nos Prazos Velhos e em arruamentos associados a Avenida Infante D.
Henrique.

04 - As zonas de expansdo mais recente, como a Videira Norte e Sul, revelam melhores condicdes
construtivas. Contudo, apresentam fragilidades ao nivel do desenho urbano, nomeadamente
passeios de dimensao reduzida, arborizacdo insuficiente e fraca integracdo entre o edificado e o
espaco publico.

05 - Em termos de volumetria:
= 70% do edificado possui um piso;
= 17% possui dois pisos;
= 13% possui trés ou mais pisos, concentrando-se maioritariamente nos eixos centrais e
estruturantes.

06 - Esta estrutura confirma o caracter de baixa densidade da Praia de Mira, mas evidencia
igualmente descontinuidades volumétricas e morfoldgicas, sobretudo nas zonas de transi¢do
entre habitagdo unifamiliar térrea e edificios multifamiliares de maior altura. Tal situagdo reforga
a necessidade de uma interveng¢do orientada para a reabilitacdo do edificado degradado, a
qualificagdo do espag¢o publico e a harmoniza¢do da imagem urbana, promovendo maior
coeréncia formal, funcional e paisagistica no conjunto do perimetro da ARU.
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I 04.4. Usos do edificado e caracterizagdo funcional

01 - uso habitacional constitui a fungcdo dominante no territério abrangido pela ARU, verificando-
se uma diversidade de situacdes associadas a evolug¢ao urbana da Praia de Mira. Nas dreas dos
Prazos Velhos predomina edificado térreo, antigo e maioritariamente destinado a residéncia
permanente. Nas zonas da Videira Norte e Sul observa-se coexisténcia de habitacdo permanente
e sazonal, refletindo o crescimento mais recente e a forte componente turistica da freguesia. Ao
longo da Avenida Infante D. Henrique mantém-se uma morfologia predominantemente
tradicional, com presencga de usos mistos ao nivel do rés-do-chao.

02 - As atividades comerciais e de servigos concentram-se essencialmente nos principais eixos
estruturantes, designadamente nas Avenidas Cidade de Coimbra, Arrais Batista Cera e na
envolvente da Barrinha. Contudo, esta concentra¢do nao se traduz numa continuidade funcional
consolidada, sendo frequentemente interrompida por edificios devolutos, estabelecimentos
encerrados e pela sazonalidade do funcionamento de muitos espagos comerciais, o que
compromete a vitalidade urbana ao longo do ano.

03 - A funcdo turistica assume relevancia significativa, integrando unidades hoteleiras,
alojamento local, estabelecimentos de restauracdo e equipamentos associados ao turismo
balnear e a fruicdo da Barrinha. Esta vocacdo reforca o papel da Praia de Mira enquanto destino
sazonal, mas evidencia igualmente a necessidade de consolidar usos permanentes que
assegurem maior estabilidade funcional e econdmica.

04 - Os equipamentos coletivos apresentam uma distribuicdo relativamente dispersa, incluindo
pequenos espagos sociais e comunitdrios, areas de recreio informal, equipamentos desportivos
de pequena escala e zonas de fruicdo associadas a Barrinha. Apesar da sua presenca, verifica-se
margem para reforcar a sua articulacdo e integragdo na estrutura urbana.

05 - A existéncia de edificios devolutos ao longo dos eixos estruturantes representa uma
oportunidade estratégica para dinamizar a reabilitacdo urbana, nomeadamente através da
promocao de habitacdo acessivel, usos culturais e reforco do comércio e servicos permanentes,
contribuindo para a revitalizacdo do tecido econémico local.

06 - A continuidade funcional e a articulacdo entre as diferentes areas residenciais, comerciais e
de lazer encontram-se ainda fragilizadas pela insuficiéncia de percursos pedonais estruturados
e de infraestruturas de mobilidade suave, limitando a conectividade interna e a frui¢do integrada
do territério.

07 - Este diagnéstico funcional reforca a pertinéncia de uma intervengao integrada no ambito da
ARU, orientada para a diversificacdo de usos, a consolidagao das centralidades e a qualificagdo
das condi¢des de mobilidade e vivéncia urbana.
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I 04.5. Espacos publicos: tipologia e estrutura funcional

01 - Os espacos publicos integrados na ARU da Praia de Mira desempenham um papel
estruturante na identidade urbana e paisagistica da freguesia, podendo organizar-se em diversas
tipologias. Em primeiro lugar, destacam-se os espacos ribeirinhos associados as margens da
Barrinha de Mira, que apresentam elevado valor ambiental, paisagistico e recreativo. Contudo,
registam-se fragilidades ao nivel da continuidade dos percursos pedonais, inexisténcia ou
descontinuidade de ciclovias, insuficiéncia de sombreamento e escassez de elementos de
permanéncia qualificados. Em segundo lugar, os principais eixos viarios estruturantes, como a
Avenidas Cidade de Coimbra, Infante D. Henrique, Arrais Batista Cera e Avenida da Barrinha, que
assumem simultaneamente fung¢des de circulacdo e de centralidade urbana. Apesar da sua
importancia, apresentam constrangimentos ao nivel da largura e qualificagdo dos passeios,
arborizacdo insuficiente e limitada continuidade funcional do espago publico, dificultando a
fruicdo pedonal e a permanéncia.

03 — Em terceiro lugar referem-se a pequenas pracas e largos, com destaque para o Largo José
Rui Alcaide e plataformas pedonais na envolvente da Barrinha, constituem pontos de encontro
e referéncia urbana. No entanto, apesar do seu potencial estratégico, carecem de reforco ao
nivel do mobilidrio urbano, sombreamento, acessibilidade universal e diversificacdo de usos que
promovam maior permanéncia e dinamizac¢do ao longo do ano.

04 - Por fim, os espacos verdes e dreas arborizadas de lazer apresentam expressao limitada e
reduzida articulacdo entre si, revelando défices de equipamento e de integracdo numa estrutura
continua de espagos publicos qualificados. A forte sazonalidade da vivéncia urbana na Praia de
Mira reforca a necessidade de requalificacdo destes espacos, de modo a promover a sua
utilizacdo permanente e diversificada, garantindo maior conforto, seguranga e atratividade ao
longo de todo o ano.

I 04.6. Estado de conservagao e qualificagdao dos espagos publicos

01- Os espacos publicos integrados na ARU evidenciam um conjunto de fragilidades estruturais
que condicionam a qualidade da vivéncia urbana e a sua fruicdo ao longo do ano, destacando-
se:

= Descontinuidade dos percursos pedonais e existéncia de passeios degradados,

subdimensionados ou inexistentes;

= Auséncia ou desarticulagdo de percursos ciclaveis;

= Arboriza¢do insuficiente, com impacto no conforto térmico;

= Mobilidrio urbano escasso, desatualizado ou pouco funcional;

= Fraca articulagcdo entre espacgo publico e atividades comerciais e de servigos.

02 - Os espacos de lazer e permanéncia existentes, designadamente o Largo José Rui Alcaide e
as zonas adjacentes a Barrinha, apresentam elevado potencial urbano e paisagistico, mas
carecem de qualificagdo ao nivel do conforto ambiental, identidade formal e diversificagao de
usos. A insuficiéncia de sombra, pavimentos envelhecidos e escassez de dreas multifuncionais
limitam a sua utilizagdo regular e permanente.

03 - A forte sazonalidade da Praia de Mira acentua estas fragilidades, tornando evidente a
necessidade de uma intervencdo integrada que qualifique o espaco publico como elemento
estruturador da centralidade urbana e da coesao territorial.
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I 04.7. Espacos verdes e zonas de lazer urbano

01 - A estrutura verde da ARU caracteriza-se pela sua fragmentac¢dao, sendo composta por
pequenos espacos verdes dispersos, margens naturais da Barrinha e faixas arbdreas
descontinuas ao longo de alguns eixos viadrios. Embora relevantes do ponto de vista paisagistico
e ambiental, estes elementos ndao configuram um sistema verde estruturado, nem asseguram
continuidade ecoldgica e funcional.

02 - A arborizagado revela-se particularmente insuficiente nos principais eixos urbanos, como as
Avenidas Cidade de Coimbra, Infante D. Henrique e da Barrinha, bem como em areas residenciais
interiores, comprometendo o conforto ambiental e a qualidade do espaco publico.

03 - Apesar da proximidade a dreas naturais de elevado valor ecolégico, como a Mata Nacional,
o sistema dunar e a lagoa, a articulacdo entre estes sistemas e o tecido urbano é limitada,
inexistindo corredores verdes estruturados, percursos cicladveis continuos ou ligacdes pedonais
gualificadas que integrem o espaco urbano na paisagem envolvente.

I 04.8. Equipamentos e estruturas de utilizacdo coletiva

01 - Os equipamentos coletivos existentes apresentam, de modo geral, pequena escala,
dispersdo territorial e capacidade limitada face as necessidades da populacdo residente e
flutuante, especialmente durante o periodo balnear. Destacam-se:

= Equipamentos sociais e comunitdrios de proximidade;

= Pequenas dreas de recreio infantil;

= Equipamentos desportivos informais ou de reduzida dimensao;
= Estruturas sazonais de apoio a atividade turistica.

02 - Verifica-se, contudo, que parte destes equipamentos evidencia desgaste fisico, caréncia de
manutencdo e limita¢des ao nivel da acessibilidade universal, inclusdo e adequacdo funcional as
atuais exigéncias sociais e demograficas.

I 04.9. Elementos patrimoniais e identitarios

01 - O patrimdnio identitario da Praia de Mira constitui um ativo estratégico da ARU, sendo
marcado por:

= Arquitetura tradicional gandaresa, caracterizada por moradias térreas com molduras em
tijolo, quintais e anexos agricolas;

= Elementos associados a pesca artesanal e a memaéria maritima;

= Estruturas histéricas relacionadas com o recreio e o turismo balnear;

= A Barrinha de Mira, enquanto elemento simbdlico, ambiental e estruturante da
identidade local.

02 - A auséncia de orientagGes consistentes de desenho urbano e a coexisténcia de tipologias
arquitetdnicas heterogéneas fragilizam a imagem global da vila, reforcando a necessidade de
definir critérios de reabilitagdo, valorizacdo e integragdo do patriménio edificado e paisagistico.
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I 04.10. Sintese da caracterizagdo setorial
01 - A caracterizacao setorial da ARU permite identificar um conjunto de fragilidades estruturais:

= Edificado - envelhecido, energeticamente ineficiente e com descontinuidades
volumétricas;

= Espaco publico — percursos pedonais e ciclaveis insuficientes ou degradados, mobiliario
urbano limitado e escassez de areas de permanéncia qualificadas;

= Estrutura verde — fragmentada e pouco articulada;

= Equipamentos coletivos — oferta limitada e dispersa;

= Dindamica econdmica — forte sazonalidade e presenca de edificios devolutos em eixos
estratégicos.

02- Em contrapartida, a ARU apresenta potencialidades significativas:

= Patrimdnio natural de elevado valor ambiental e paisagistico;
= ldentidade cultural consolidada;

= Localizacdo estratégica no contexto regional;

= Potencial de reconversdo e reabilitacdo do edificado existente;
= Frente lagunar como eixo estruturante da regeneracao urbana.

03 - Este conjunto de fatores justifica a adocdo de uma intervencao integrada no ambito da ARU,
orientada para:

= Valorizagdo ambiental e paisagistica;

= Modernizacdo e eficiéncia do edificado;

= Qualificagdo do espaco publico e reforco da mobilidade suave;
= Dinamizag¢do econdmica e turistica sustentavel,

= Consolidacdo de centralidades e melhoria da coesdo territorial.
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Capitulo IV - Estratégia

A estratégia de reabilitacdo urbana para a Praia de Mira assenta na articulacdo entre a visao
municipal para o territdrio, as especificidades da ARU e os objetivos definidos no RJRU. A
intervengdo proposta orienta-se para a transformacao do tecido urbano existente, promovendo
a revitalizacdo do edificado, a qualificacdo do espaco publico, a valorizagdo ambiental e o reforco
das dinamicas econdmicas, sociais e culturais, num quadro de sustentabilidade e resiliéncia
territorial.

01. Estratégia geral para a reabilitagdo urbana no municipio

01 - A politica de requalificacdo urbana das centralidades e nicleos urbanos do Municipio de
Mira tem vindo a afirmar-se como um objetivo assumido das politicas municipais de
ordenamento e desenvolvimento territorial, desde os primeiros instrumentos de gestdo
territorial de ambito municipal, como o PDM. A reabilitagdo urbana constitui, hoje, uma
preocupacao estruturante do municipio, que a reconhece como instrumento indispensavel para
a valorizacao dos lugares e do respetivo patriménio edificado e paisagistico, para o reforco da
atratividade e da economia local, bem como para o fomento da coesao social e territorial.

02 - Por outro lado, esta preocupacao reflete a dindmica municipal no desenvolvimento e
execugao de projetos de reabilitagdo urbana, em particular nas frentes costeiras e lagunares e
nas principais centralidades do concelho, enquadrados em diversos programas de
financiamento, bem como através de iniciativas proprias de requalificacdo do espaco publico e
de valorizacdo do patrimdnio natural.

03 - E neste contexto e neste desafio da requalificacdo das centralidades e frentes urbanas do
concelho que os executivos municipais tém defendido a valorizagdo e a qualificacdo dos espacos
urbanos, com especial incidéncia nas estruturas urbanas, intervindo a dois niveis: no espago
publico, nas infraestruturas e nos equipamentos (que estruturam e qualificam o espaco) e no
edificado, criando condi¢Ges que motivem a recuperacdo e reabilitacdo dos edificios singulares
e daqueles que, ainda, representam simbolos da identidade.

04 - Efetivamente, ao longo das ultimas décadas, varios nucleos urbanos do Municipio de Mira,
e em particular as dreas mais antigas e consolidadas, tém vindo a evidenciar fenémenos de
degradacdo progressiva do edificado e de desqualificacdo dos espacos publicos, associados a
processos de envelhecimento demografico, desocupagdo sazonal, abandono de usos tradicionais
e pressao de novos modelos de ocupagdo turistica. Este processo tem contribuido para a
diminuicdo da atratividade de alguns tecidos urbanos e para a perda de valor patrimonial,
funcional e simbdlico.

05 - Os edificios sofrem a erosao do tempo e, progressivamente, revelam sinais de degradacao,
consequéncia ndo sé do seu envelhecimento, como também da falta de utilizagdo e/ou
adaptacdo destes aos novos estilos de vida. Assim como, a inadequac¢do as normas atuais de
conforto e eficiéncia energética. Importa, por isso, através da adogao de politicas municipais
consistentes de reabilitacdo urbana, procurar inverter estas tendéncias e criar condi¢cdes para
mobilizar proprietdrios, investidores e restantes agentes locais.
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06 - As politicas de reabilitacdo urbana tém evidenciado, ao longo dos anos, resultados
relevantes a nivel nacional, assumindo um papel determinante na recuperacdo de centros
historicos e areas centrais. Também no Municipio de Mira se perspetiva que a reabilitacao
urbana constitua uma das solucdes mais eficazes para dinamizar as zonas urbanas consolidadas,
em particular nas frentes lagunares e balneares, como é o caso da Praia de Mira, oferecendo
indmeras vantagens e uma oportunidade clara para salvaguardar e valorizar o patriménio
edificado e natural existente.

07 - Ambiciona-se, assim, dar continuidade e alargar a intervengao municipal de reabilitacdo
urbana, através da delimita¢do de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e da criacdo de incentivos
disponibilizados pelo Regime Juridico da Reabilitacio Urbana (RJRU), promovendo,
nomeadamente, a reabilitacdo do patrimdnio edificado, com especial enfoque no edificado
privado.

08 - A responsabilidade neste dominio, de grande complexidade e transversalidade, abarca um
amplo leque de intervenientes, salientando-se, no entanto, o papel fundamental da iniciativa
publica e privada. Se a primeira é atribuida a responsabilidade na promocdo de medidas
necessarias a reabilitacdo das dreas urbanas que delas carecem, a segunda assenta o dever de
assegurar a reabilitacdo do edificado privado, nomeadamente nas obras que respeitam a

seguranca, salubridade e arranjos estéticos das edificacoes.

09 - A proposta de delimitacdo da ARU da Praia de Mira decorre, assim, da necessidade de criar
estimulos a regeneracdo e revitalizacdo do tecido urbano, numa abordagem territorialmente
focada neste nucleo urbano especifico, que constitui uma das principais centralidades turisticas
do concelho, tendo em vista a sua requalificacdo integrada, privilegiando a reabilitacdo do
edificado degradado ou funcionalmente inadequado, a melhoria das condi¢cGes de
habitabilidade e de funcionalidade, a qualificacdo do espaco publico, a valorizacdo da frente
lagunar e a promog¢do de uma vivéncia urbana mais equilibrada ao longo de todo o ano.

10 - Importa, por isso, promover junto dos proprietarios vontades e dindmicas de reabilitacdo
do tecido edificado, numa légica de atuagdo complementar entre o investimento publico,
dirigido a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos publicos, e o
investimento privado dirigido a reabilitagdo do parque habitacional ja construido. No seu
conjunto sdo estes elementos e a “relagdo e equilibrio perfeito” entre eles, que garantem a
funcionalidade dos espagos urbanos e as condi¢des de vida das populagdes.

11 - No caso concreto do municipio de Mira, as politicas de incentivo a reabilitagdo urbana
assumem importancia acrescida por um conjunto de razdes que, na generalidade, sdo
reconhecidas por grande parte da populagdo:

= Os dados dos ultimos censos evidenciam uma tendéncia para a estagna¢do ou para um
ligeiro declinio demografico, em algumas freguesias do municipio, associada ao
envelhecimento da populagdo residente;

= Associado a este declinio assiste-se, na generalidade, a evidencia de um parque
habitacional envelhecido, com niveis de degradac¢do que aconselham a sua reabilitacdo;

= Regista-se, também, fendmenos de desocupac¢do sazonal e presenca de edificios
devolutos ou subutilizados, particularmente em zonas com forte pressao turistica e de
segunda habitacao;

= Observa-se dificuldades no acesso a habita¢cdo permanente condigna e financeiramente
compativel com o rendimento médio das familias, bem como caréncia de solu¢des para
jovens e familias que pretendem fixar-se no concelho.
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12 - O processo de reabilitacdo pode, assim, assumir uma importancia estratégica de elevado
relevo ao incentivar e mobilizar proprietarios/promotores para a reabilitacdo e colocacdo de
habitacdo no mercado. Em paralelo, contribuird para a revitalizacdao e dinamizacao do tecido
comercial e de servigos, tornando os lugares com melhores e mais atrativas condi¢bes de
sociabilizacdo durante todo o ano.

13 - Efetivamente a intervencdo de requalificagdo/reabilitacdo urbana tem, também, por
objetivo fundamental, criar espagos agradaveis, seguros e inclusivos, capazes de contribuir para
a afirmacdo de um municipio, que aposta forte na construcdo de um territdrio, onde o turismo
de cardcter sustentdvel e de forte associacdo com os valores patrimoniais, naturais e ambientais
possa assumir o seu papel de motor da economia local. Para isso, a valorizacdo, reabilitacdo e
requalificacdo do edificado é a peca chave como é também a criacdo de espago publico
qualificado na criacdo e afirmacdo de lugares de encontro, de sociabilizacdo e de vivencia urbana.

14 - Se associarmos e articularmos o processo de reabilitacdo urbana enquadrado pelas ARU
com outros instrumentos e politicas municipais, como por exemplo a Estratégia Local de
Habitacdo (que o municipio pode vir aimplementar) ou as estratégias de adaptacdo as alteracoes
climaticas, poderemos criar as condicdes bases que permitam intervir ou incentivar a
intervencdo sobre o edificado degradado e devoluto e, assim, contribuir para a promocao de
uma imagem urbana mais qualificada dos lugares e para um mercado de habitacdo mais ajustado
e em linha com a real capacidade de rendimento dos habitantes.

15 — A tabela a seguir apresentada (andlise SWOT) ilustra e identifica os principais pontos fortes
do Municipio de Mira e as oportunidades que o contexto regional e nacional oferecem e os
pontos fracos e ameacgas que podem resultar desse mesmo contexto e enquadramento.
Qualquer estratégia de desenvolvimento municipal a desenhar e implementar deve considerar
a valorizacdo e exploracdo dos pontos fortes e enquadrar-se no quadro de oportunidades
disponibilizadas pelo contexto regional e nacional. E, claro, por oposicdo, deve ultrapassar os
pontos fracos mitigando eventuais efeitos que podem decorrer das ameacas préprias do
contexto e do enquadramento regional e nacional atuais.
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Tabela 8- SWOT Concelho de Mira

Pontos Fortes

Pontos Fracos

= Localizagdo geografica favoravel no litoral centro
(Coimbra, Aveiro e Figueira da Foz); = Envelhecimento da populagdo;

= Boas acessibilidades e acessos regionais (A17, IC2 e | = Exodo de jovens e dificuldade de fixacdo de
rede complementar); populagdo qualificada;

= Patrimonio natural (Barrinha de Mira, Lagoa e praia); = Sazonalidade elevada, o que reduz a continuidade

= Elevada qualidade paisagistica e ambiental; de alguns servigos;

= |dentidade cultural e comunitaria forte, associada a | = Deficiéncias e envelhecimento no edificado em
pesca artesanal, a cultura gandaresa e as atividades zonas mais antigas e rurais;
tradicionais. = Caréncia de habitagdo permanente acessivel;

= Zona industrial consolidada com empresas de | = Estruturaverde urbana fragmentada;

referéncia nacional;

= Dependéncia do turismo sazonal;

= Turismo balnear e de natureza com forte procura
sazonal.

= Baixa diversificagdo econdmica.

Oportunidades Ameacas

= Disponibilidade de instrumentos e programas de
financiamento para reabilitacdo e habitagdo;

= Crescente procura por destinos de turismo de
natureza, bem-estar e desporto;

= Desenvolvimento de projetos de mobilidade suave
(ciclovias, percursos pedonais) articulados com a rede
ecoldgica;

= Requalificagdo da area industrial;

= Valorizagdo dos produtos locais, da gastronomia e da
cultura como fatores de diferenciagdo e atragdo;

= Programas de revitalizacdo de aldeias e habitacdo
acessivel;

= Integracdo de solugGes baseadas na natureza e de
adaptagdo as alteragbes climaticas na reabilitagdo
urbana.

= PressOes associadas as alteragdes climaticas:
erosdo costeira, subida do nivel da agua, riscos
hidrolégicos e ambientais;

= Regulamentagdo ambiental cada vez mais restritiva
para novas operagoes urbanisticas;

= Perda da populagdo jovem;

= Dificuldade na fixacdo
permanentemente;

= Competitividade de destinos turisticos préximos;

= Limitagdes financeiras para projetos estruturantes
a longo prazo;

= Pressdo imobilidria orientada para segunda
habitacdo e alojamento turistico, com impacto nos
precos da habitagdo permanente.

de familias

16 - A definicdo de politicas municipais de reabilitacdo urbana, fazem parte e integram o
processo de desenvolvimento do municipio de Mira. Atualmente o municipio reconhece que
essa preocupacao deve ser estendida a outros espacos urbanos que evidenciam necessidade de
reabilitacdo, seja do parque edificado privado seja do espaco publico. Para promover e dinamizar
essa vontade de reabilitar o que estd em processo de degradacdo e/ou abandono, o municipio
identificou um conjunto de ag¢des/projetos de requalificacdo de edificios, recuperando-os,
reconvertendo-os e integrando os na vida do centro e das centralidades e de requalifica¢do dos
espacos publicos, sejam eles, vias, percursos, largos, pragas ou jardins. Os edificios e espagos
publicos, ao serem recuperados e integrados na vida quotidiana dos centros e das centralidades,
contribuirdo, decisivamente, para a afirmacdo e oferta de lugares de lazer e de sociabilizagdo
urbana que os tornam mais apetitosos e mais propicios a sua fruigao.

17 - Em consequéncia espera-se que o tecido edificado privado acolha novas vontades e novas
dindmicas de reabilitagdo em especial no que se refere aos setores do comércio e servigos. Aos
pouco e progressivamente, os centros e as centralidades irdo ganhar nova vida urbana, oferecer
maior animac¢do e proporcionar melhores e mais atrativas condi¢cdes de sociabilidade. Aos
poucos os centros e as centralidades afirmardo uma imagem urbana, dos seus edificios e dos
seus espacos, mais qualificada.
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18 - A estratégia geral de reabilitacdo urbana para o concelho de Mira procurou responder a
necessidade de definir um enquadramento estratégico e um guido operacional para a atuacao
concentrada sobre o territdrio.

19 - O modelo de atuagdo proposto vem assim ao encontro da:

= Consolidagdo urbana da principal centralidade do concelho: a Vila de Mira;

= Valorizagdo da rede local de outras centralidades urbanas e lugares do concelho,
propondo a requalificacdo dos nucleos e eixos que os conectam, tendo em conta as
especificidades de cada lugar.

20 - Como tal, a estratégia geral de atuacdo valoriza a identidade do Municipio de Mira,
(re)qualificando lugares e paisagens, otimizando os recursos e infraestruturas instaladas, e
promovendo redes territoriais associadas a dindmicas socioecondmicas descentralizadas, que
caracterizam o sistema urbano do concelho. A operacionalizacdo desta estratégia consistira,
assim, em identificar e reconhecer a identidade dos diferentes territdrios (nas suas dimensdes
urbanas, ambientais, sociais e econdmicas) e promover a sua articulacdo com as realidades e
contextos contemporaneos, incorporando um modelo de reabilitacdo baseado nas novas formas
de habitar, relacionar, trabalhar, circular e viver.

21 - Neste ambito, o processo de reabilitacdio urbana passa por potenciar as estruturas
existentes, promovendo:

= A funcdo habitacional, reinventando tipologias de habitacdo adaptadas aos novos
modelos familiares e as necessidades permanentes da popula¢do local (incluindo
programas de apoio ao arrendamento acessivel, essenciais para atrair jovens e novas
familias e contrariar a tendéncia de sazonalidade e envelhecimento);

= O espaco publico, impulsionando o encontro, a sociabilidade e a fruicdo urbana,
articulando-o com o comércio de rua, com os percursos pedonais e com os espagos de
lazer, replicando boas praticas europeias que mostram a importancia do espaco publico
qualificado como motor da regeneragdo econdmica;

= A mobilidade, facilitando as desloca¢Ges internas através do reforco da mobilidade suave,
consolidacdo do sistema viario e integracdo de redes de ciclovias e percursos pedonais
continuos, essenciais num territorio balnear e de natureza como Mira;

= O lazer, associando atividades de fruigdo cultural, ambiental e patrimonial as atividades
Iudicas ligadas a Barrinha, a praia e as dreas naturais envolventes;

= A identidade local, expressas em eventos, manifestagbes culturais e atividades
comunitdrias que reforcem o sentimento de pertencga e o orgulho na heranga gandaresa
e lagunar;

= O turismo, afirmando a Praia de Mira, a Barrinha e o sistema lagunar como portas de
entrada e saida para explorar as riquezas naturais, ambientais, culturais e gastrondmicas
do concelho, devidamente articuladas em rede com outros recursos municipais e
regionais.
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Novos e mais atrativos espagos e edificios Novas dindmicas no sector do comércio e de
gue marcam a imagem urbana e favorecem Gera servigos em meio urbano e maior animagio

novas oportunidades de fruicdo e vivéncia  ___ p N0 meio urbano. O centro torna-se mais
em lugares de encontro, de animacdo e de atrativo e mais “vivo”

sociabilidade urbana

! }

. . . Motiva e induz
Cria e dinamiza

~ -, rd \\
Ciclo Virtuoso do processo de
Investimento pablico em investimento em Reabilitacdo Urbana Investimento privado na
projetos estruturantes i \ reabilitagdo do edificado
" P o ., ’
Motiva e Criae
induz dinamiza
Nowvas dindmicas no sector do comércio e de 0 processo progressivo de qualificacdo
servigos em meio urbano, maior animagao no Gera urbanistica do edificado que define a rus, o
meio urbano e maior capacidade de atracdo e e UAtEIr30 ou 0 bairro e, assim, favorece a
de fixacdo de gente e de atividades de modernizacio e qualificacio de novos e
animacio urbana no centro da cidade existentes negdcios em especial nos sectores

do comércio e dos servigos.

Figura 6 - O processo de investimento em reabilitagdo urbana

22 - A presente estratégia pretende, para além da introdugdo e reforgo de novos conceitos de
mobilidade, gestdo do patrimdnio e vivéncia do espago publico, criar dindmicas sociais e
econdmicas nas centralidades urbanas, com especial incidéncia na Praia de Mira. A intervencado
tem como intuito a afirmacdo destas centralidades como espacos atrativos, capazes de fixar
populacdo (invertendo a tendéncia de perda e envelhecimento demografico), captar novos
residentes e atrair visitantes ao longo de todo o ano. Esta apoia-se na dinamizag¢do do designado
‘ciclo virtuoso’, expresso na figura seguinte, e que traduz a forma como niveis de investimento
publico e privado podem e devem induzir e motivar novas dindmicas, um influenciando o outro.
Sera sempre nesse equilibrio, sobre a intervencdo e no envolvimento e comprometimento dos
agentes institucionais ou outros, que reside a chave do sucesso do processo de reabilitacao.

23 - E evidente que os programas de apoio financeiro, nacionais ou até mesmo estritamente
municipais, ajudam a promover e a incentivar a agao.

24 - A estratégia de reabilitagdo assenta, assim, num centro com condi¢des para se afirmar como
o elemento federador de um territério de ocupacdo dispersa, que nele concentra grande parte
da vida urbana e que valoriza e potencia a memdria e o patrimdnio cultural neles presentes,
através de uma dinamica econdmico-social capaz de gerar atratividade para a fixacdo de
populagdo jovem.
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Degradagao progressiva do edificado e das Municipio
fungdes, equipamentos e infraestruturas
urbanas.
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VS
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Figura 7- Processo de reabilitagdo urbana e principais agentes

25 - Efetivamente a defini¢do e implementag¢do de uma estratégia de reabilitagdo e revitalizagao
do centro e das centralidades de Mira exige o envolvimento e a partilha de responsabilidades de
varios atores:

= 0O lado publico (municipio) a quem compete a intervengdo sobre a reabilitacdo e
requalificacdo urbana dos espagos publicos e dos edificios marcantes que garantam e
oferecam programas adequados e atrativos e, ainda, a quem compete a formulagao de
politicas que favoregcam e incentivem a a¢do dos proprietarios, promotores ou
inquilinos;

= O lado institucional e associativo a quem competem a reabilita¢do e requalificagdo dos
seus edificios, mas, também, a programacdo de atividade e acontecimentos que
motivem a atracdo e a vivéncia no centro;

= O lado privado (promotores, proprietdrios e inquilinos) a quem compete a
responsabilidade de reabilitar os edificios e modernizar os estabelecimentos comerciais
e, simultaneamente, promover acontecimentos e atividades capazes de incentivar a
vinda e a permanéncia no centro.
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I 02. Estratégia de reabilitacdo urbana para a ARU da Praia de Mira

I 02.1. Enquadramento

01 - Atualmente, a semelhanca da maioria dos centros urbanos portugueses, a Praia de Mira
também se debate com fendmenos de degradacdo fisica e desqualificacdo funcional da
generalidade do seu parque habitacional. Esta realidade exige uma resposta rapida e eficaz a
todos os niveis, com uma eficiente articulacdo das entidades e agentes investidos nesta missao.

02 - A responsabilidade de acdao de qualquer destes lados referidos assume um papel
estruturante e indispensdvel no processo de reabilitacdo do centro. Somente a articulacdo e
envolvimento de todos pode garantir que o processo de mudanca se instale e que as “coisas
realmente acontecam”. A revitalizacdo e reabilitacdo do centro urbano é um processo e como
qualguer processo consome tempo, mas que reafirmard, sempre, os valores da identidade e da
autoestima coletivas associadas e que fazem parte de cada centro e de cada centralidade.

03 - A dimensdo e complexidade desta operacdo global de reabilitagdo urbana exigem uma
gestdo integrada e dinamica, capaz de assegurar, no espa¢o e no tempo, uma adequada
articulacdo dos agentes e das ag¢des, assim como uma utilizacdo eficaz dos mecanismos e
recursos mobilizaveis.

04- A politica de requalificacdo urbana da freguesia da Praia de Mira, tem-se mostrado uma
preocupacdo do municipio, que entende a reabilitacdo urbana como um instrumento
indispensavel para a requalificacdo dos lugares e respetivo patrimdnio.

05 - Efetivamente, ao longo dos tempos os centros urbanos e, na generalidade, o tecido urbano
da Praia de Mira, tém assistindo a degradac¢do progressiva das estruturas urbanas e dos edificios
mais antigos, o que tem originado a diminui¢do dos valores patrimoniais e da atratividade. Os
edificios sofrem a erosdao do tempo e, progressivamente, mostram sinais de degradacgao,
consequéncia ndo sé do seu envelhecimento, como também da falta de utilizagdo e/ou
adaptacdo destes aos novos estilos de vida. Importa, por isso, com a adog¢do de politicas
municipais, procurar reverter tendéncia.

06 - As politicas de reabilitacdo urbana tém evidenciado resultados interessantes a nivel
nacional. Também se espera, que no municipio de Mira, constitua uma das solugdes para
dinamizar as zonas urbanas, em particular a zona da Praia de Mira, pois apresenta inumeras
vantagens e constitui uma oportunidade para salvaguardar e valorizar o patriménio edificado.
Ambiciona-se, assim, dar continuidade a intervencao de reabilitacdo urbana, atreves da criagdo
de incentivos disponibilizados pelo RIRU, promovendo, nomeadamente, a reabilitacdo do
patrimonio edificado, com especial foco no edificado privado.

07 - Aresponsabilidade nesta area, de grande complexidade, abarca um leque de intervenientes,
salientando-se, no entanto, o papel fundamental da iniciativa publica e privada. Se a primeira é
atribuida a responsabilidade na promoc¢do de medidas necessarias a reabilitacdo das areas
urbanas que dela caregam, 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.
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08 - Pretende-se, com a implementacdo da execuc¢do da ORU criar estimulos a regeneracao e
revitalizacdo do tecido urbano, tendo em vista a sua requalificacdo, privilegiando a promocao da
reabilitacdo do edificado que se encontra degradado ou funcionalmente inadequado,
melhorando, assim, as condi¢Ges de habitabilidade e de funcionalidade dos espacos edificados
da Praia de Mira. Importa, por isso, promover junto dos proprietarios vontades e dindmicas para
reabilitar o tecido edificado, numa légica de atuacdo complementar entre o investimento publico
na qualificacdo de infraestruturas, equipamentos e espagos publicos, e o investimento privado
afeto a reabilitacdo do tecido construido. No seu conjunto sdo estes elementos e a “relagdo e
equilibrio perfeito” entre eles, que garantem a funcionalidade dos espagos urbanos e as
condicGes de vida das populacdes.

09 - A delimitacdo e formalizacdo da ARU da Praia de Mira permitiu, assim, enquadrar a
realizacdo desta ORU, de natureza sistematica. Esta operagao permitira promover, a médio-longo
prazo, o processo de reabilitacdo fisica e funcional das componentes urbanas estruturantes e,
consequentemente, estimular um processo de revitalizacdo socioecondmica do territério.

10 - E ambicdo do érgdo de poder local tornar os aglomerados do concelho, como um espaco
urbano globalmente mais integrado e mais qualificado, com parametros de elevada qualidade
urbana e ambiental, com condi¢cbes que se enquadrem nos padrdes atuais de qualidade e
conforto, e que, no seu conjunto, possam oferecer uma imagem urbana atrativa para a instalacao
de novas funcdes e atividades e, potencialmente, novos residentes.

11 - A reabilitacdo urbana, para além de promover a conservacao do patrimonio edificado,
contribui para o desenvolvimento econdmico e social da regido. A abordagem técnica adotada
permite manter a autenticidade das construgdes, garantindo simultaneamente a adaptacdo as
exigéncias contemporaneas de conforto e eficiéncia energética, promovendo a valorizacdo do
territério num paradigma de sustentabilidade e inovacdo na preservacdo do patriménio rural.

12 - Deste modo, apds diagndstico da area da ORU, é possivel reconhecer que este territdrio
apresenta fenémenos de fragmentacdo urbana, degradacdo parcial do edificado, usos sazonais
intensos, pressdo turistica concentrada, insuficiéncia de percursos pedonais continuos e
fragilidades na estrutura verde urbana. Simultaneamente, a Praia de Mira dispde de recursos
naturais e paisagisticos de elevado valor identitario, que constituem elementos estratégicos para
reforcar a atratividade, consolidar centralidades e promover um modelo de desenvolvimento
urbano sustentdvel.

13 - A presente estratégia enquadra-se na visdo municipal definida no ambito das politicas de
reabilitacdo urbana, considerando que a intervengao na Praia de Mira deve assumir uma
natureza estruturante, orientada para:

= Salvaguardar e reabilitar o edificado existente, especialmente o tradicional;

= Qualificar o espago publico e reforgar a mobilidade suave;

= Integrar a Barrinha como eixo estruturante da vivéncia urbana;

= Promover a coesdo socioecondmica e reduzir a sazonalidade;

= Garantir um territorio mais acessivel, verde e resiliente.

14 - Deste modo, a estratégia proposta constitui o referencial para a Operacdo de Reabilitacdo
Urbana Sistematica da ARU da Praia de Mira, assegurando que o conjunto de a¢des e projetos a
desenvolver permitird reverter a tendéncia de desqualificacdo, reforcar a atratividade do
territério, dinamizar a vivéncia urbana ao longo de todo o ano e consolidar a identidade singular
gue caracteriza a Praia de Mira no contexto municipal e regional.

37/109
Camara Municipal de Mira



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

| 02.2. visso

01 - Sustentado na analise e diagndstico apresentados acima, nos desafios e potencialidades
identificados, a ORU, tem como principal objetivo definir o que se pretende alcangar com a sua
implementacgdo, num horizonte temporal de curto/médio prazo. No essencial pretende-se tornar
o territério da area de intervencdo da ARU da Praia de Mira num territdrio atrativo, inclusivo,
agradavel e competitivo, assim como torna-lo o mais socialmente justo e coeso, possivel,
considerando os meios e as capacidades de intervengdo disponiveis.

02 - Tendo em conta a necessidade de conseguir solucdes coerentes entre os aspetos funcionais,
econdmicos, sociais, culturais e ambientais da drea a reabilitar, pretende-se alcancar e
concretizar o seguinte conjunto de objetivos:

= Afirmar a Praia de Mira como um sitio agradavel e atrativo para viver;

= Promover a fixacdo da populacdo, assim como o seu aumento;

= Reforcar a politica de preservacao, reabilitacdo e requalificacdo que tem vindo a ser
desenvolvida na drea de intervencao;

= Incentivar as intervencdes de reabilitacdo e de revitalizacdo do tecido urbano existente e
potenciar a revitalizacdo e reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

= Melhorar as condicdes de habitabilidade e de funcionalidade dos espacos edificados, com
vista ao incentivo de uma tendéncia de reocupacao e fixacdo da populacdo;

= Fomentar a valorizacdo do patrimdnio, da histdria e da identidade da Praia de Mira;

= Promover a protegao e a valoriza¢do do patrimdnio edificado como fator de identidade e
diferenciacdo urbana;

= Promover dindmicas de investimento com vista a melhoria do estado de conservagao do
edificado;

= Promover a revitalizar o tecido econémico.

03 - Tendo em conta estes objetivos é possivel definir a seguinte visdo para a area de intervengao
da Praia de Mira:

“Afirmar a Praia de Mira como um ntcleo urbano qualificado, identitario e sustentdvel,
articulando a reabilitagao do edificado, a valorizagao da Barrinha, a qualificacdo do espago
publico e a dinamizagao econdmica, promovendo uma vivéncia urbana ativa e equilibrada ao
longo de todo o0 ano.”

04 - Esta visdo assenta em seis principios fundamentais:

= |dentidade- valorizar a cultura gandaresa, a memdria piscatdria e o patrimdnio natural;

= Sustentabilidade- promover solugdes baseadas na natureza, eficiéncia energética e
resiliéncia climatica;

= Mobilidade suave- estruturar percursos pedonais e ciclaveis continuos, seguros e
inclusivos;

= Vivéncia urbana- reforcar zonas de estadia, sombra, lazer e interacdo social;

= Equilibrio funcional- reduzir a sazonalidade, reforcar servigos e estimular o comércio local;

= Coesado territorial- articular frentes lagunares, zonas residenciais e eixos comerciais como
um sistema urbano coerente.
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I 02.3. Eixos e objetivos estratégicos

01 - A estratégia de intervencdo para a Praia de Mira é orientada por um conjunto de eixos e
objetivos estratégicos, comuns a todo o processo de reabilitacdo urbana no municipio de Mira:

A. Eixo Estratégico 1- Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado, seguindo principios de
sustentabilidade e conservagao patrimonial, assegurando a reabilitacdo dos edificios
gue constituem o patrimdnio histdrico, que incluem os seguintes objetivos:

Objetivo estratégico 1- consolidagdo estrutural e funcional do edificado;
Objetivo estratégico 2- capacitacdo e sensibilizacdo para modelos de reabilitacdo
sustentaveis;

B. Eixo Estratégico 2- Requalificar e estruturar, em rede, o espago publico, através da
concretizacdo de projetos no espaco publico, que incluem os seguintes objetivos:

Objetivo estratégico 3- estruturacdo e requalificacdo de espacos publicos de
circulacao;

Objetivo estratégico 4- estruturacao e requalificacdo de espacos publicos de estar e
de lazer;

C. Eixo Estratégico 3- Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade ambiental, que incluem os
seguintes objetivos:

Objetivo estratégico 5- gestdo eficiente de recursos e promocao de praticas ligadas
a economia circular;

Objetivo estratégico 6- adocdao de medidas de eficiéncia energética e diminuicdo de
emissoes de GEE;

D. Eixo Estratégico 4- Coesdao e competitividade territorial

Objetivo estratégico 7- dinamizar e apoiar a economia local;
Objetivo_estratégico 8- valorizar espacos e valores patrimoniais e desenvolver
sensibilidades para uma maior participacdo civica.

02 - Todos estes eixos e todas as intervencbes sobre a estruturacdo do urbano, na sua
globalidade, desenvolvem-se e relacionam-se com as orientacdes e ldgicas de intervencao,
sempre presentes, de garantia e de enquadramento, nas preocupacdes e principios de
adaptacdo as alteracGes climaticas, do uso eficiente da 4gua e da energia, da reducdo das
emissdes de GEE e de comportamentos, ambientalmente sustentaveis e responsaveis, pelos
cidaddos, entidades e servigos publicos e tecido empresarial.
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Eixo Estratégico 1- Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente

A implementac¢do da ARU devera afirmar a drea como um espaco urbano mais qualificado e
coerente, promovendo um tecido construido renovado, interligado e com melhores condi¢des
de vida. A reabilitacdo do edificado degradado ou desajustado contribuird para uma imagem
urbana mais homogénea e para uma maior vivéncia dos espacos publicos. O principal desafio
consiste em mobilizar proprietdrios e promotores para adaptar os edificios aos padrdes atuais
de qualidade e conforto, gerando impactos positivos na atratividade da area, favorecendo a
fixacdo da populacdo e a atragao de novos residentes.

Projetos
P1 Reabilitagdo estrutural do edificado
P2 Melhoria da qualidade e conforto (eficiéncia térmica e energética)
P3 Requalificagdo e reabilitagdo do edificado em ruinas e/ou mau estado de conservagdo
P4 Programa Municipal de Habitacdo Acessivel
P5 Manual de boas praticas para a reabilitagdo sustentavel do edificado
P6 Balcdo Municipal de Reabilitagdo Urbana
P7 Capacitagdo/sensibilizacdo para a reabilitagdo urbana
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Eixo Estratégico 2- Requalificar e estruturar, em rede, o espago publico

01 - O processo de reabilitacdo do edificado associado a intervengdes de reabilitacdo dos espagos
publicos bem como a adocgdo das principais preocupagdes em matérias como a mobilidade e
acessibilidade, dos espacos e do territério, para todos, gera uma dinamica de reabilitacdo
indutora e positiva.

02 - Qualificar e reabilitar zonas de circulagdo e de estar constitui fator de coesdo e de afirmacao
de uma imagem e de um modelo de ocupacdo do territdrio que se apresenta e afirma mais
atrativo, mais agradavel e, mesmo, mais justo.

Projetos
P8 Requalificagdo integral da Frente Lagunar da Barrinha
P9 Programa de reperfilamento e requalificagdo de arruamentos e avenidas

P10 Eliminagdo de barreiras arquitetdnicas e acessibilidade para todos

P11 Requalificagdo de pragas e largos

P12 Mobiliario urbano uniformizado

P13 Rede verde urbana e microparques locais
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Eixo Estratégico 3- Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade ambiental

Os elementos marcantes do lugar, os valores ambientais e paisagisticos e os valores culturais, da
memoria e da histdria, constituem elementos centrais nos processos de reabilitacdo urbana,
porque dignificam e garantem coeréncia e enquadramento a processo de reabilitacdo e reforcam
a autoestima e identidade coletivas.

Projetos/A¢des

P14 Otimizagdo e valorizagdo do sistema de recolha dos residuos sélidos urbanos

P15 Criagdo/reforgo da rede partilhada de bicicletas e trotinetes e da rede de carregamento de veiculos elétricos

P16 Sensibilizagdo e capacitagdo para a redugdo da pegada ecoldgica

P17 Reforgo e modernizagdo dos sistemas de iluminagdo publica inteligente e eficiente

P18 Modernizagdo e reabilitagdo das redes de infraestruturagdo urbanistica
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Eixo Estratégico 4- Coesao e competitividade territorial e identidade

01 - A intervencdo de requalificacdo urbana, em qualquer territdrio, gera expectativas de
dinamizagao do tecido econdmico, em especial, no que se refere a oferta de comércio e servigos
de proximidade. Estas dindmicas gerem, por sua vez, dindmicas do mercado imobilidrio.
Atualmente, a afirmac¢do de uma imagem qualificada constitui um fator chave no processo de
atracdo de novos investimentos e de gente, reforcando o posicionamento competitivo face a
territérios envolventes menos qualificados.

02 - Os elementos marcantes do lugar, os valores ambientais e paisagisticos e os valores culturais,
da meméria e da histdria, constituem elementos centrais nos processos de reabilitacdo urbana,
porque dignificam e garantem coeréncia e enquadramento a processo de reabilitagdo.

Projetos/Acdes

P19  Criagdo de incentivos a reabilitagcdo e modernizagdo do comércio local

P20  Criagdo de um programa anual de eventos

P21  Qualificagcdo e modernizagdo do comércio tradicional/local

P22  Criagdo de publicacGes informativas sobre a histéria e a meméria do sitio
P23 Programa de participagdo civica e orgamento participativo
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03 - Apresentam-se na tabela os Eixos Estratégicos, alinhados com os Objetivos Estruturantes e respetivos Projetos Estruturantes definidos nesta ORU:

Tabela 9- Estratégia Territorial e Operacional da ORU da Praia de Mira

Eixos
estratégicos

Eel
Reabilitar,
edificado

requalificar e revitalizar o

Ee2
Requalificar e estruturar, em rede, o
espago publico

Ee3
Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade
ambiental

Ee4d
Coesdao e competitividade territorial e
identidade

Objetivos
estratégicos

Oel- reabilitagdo e consolidagdo estrutural e
funcional do edificado;

Oe2-capacitagdo e sensibilizagdo
modelos de reabilitagdo sustentaveis;

para

Oe3-estruturagdo e requalificagdo de
espacos publicos de circulagdo;

Oe4-estruturacgdo e requalificagdo de
espacos publicos de estar e de lazer;

Oe5-gestdo  eficiente de recursos e
promog¢do de praticas ligadas a economia
circular;

Oe6-adogcdo de medidas de eficiéncia
energética e diminuigdo de emissdes de GEE;

Oe7-dinamizar e apoiar a economia

local;

Oe8-valorizar espagos e valores
patrimoniais e desenvolver
sensibilidades para uma  maior

participagdo civica.

Projetos
estruturantes

P1- Reabilitagdo estrutural do edificado

P2- Melhoria da qualidade e conforto

P3- Requalificagdo e reabilitagio do
edificado em ruinas e/ou em mau estado de

conservagao

P4- Programa Municipal de Habitagdo
Acessivel

P5- Manual de boas praticas para a

reabilitagdo sustentavel do edificado

P6- Balcdo Municipal de Reabilitagdo Urbana
P8- Capacitagdo/sensibilizagdo para a
reabilitagdo urbana

P8- Requalificacdo integral da frente
lagunar da Barrinha

P9- Programa de reperfilamento e
requalificacdo de arruamentos e
avenidas

P10- Eliminagdo de barreiras
arquitetdnicas e acessibilidade para
todos

P11- Requalificagdo de pragas e

largos
P12- Mobiliario urbano uniformizado
P13- Rede verde urbana e

microparques

P14- Otimizagdo e valorizagdo do sistema de
recolha de residuos sélidos urbanos

P15- Criagdo/reforco da rede de partilha de
bicicletas e trotinetes e da rede de
carregamento de veiculos elétricos

P16- Sensibilizagdo e capacitagdo para a
redugdo da pegada ecoldgica

P17- Reforco e modernizagdo dos sistemas
de iluminagdo publica inteligente e eficiente
P18- Modernizagdo e reabilitagdo das redes
de infraestruturagdo urbanistica

P19- Criagdo de incentivos a reabilitagdo
e modernizacdo do comércio local

P20- Criagdo de um programa anual de
eventos

P21- Qualificagdo e modernizagdo do
comércio tradicional/local

P22- Programa de participacgdo civica e
orgamento participativo

P23- Criagdo de publicagbes
informativas sobre a histéria e a
memodria do sitio
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Capitulo V - Programa da ORU

I 01. Projetos estruturantes

01 - A face operacional desta visdo de futuro traduz-se num conjunto de projetos estruturantes
propostos, materializados num modelo que reflete as op¢bes de organizacdo territorial a
médio/longo prazo. Estes projetos estruturantes traduzem uma resposta concreta aos desafios
e as oportunidades detetados, distinguindo-se pela sua capacidade de promover o
desenvolvimento deste territério e impulsionar um efetivo processo de regeneragdo urbana.

02 - Alguns destes projetos estruturantes correspondem a inten¢des com diferentes niveis de
maturacdo, identificadas nos documentos estratégicos desenvolvidos e/ou manifestadas pelas
diferentes autoridades que atuam neste territdrio.

03 - Estas acbes mantém entre si importantes articulacées, concorrendo para fins
interdependentes ou complementares. Importa sublinhar que os projetos estruturantes, embora
se organizem por eixo estratégico de intervencdo face a sua importancia para a concretizacdo
dos objetivos estratégicos associados a esse eixo, tém também, na maior parte dos casos, pela
sua transversalidade, um impacto direto na concretizacdo dos objetivos associados aos outros
eixos de intervencdo. De igual modo induzem o desenvolvimento de outras a¢des e/ou projetos
gue surjam da sua realizacao.

04 - O modelo territorial adotado, decorrente de uma abordagem holistica dos grandes sistemas
que qualificam o territério, é, assim, a traducdo de um compromisso entre as carateristicas
particulares deste territdrio, que durante séculos influenciaram e moldaram aquela que é hoje a
sua matriz urbana. Este modelo, necessariamente flexivel, fixa uma direcdo de desenvolvimento
que permitird reativar e recentrar o centro urbano da Praia de Mira como um espago que
combina a sua dimensdo histdrica e simbdlica com uma organizacdo espacial e funcional mais
eficiente e flexivel, que articula as tradicionais e as novas fun¢des urbanas, centrais ou de
proximidade, procurando criar um espaco de forte vivéncia urbana adaptado aos novos modos
de vida.

05 - O quadro e a figura seguintes, sistematizam e identificam a relagdo entre os Eixos e Objetivos
Estratégicos com os Projetos e agGes programados.
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Tabela 10- Estratégia Territorial e Operacional da ORU da Praia de Mira: eixos estratégicos, projetos estruturantes e projetos/a¢des prioritarias

Estratégia territorial e operacional da ORU da Praia de Mira

Eixos estratégicos

Objetivos estratégicos

Projetos/A¢des

Eel- Reabilitar,
requalificar e revitalizar o
edificado

Oel- Reabilitagdo e consolidagdo estrutural e funcional do edificado

P1-Reabilitagdo estrutural

P2-Melhoria da qualidade e conforto

P3-Requalificagdo e reabilitacdo do edificado em ruinas e/ou mau estado de
conservagao

P4- Programa Municipal de Habitagdo Acessivel

Oe2- Capacitagao e sensibilizagdo para modelos de reabilitagdo sustentaveis

P5- Manual de Boas praticas para a reabilitagdo sustentavel do edificado
P6- Balcdo Municipal de Reabilitagdo Urbana
P7- Capacitagdo/sensibilizacdo para a reabilitagdo urbana

Ee2- Requalificar e
estruturar, em rede, o
espaco publico.

Oe3- Estruturagao e requalificagdo de espagos publicos de circulagdo

P8- Requalificagdo integral da frente lagunar da Barrinha
P9- Programa de reperfilamento e requalificagdo de arruamentos e avenidas
P10- Eliminagdo de barreiras arquitetdnicas e acessibilidade para todos

Oe4- Estruturagao e requalificagdo de espagos publicos de estar e de lazer

P11- Requalificagao de pragas e largos
P12- Mobiliario urbano uniformizado
P13- Rede verde urbana e microparques

Ee3- Afirmar Resiliéncia e
Sustentabilidade
Ambiental

Oe5- Gestdo eficiente de recursos e promogao de praticas ligadas a economia
circular

P14- Otimizagdo e valorizagao do sistema de recolha de residuos sélidos urbanos
P15- Criagdo/reforco da rede de partilha de bicicletas e trotinetes e da rede de
carregamento de veiculos elétricos

P16- Sensibilizagdo e capacitagdo para a reducdo da pegada ecoldgica

Oe6- Adogao de medidas de eficiéncia energética e diminuigdo de emissdes
de GEE

P17- Reforgo e modernizagdo dos sistemas de iluminagdao publica inteligente e
eficiente
P18- Modernizagdo e reabilitacdo das redes de infraestruturagdo urbanistica

Ee4- Coesao e
Competitividade
Territorial e Identidade

Oe7- Dinamizar e apoiar a economia local

P19- Criagao de incentivos a reabilitacdo e modernizagdao do comércio local
P20- Criagdo de um programa anual de eventos
P21- Qualificagdo e modernizagdo do comércio tradicional/local

Oe8- Valorizar espagos e valores patrimoniais e desenvolver sensibilidades
para uma maior participagao civica

P22- Programa de participagao civica e orgamento participativo
P23- Criagao de publicagdes informativas sobre a historia e a memaria do sitio
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06 - A operacionalizacdo da estratégia de reabilitacdo urbana na ARU dos Bairros Ferroviarios
incide nas seguintes areas chave:

= Frente Lagunar da Barrinha de Mira (Norte, Nascente e Poente)

= Avenida Cidade de Coimbra

= Avenida Infante D. Henrique

= Nucleo dos Prazos Velhos

= Nucleo da Videira (Norte e Sul)

= Eixo Rua da Barrinha — Avenida Arrais Batista Cera (marginal maritima)

= Zonas de transicdo entre tecido urbano e espacos naturais (dunas, lagoa e mata)

07 - Estas areas constituem os nucleos estruturantes onde a intervencao publica e privada devera
convergir, articulando reabilitacdo do edificado, qualificacdo do espaco publico, reforco da
mobilidade suave e valorizagao ambiental.

08 - A frente lagunar constitui o principal elemento identitdrio e paisagistico da Praia de Mira,
mas apresenta atualmente fragilidades ao nivel da acessibilidade, continuidade pedonal,
sombreamento, equipamento urbano e integracdo com o tecido urbano consolidado. O espaco
apresenta trocos descontinuos, pavimentos degradados e zonas com escassa arborizacdo e
articulagdo com a vivéncia urbana quotidiana.

09 - A estratégia de reabilitacdo prevé:

= criagcdo de um parque linear continuo, articulando margens e percursos;
= qualificacdo dos pavimentos e introducdo de materiais drenantes;

= instalacdo de mobiliario urbano e zonas de estar;

= reforgo de arborizacdo e sombreamento;

= cria¢do de miradouros, pontdes e zonas de fruicdo;

= integracdo com comércio e restauracdo existentes;

= acessibilidade universal em toda a extensdo da Barrinha.

10 - Pretende-se transformar a frente lagunar no principal espago de encontro, sociabilidade e
lazer, valorizando a relagdo histdrica e simbdlica da comunidade com a dgua.

11 - A Avenida Cidade de Coimbra constitui o eixo comercial e funcional mais relevante da Praia
de Mira, concentrando servigos, comércio e atividades permanentes. Apresenta, contudo,
passeios reduzidos, fraca arborizagdo, estacionamento desordenado e auséncia de elementos
que reforcem o seu papel como centralidade.

12 - A estratégia de requalificacdo passa por:

= alargamento e qualificacdo de passeios;

= cria¢do de corredores pedonais e ciclaveis;

= arborizagdo continua;

= reorganiza¢do do estacionamento;

= melhoria de cruzamentos e seguranca rodoviaria;

= incentivo a reabilitacdo de fachadas e frentes comerciais.

13 - Este eixo deve afirmar-se como “rua principal” da Praia de Mira, com identidade clara e
coerente.
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14 - A Avenida Infante D. Henrique apresenta uma morfologia residencial tradicional, com
presenca de edificado gandarés e ligacdo direta ao nucleo histdrico da Praia de Mira. Parte do
edificado encontra-se envelhecido e degradado, e os arruamentos mostram fragilidades ao nivel
dos passeios, arboriza¢do e iluminagao.

15 - A estratégia prevé:
= introducdo de passeios continuos e acessiveis;
= melhoria de pavimentos e drenagem;
= arborizacdo e dreas de sombra;
= incentivos a reabilitacdo habitacional, preservando elementos identitarios;
= reforco da ligacdo entre zona residencial e espacos de fruicao ribeirinha.

16 - Os Prazos Velhos constituem um dos nucleos mais antigos da Praia de Mira, com predominio
de moradias térreas tradicionalmente associadas a cultura gandaresa. Apresentam um edificado
envelhecido, infraestruturas limitadas, arruamentos estreitos e descontinuidades pedonais.

17 - Alintervencgdo prevista inclui:
= reabilitacdo profunda do edificado degradado, através de incentivos municipais e
instrumentos financeiros;
= qualificacdo de arruamentos, introducdo de passeios e melhoria da iluminacdo;
= eliminacgdo de barreiras arquitetdnicas;
= cria¢do de pequenos espacos de estadia e microcentros de sociabilidade;
= promocao da habitacdo permanente e de rendas acessiveis.

18 - Este nucleo devera afirmar-se como espaco residencial identitario e qualificado.

19 - A Videira constitui uma area residencial consolidada, mas com caréncias evidentes ao nivel
do espaco publico, arborizacdo e mobilidade suave. A presenca de passeios estreitos, falta de
sombras, estacionamento informal e auséncia de pontos de encontro limita a sua vivéncia e

funcionalidade.

20 - Alintervencgao inclui:
= reorganizagao viaria e pedonal;
= arboriza¢do e criagcdo de zonas verdes;
= qualifica¢do de liga¢bes a Barrinha e ao corredor verde;
= cria¢do de pequenas zonas de lazer, parques infantis e espagos comunitarios.

21 - Este eixo constitui o principal corredor turistico da Praia de Mira, articulando praia,
restauracdo, comércio, alojamento e atividades de verdo. A sazonalidade intensa provoca
pressées sobre espaco publico, estacionamento e circulagao.

22 - A estratégia prevé:
= reorganizacdo do espaco publico, pavimentos e mobiliario;
= reforco da articulagdo com a Barrinha e com percursos pedonais;
= incremento da arborizacdo e sombra;
= qualificagcdo das transi¢cdes entre praia—marginal-Barrinha;
= promocao de eventos e usos culturais;
= incentivos a reabilitagcdo das frentes comerciais.

23 - Este eixo deverd assumir-se como imagem de marca da Praia de Mira.
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24 - As zonas de transi¢do entre o tecido urbano e os espagos naturais — sistema dunar, Lagoa
e Mata Nacional — constituem areas sensiveis e criticas para a sustentabilidade ecoldgica.
Atualmente, apresentam descontinuidade de percursos, falta de ordenamento e fragilidade
ecoldgica crescente.

25 - Aintervencao inclui:
= cria¢do de percursos de mobilidade suave;
= integracao de solucdes baseadas na natureza;
= reforgo da conectividade ecoldgica;
= pontos de observacao, educacdao ambiental e interpretacao da paisagem;
= protecado e recuperacao de habitats dunar-lagunares.

26 - Entre os edificios e estruturas que assumem importancia estratégica para afirmar a
identidade urbana e cultural da Praia de Mira destacam-se:

= casas tradicionais gandaresas nos Prazos Velhos e Avenida Infante D. Henrique;

= edificios degradados nos eixos comerciais;

= antigos anexos agricolas e estruturas de valor cultural;

= edificios com potencial para reuso cultural, turistico ou comunitario;

= frentes edificadas junto a Barrinha com valor paisagistico e simbdlico.

27 - A reabilitacdo destes elementos deverd ser promovida através de incentivos publicos,
parcerias e enquadramento no regime da ORU Sistematica.

28 - Arequalificacdo dos eixos Avenida Cidade de Coimbra, Avenida Infante D. Henrique, Avenida
Arrais Batista Cera, Rua da Barrinha, acessos a marginal maritima e arruamentos internos dos
Prazos Velhos é essencial para consolidar a vivéncia urbana e estruturar a mobilidade pedonal e
ciclavel.

29 - Alintervencao inclui:
= melhoria de passeios e atravessamentos;
= reorganizacgao do estacionamento;
= uniformizagdo de pavimentos e iluminagdo;
= introduc¢do de arborizagao e mobiliario urbano;
= promocao de reabilitagdo do edificado adjacente.

30 - A intervengdo de reabilitagdo e requalificagdo urbana sobre estes elementos permitira
afirmar uma centralidade urbana mais consolidada, qualificada e coerente na Praia de Mira,
oferecendo espagos publicos mais atrativos, de maior conforto térmico e ambiental, capazes de
promover sociabilidade, lazer e mobilidade sustentdvel. A estratégia municipal prevé,
naturalmente, que o investimento publico induza dindmicas positivas no investimento privado,
motivando proprietarios e promotores a reabilitar o parque edificado e a dinamizar atividades
econdmicas, culturais e turisticas.

31 - Assim, com um espaco publico mais qualificado, um edificado reabilitado e uma estrutura
verde mais integrada, a Praia de Mira apresentard uma imagem urbana mais competitiva,
inclusiva e valorizada, capaz de reforgar a autoestima coletiva e atrair residentes, visitantes e
investimento ao longo de todo o ano.

497109
Camara Municipal de Mira



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

I 02. Projetos/agdes prioritarias

01 - Sem prejuizo de outras acdes ou projetos que possam vir a ser implementados e executados
identificam-se, desde ja, um conjunto de projetos e a¢des considerados estruturantes para a
Praia de Mira, capazes de gerar efeitos multiplicadores, induzir investimento privado e promover
dindmicas de reabilitacdo urbana continua. Estas a¢des pretendem contribuir, de forma
progressiva e sustentada, para a afirmacdo de uma imagem da Praia de Mira mais qualificada,
mais atrativa e mais alinhada com a identidade lagunar e balnear que caracteriza a freguesia.

02 - Considerando a estratégia municipal de incentivo e promocdo da reabilitacdo urbana, é
natural que varias destas acbes e projetos, sobretudo as de natureza regulatéria e imaterial,
sejam transversais as varias ARUS do concelho, contribuindo para uma politica integrada,
coerente e articulada entre os diferentes nucleos urbanos. No caso da Praia de Mira, estas a¢oes
assumem especial relevancia devido ao cardcter sazonal da vivéncia urbana, a importancia do
turismo balnear e natural e a necessidade de consolidar centralidades funcionais ao longo de
todo o ano.

03 - As acles e projetos prioritarios para a Praia de Mira agrupam-se me quatro grandes
dominios estratégicos:

1. Reabilitacdo, requalificacdo e revitalizacdo do edificado;

2. Requalificagdo e estruturacdo do espaco publico e da mobilidade;

3. Valorizagdo ambiental, afirmacdo da resiliéncia e da sustentabilidade ambiental;

4. Afirmacdo da coesdo e competitividade ambiental.

04 - Nas fichas seguintes especificam-se e apresentam-se as interveng¢des que integram cada
uma das agoes e projetos prioritarios:
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Eel Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente
Oel Reabilitagdo e consolidagdo estrutural e funcional do edificado
P1 Reabilitagdo estrutural do edificado
Este projeto/agdo esta associado, essencialmente, a intervencdo sobre edificios da ARU da Praia de
Mira que apresentam fragilidades estruturais, patologias graves ou degradag¢do significativa,
comprometendo a sua seguranga, salubridade e funcionalidade. A agdo enquadra-se no cumprimento
do dever de reabilitagdo previsto no artigo 6.2 do RIRU e visa apoiar técnica e operacionalmente os
proprietarios na execugdo das obras.
As intervengbes previstas tém como objetivo assegurar melhores condigdes de estabilidade
estrutural, resisténcia sismica, estanquidade, seguranga contra incéndios e conforto térmico,
reduzindo patologias como infiltrages, humidades ascendentes, fissuracdo, degradacdo de
D - coberturas e corrosdao de elementos estruturais.
escricao Os levantamentos realizados na ARU evidenciaram a existéncia de um ndmero relevante de edificios
antigos, localizados sobretudo nos Prazos Velhos, na Videira e na Avenida Infante D. Henrique, que
carecem de reabilitagdo urgente. Estas construgdes apresentam sistemas construtivos tradicionais
(alvenarias mistas, coberturas frageis, auséncia de isolamento) que exigem intervengdes prioritarias
de consolidagdo.
A presente agdo privilegia a adogdo de técnicas de reabilitacdo sustentaveis, reforco de eficiéncia
energética e introducdo de solugdes de redugdo de emissdes de CO, (NZEB), promovendo a
compatibilizagdo entre a preservagdo da imagem urbana tradicional e as exigéncias contemporaneas
de desempenho climatico e ambiental.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e N
. o s competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade . . .
(. e . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
3k %k %k %k k %k %k 3k k% %k 3k
Promotor Privado (essencialmente)
Entidades a Municipio de Mira, IHRU, empresas
Envolver
Nat Essencialmente privado. Embora todo o investimento possa ter uma componente, publica
al ureza de ou institucional, de apoio. O volume de investimento depende do nimero de processos de
vo um.e € reabilitacdo a executar. No entanto, num cendrio moderado, estima-se investimentos em
Investimento e .
reabilitacdo, globais, na ordem dos 4.000.000€.
o Privado. Capitais proprios
o Programa 12 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo
o Programa de Recuperacdo e Resiliéncia
Enquadramento | o Programas de apoio a reabilitagio do IHRU (Exemplo: Reabilitar para
Financeiro Arrendar/Habitar)
o Portugal 2030 (Programas Regionais e tematicos 2021-2027)
o Fundo ambiental
o Orgcamento Municipal
Calendarizagao | 2026-2041
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Eel Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente
Oel Reabilitagdo e consolidagdo estrutural e funcional do edificado
P2 Melhoria da qualidade e conforto
Esta agdo visa melhorar o desempenho energético, o conforto térmico e a eficiéncia ambiental do
edificado existente na ARU da Praia de Mira, através da implementagdo de solugdes de isolamento,
substituigdo de caixilharias, melhoria de sistemas de ventilagdo, instalagdo de painéis solares térmicos
e fotovoltaicos e substituicdo de equipamentos ineficientes.
Muitos edificios apresentam fraco isolamento, caixilharias obsoletas e auséncia de estratégias
passivas adaptadas ao clima litoral, resultando em desconforto térmico e custos energéticos
elevados. Esta agdo procura corrigir estas fragilidades.
Aintervengdo insere-se num quadro mais amplo de mitigagdo das alteragdes climaticas, promovendo
solugdes NZEB e reduzindo emissdes de CO,. Assume ainda especial relevancia em zonas com
Descrigdo edificado degradado.
A presente agdo pode integrar-se e apoiar-se nos seguintes programas de apoio:
o  Valorizagdo do Programa de Interven¢des em Habitagbes (PRR);
o Apoio a manutencdo de condigbes de conforto e adequagdo da habitagdo propria
(comparticipacdo na totalidade ou em parte de pequenas obras de conservagdo e adaptagdo
como por exemplo: conforto térmico);
o Ponderacgdo de aplica¢do de incentivos municipais a proprietarios/promotores imobiliarios que
implementem projetos habitacionais que cumpram todas as regras de acessibilidade universal e
aos proprietarios de comércio e servigos que adaptem os seus espagos para terem acessibilidade
universal nas instalagGes e nos servigos e produtos.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o s competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espacgo sustentabilidade . . .
L. e . i . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
3k 3k 3k 3k k * %k 3k 3k %k k * %
Promotor Privado (essencialmente)
Entidades a - .
Municipio de Mira, IHRU, empresas
Envolver
Natureza e | Publico e Privado (essencialmente). O volume de investimento depende do nimero de
volume de | processos de reabilitagdo a executar. No entanto, num cendrio moderado, estima-se
Investimento investimentos em reabilitagao, globais, na ordem dos 2.000.000€.
o Privado. Capitais proprios
o Programa de Recuperacdo e Resiliéncia
o Programas de apoio a reabilitacdo do IHRU (Exemplo: Reabilitar para Arrendar)
Enquadramento o o
. . o Portugal 2030 (Programas Regionais e tematicos 2021-2027)
Financeiro ..
o Orgamento Municipal
o Fundo ambiental
o ADENE
Calendarizagao | 2026-2041
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Eel Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente
Oel Reabilitagdo e consolidagdo estrutural e funcional do edificado A
P3 Requalificagao e reabilitacao do edificado em ruinas ou em mau
estado de conservagao
Este projeto/acgdo foca-se nos edificios em ruina, devolutos, parcialmente abandonados ou
com elevado estado de degradagdo, situados sobretudo nos Prazos Velhos, Videira e areas
interiores entre a Avenida Infante D. Henrique e a Barrinha. Muitas destas construgGes
apresentam patologias severas que afetam a seguranga e habitabilidade.
A agdo abrange edificios privados e potenciais edificios estratégicos para reconversdo em
Descrigio habitacdo acessivel, equipamentos de pequena escala, comércio local ou alojamento
sustentavel, quando aplicavel.
A presente a¢do pode integrar-se e apoiar-se nos seguintes programas de apoio:
o Programa de Intervenc¢des em Habita¢des (PRR);
o Portugal 2030;
o Programas do IHRU;
o Incentivos municipais.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a -
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade c.om.petltjlwda(.:le
(. - . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
3k %k %k %k k %%k %k 3k k% 3k k%
Promotor Privado (essencialmente)
Entidades a | Municipio de Mira, IHRU, Fundo Ambiental, ADENE, técnicos projetistas, empresas de
Envolver construgdo, associagoes locais
Natureza e | Publico e Privado (essencialmente). O volume de investimento depende do nimero de
volume de | processos de reabilitagdo a executar. No entanto, num cendrio moderado, estima-se
Investimento investimentos em reabilitacao, globais, na ordem dos 2.000.000€.
o Privado. Capitais proprios
o Programa 12 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo
Enquadramento | o Programa de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR)
Financeiro o Programas IHRU (Reabilitar para Arrendar / Reabilitar para Habitar)
o Portugal 2030 (Programas Regionais e Operacionais Tematicos 2021-2027)
o Orgcamento Municipal
Calendarizagdo | 2026-2041
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Portugal 2030 (Programas Regionais e Operacionais Temdaticos 2021-2027)

Eel Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente
0e2 Capacitagdo e sensibilizagdo para modelos de reabilitagdo A
sustentavel
P4 Programa Municipal de Habita¢ao Acessivel
Este programa visa aumentar a oferta de habitagdo permanentemente acessivel na Praia
de Mira, através da reabilitacdo de edificios existentes, aquisi¢cdo e recuperagdo de imdveis
devolutos e articulagdo com programas nacionais de apoio a habita¢do (PRR, 1.2 Direito,
Porta de Entrada e iniciativas do IHRU).
Descricio Os diagndsticos municipais identificam caréncia de habitacdo acessivel, agravada pela forte
¢ pressdo sazonal e pelo uso turistico. Este programa procura garantir que a populagdo
residente dispde de condicbes dignas e pregos compativeis com o rendimento médio local.
O programa privilegia a reabilitagdo sustentdvel, adaptando edificios antigos as exigéncias
de conforto térmico, acessibilidade universal e desempenho energético NZEB, reduzindo
simultaneamente a pressdo sobre o solo urbano.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o - competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade o . .
L. . . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
%k %k k %k %k %k k% %k k%
Promotor Publico
Entidades a - . . - .
Municipio de Mira, IHRU, seguranga social, associacdes locais
Envolver
Natureza e | Publico. Acdo transversal a todo a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo todas
volume de | as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar. Caso se recorra a empresa externa estima-se um
Investimento valor, na ordem dos 1.000.000€.
o Privado. Capitais proprios
o Programa 12 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo
Enquadramento . . .
. . o Programas IHRU (Reabilitar para Arrendar / Reabilitar para Habitar)
Financeiro
o
(@]

Orgamento Municipal

Calendarizagao
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Eel Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente
0e2 Capacitagdo e sensibilizagdo para modelos de reabilitacdo
€ sustentavel
P5 Manual de boas praticas para a reabilitacao urbana do edificado
O Manual de Boas Praticas para a Reabilitagdo Urbana do edificado constitui-se como um instrumento
técnico de referéncia, orientado para qualificar as intervengGes no parque edificado da Praia de Mira,
garantindo a adogdo de praticas construtivas sustentdveis, compativeis com a identidade
arquitetdnica local e com os objetivos ambientais da ORU. O manual tera aplicabilidade transversal a
todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar no municipio.
O documento agregara orientagdes técnicas e recomendagOes dirigidas a proprietarios, projetistas,
empreiteiros e agentes imobilidrios, permitindo uniformizar critérios de intervengdo, reduzir
dissonancias urbanas e promover um modelo de crescimento urbano mais sustentavel. O Manual
abordara diferentes escalas e incluird diretrizes sobre o relacionamento entre o espago construido e
0 espacgo publico envolvente.
O conteudo do manual integrara, entre outros:
Descricio o  técnicas adequadas para intervengdo em edificios tradjcionais gandareses;
o compatibilizagdo entre materiais antigos e contemporaneos;
o  boas praticas de reforgo estrutural e melhoria do comportamento térmico;
o  solugdes passivas de eficiéncia energética adaptadas ao contexto atlantico-litoral;
o recomendagdes de drenagem, impermeabilizagado e ventilagdo;
o  preservagao de fachadas, cromatismo, volumetrias e vaos;
o integragdo harmoniosa de energias renovaveis e equipamentos técnicos;
o estratégias de mitigacdo de riscos climaticos e de aumento da resiliéncia urbana.
O manual sera também um instrumento de apoio ao procedimento urbanistico, clarificando os
requisitos minimos de projeto e obra, simplificando a relagdo entre municipio e promotores e
garantindo maior previsibilidade das decisdes de licenciamento.
A disponibilizagdo do manual serd efetuada em formato digital e impresso, com sessdes publicas de
apresentagdo e workshop técnico, integradas no Programa Municipal de Reabilitagdo Urbana.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a Fed ~
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e o C(.)(.es.ao e
. o - competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade o . .
L . o . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* %k * %k 3k kK k ¥k k
Promotor Publico
Entidades a Municipio de Mira
Envolver
Natureza e | Publico. Acdo transversal a todo a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo todas
volume de | as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar. Caso se recorra a empresa externa estima-se um
Investimento valor, na ordem dos 100.000€.
Enquadramento ©  Orgamento Munici.paAI s
X . o Portugal 2030 (assisténcia técnica)
Financeiro

o Fundo Ambiental (projetos de sensibilizagdo)

Calendarizagao
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Eel Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente
0e2 Capacitagdo e sensibilizagdo para modelos de reabilitagdo A
sustentavel
P6 Balcao Municipal de Reabilitacao Urbana
O Balcdo Municipal de Reabilitagdo Urbana (BMRU) serd uma estrutura técnico-
administrativa de apoio direto aos cidaddos e agentes econdmicos, funcionando como
ponto Unico de contacto para todos os assuntos relacionados com a reabilitacdo urbana. O
BMRU assegurara informagdo, acompanhamento personalizado e apoio a instrugdo de
processos urbanisticos no dmbito das ARU/ORU.
O servigo prestara:
o esclarecimento sobre procedimentos de licenciamento e comunicagao prévia;
o apoio técnico no enquadramento urbanistico dos projetos;
o informacgdo detalhada sobre beneficios fiscais (IMI, IMT, IRS, IRC);
o apoio na candidatura a incentivos financeiros (PRR, IHRU, PT2030);
Descrigao o acompanhamento das etapas de obra e verificagdo de conformidade com o Manual de
Boas Praticas.
O BMRU funcionard como plataforma de articulagdo entre o Municipio, os promotores
privados, as entidades reguladoras e as institui¢des financeiras, promovendo uma cultura
de intervencgdo qualificada e sustentavel.
Serdo promovidas sessdes de atendimento especializado (engenharia, arquitetura, energia,
acessibilidade) e criados mecanismos de apoio digital, incluindo uma plataforma online
com submissdo de pedidos e simulacdo de beneficios fiscais.
O Balcao serd igualmente responsdvel por monitorizar os resultados da ORU, produzindo
relatdrios periddicos e alimentando o sistema de indicadores de execug¢do, conforme
previsto no RJRU.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e e
. o s competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade . . .
L. o . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
%k %k %k %k k * %k 3k %k %k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a - .
Municipio de Mira
Envolver
Natureza e - = . - e . .
volume de Publico. Agdo transversal a todo a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo todas
. as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar. Estima-se um valor, na ordem dos 150.000¢€.
Investimento
Enquadramento .
. . o Orgamento Municipal
Financeiro

Calendarizagao
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Eel

Reabilitar, requalificar e revitalizar o edificado existente

Oe2

Capacitagao e sensibilizagdo para modelos de reabilitagdo sustentavel

P7

urbana

Capacitagcdo/sensibilizacdo
sustentavel

para a reabilitagao

Descrigao

A promogao e intervengdo de reabilitagdo urbana, num quadro atual de reconhecida fragilidade que
no que diz respeito as caracteristicas estruturais do parque habitacional quer no que se refere a idade,
estado de conservagdo, qualidade arquitetdnica e urbanistica e condi¢Ges de qualidade e de conforto,
é um compromisso coletivo que exige a concentragdo e concertagdo de esforgos do lado publico e do
lado privado.

Este projeto visa promover agbes continuadas de formagdo e capacitagdo dirigidas a diferentes

publicos contribuindo para a qualificagdo das intervengdes no tecido urbano e para a disseminagdo

de praticas inovadoras de reabilitagdo sustentavel.

E objetivo principal desta acdo promover:

o Implementagdo de sesses de capacitagdo para diferentes publicos (proprietarios de imdveis na
ARU; empreiteiros/construtores; arquitetos/empresas de arquitetura e projetos);

o Avaliagdo da necessidade de criagdo de guia de boas praticas para a reabilitagdo do edificado,
agregando informagdes Uteis relacionadas com intervengBes nos edificios (quer de uso
residencial, quer de uso comercial) do ponto de vista estrutural e que, entre outros contetdos
permitam melhorar as condi¢des de uso/habitabilidade dos edificios.

O projeto promovera ainda campanhas de sensibilizagdo publica, envolvendo escolas, associagdes

locais e agentes econdmicos, para reforgar a identidade urbana, a preservagdo do patrimonio e a

adog¢do de comportamentos sustentaveis.

A responsabilidade por esta acdo é do municipio de Mira. A concretizagdo exige o envolvimento da

comunidade local, nomeadamente os proprietdrios de imdveis, empresas de construgdo civil e de

arquitetura e projetos e profissionais ligados a estes ramos de atividade e que de forma direta ou
indireta possam intervir no processo de reabilitacdo e requalificagdo arquitetdnica e urbanistica da

ARU. Tendo em consideragdo o seu cardcter, perspetiva-se que a agdo possa ser concretizada durante

todo o periodo de implementagdo da ORU, com agdes de capacitagdo anuais, por exemplo.

Impacto
Eixos
Estratégico

nos

Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a
requalificar e e estruturar, em resiliéncia e
revitalizar o rede, o espago sustentabilidade
edificado existente publico ambiental

Ee4d- Coesdo e
competitividade
territorial e identidade

%%k %k * % %k %k ok % %k %k

Promotor

Publico (essencialmente)

Entidades a
Envolver

Municipio de Mira, universidades, CCDR, associagGes, empresas de construgdo e populagdo

Natureza e
volume de
Investimento

Publico. O volume de investimento depende do nimero de processos de reabilitacdo a
executar. No entanto, num cenario moderado, estima-se investimentos em reabilitacdo,
globais, na ordem dos 1.500.000€. Acdo Transversal a toda a politica municipal de
reabilitagdo urbana incluindo todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar

Enquadramento
Financeiro

o Privado. Capitais préprios
o Orgamento Municipal

Calendarizagao
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Ee2 Requalificar e estrutura, em rede, o espago publico
Oe3 Estruturagdo e requalificagdo dos espagos publicos de circulagdo
P8 Requalificagao integral da frente lagunar da Barrinha ——
A requalificagdo integral da frente lagunar da Barrinha constitui o principal projeto estruturante da
ORU, procurando transformar a frente ribeirinha num espago publico continuo, inclusivo, ecoldgico e
de elevada qualidade paisagistica, capaz de reforgar a identidade ambiental da Praia de Mira e de
dinamizar a vitalidade urbana ao longo de todo o ano.
Aintervengdo incidira sobre o conjunto dos espagos marginais a Barrinha entre a Avenida da Barrinha
e os principais pontos de acesso pedonal, integrando:
o reconfiguragdo dos perfis de pavimentos e passeios;
o criagdo de corredores pedonais e ciclaveis continuos;
o qualificagdo de miradouros, zonas de estadia e plataformas de descanso;
o introdugdo de mobilidrio urbano uniforme e acessivel;
o  estruturagdo de percursos inclusivos com rampas e sinalética universal;
Descrigao o reforgo de sombreamento com espécies arbdreas adaptadas ao ambiente dunar;
o melhoria da drenagem e controlo de erosdo nas zonas de transi¢do terra-agua.
Paralelamente, sera feita a recuperacdo ecoldgica das margens, reforco da vegetacdo ripicola e
implementagdo de solugGes baseadas na natureza (NBS), permitindo:
o  Aumentar a resiliéncia climatica;
o  Reduzir riscos de inundagoes;
o  Melhorar a biodiversidade local.
O projeto inclui a articulagdo com a rede verde urbana, garantindo ligagdo a Videira, ao passadico do
Lago do Mar e a frente maritima, refor¢ando o papel estruturante da Barrinha como eixo ecoldgico e
civico da vila.
Alintervencdo sera realizada de forma faseada, integrando componentes de obra publica, paisagismo,
iluminagdo eficiente, mobiliario e drenagem sustentavel (SUDS).
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. A Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o s competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade . . .
L. e . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* %k %k %k %k k k¥ %k k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a Junta de Freguesia, Camara Municipal de Mira, APA, CCDR
Envolver
Natureza e
volume de | Publico. Estima-se investimentos, na ordem dos 2.000.000€.
Investimento
o Portugal 2030 (Programas Regionais e Operacionais Tematicos 2021-2027)
Enquadramento .
. . o Fundo ambiental
Financeiro

o Orgamento Municipal

Calendarizagao
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Ee2 Requalificar e estrutura, em rede, o espacgo publico o
Oe3 Estruturagdo e requalificagdo dos espagos publicos de circulagdo
P9 Programa de reperfilamento e requalificagao de arruamentos e O O
avenidas
Este projeto/agdo visa intervir nos principais eixos estruturantes da Praia de Mira —
nomeadamente Avenida Cidade de Coimbra, Avenida Infante D. Henrique, Avenida Arrais
Batista Cera, Avenida da Barrinha e artérias da Videira e Prazos Velhos — com o objetivo
de reorganizar o perfil vidrio, reforcar a seguranga rodovidria, qualificar os percursos
pedonais e ciclaveis e melhorar a integragdo entre o edificado e o espago publico.
A intervencdo incidira sobre:
o redefinicdo de perfis transversais com passeios continuos e acessiveis;
o criagdo de zonas de coexisténcia onde adequado;
o reorganizagdo de estacionamento para reduzir ocupac¢ao informal do espago publico;
o introducdo de arborizacdo adaptada ao contexto litoral, prioritariamente em trogos
- expostos ao sol;
Descri¢dao . .
o melhoria das condi¢Ges de drenagem urbana;
o instalagdo de sinalética moderna e coerente;
o implementagdo de pavimentos mais seguros, permedveis e com melhor desempenho
térmico.
No contexto da ORU, o reperfilamento permitira assegurar a uniformizacdo da leitura
urbana, reforgar o caracter pedonal do centro e aumentar o conforto ambiental. Serdo
privilegiadas solu¢des de mobilidade suave, promovendo a redugdo de conflitos entre
automoveis, pedes e ciclistas.
O projeto tera caracter faseado, integrando prioridades como a melhoria da acessibilidade
na envolvente da Barrinha, a qualificagdo das ligagdes a frente maritima e a melhoria das
condigdes de circulagdo nas areas residenciais consolidadas.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Sa Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade c.om.petltjlwdafie
L. o . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* % %k %k %k k %k %k % %k 3k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a Junta de Freguesia, Camara Municipal de Mira
Envolver
Natureza e
volume de | Publico. Estima-se investimentos, na ordem dos 2.500.000€.
Investimento
Enquadramento | o  Portugal 2030 (Programa Operacional Regional 2021-2027)
Financeiro o Orgamento Municipal (quando aplicével, por via de incentivos municipais)

Calendarizagao
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Ee2 Requalificar e estrutura, em rede, o espago publico ®
Oe3 Estruturagdo e requalificagdo dos espagos publicos de circulagdo
P10 Eliminagdo de barreiras arquitetdnicas e acessibilidade para \ /
todos
Este projeto/acdo tem como objetivo tornar a Praia de Mira um territério universalmente
acessivel, em conformidade com o Decreto-Lei n.2 163/2006 e com os principios do
desenho inclusivo. A intervengdo incidira em espagos publicos, equipamentos,
arruamentos, interfaces de transporte e percursos de ligagdo a Barrinha e a frente
maritima.
Serdo executadas agdes como:
o criagdo de passeios continuos e nivelados;
o implementagdo de rebaixamentos normalizados em passadeiras;
Descrigdo o instalagdo de pavimento tatil direcional e de alerta;
o melhoria da acessibilidade na marginal e nas zonas de estadia;
o adaptagdo de edificios publicos essenciais;
o reforgo da sinalética inclusiva;
o criagdo de percursos acessiveis entre estacionamento, praia e Barrinha.
O projeto integra ainda a avaliagdao das condigdes de acessibilidade em edificios privados
com utilizacdo publica, promovendo incentivos a adaptagdo dos mesmos.
A acgdo constitui um dos pilares estruturantes da ORU, contribuindo para uma vila inclusiva,
segura e preparada para todas as geragdes, residentes e visitantes.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade c'om.petlttlwda(.:le
L . . . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* % 3k %k %k k k% %k k%
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a Camara Municipal de Mira, Instituigdes Publicas
Envolver
Natureza e
volume de | Publico. Estima-se investimentos, na ordem dos 1.000.000€.
Investimento
o Programa 2030 (Programa Operacional Regional /Programas Operacionais nacionais
Enquadramento tematicos 2021-2027)
Financeiro o Orgamento Municipal

o PRR no ambito da acessibilidade

Calendarizagao
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Ee2 Requalificar e estrutura, em rede, o espago publico SAY
Oed Estruturagdo e requalificagdo dos espacos publicos de estar e de o
lazer %
P11 Requalificagao de pragas e largos E
A acdo envolve a requalificagdo de espacos de estadia estratégicos, incluindo o Largo José
Rui Alcaide, zonas de estar junto a Barrinha, pequenos largos da Videira e dreas internas
dos Prazos Velhos.
A intervengdo centra-se na criagdo de espagos publicos mais confortdveis, sombreados e
integrados na paisagem, incorporando:
o pavimentos renovados e mais confortaveis;
o mobilidrio urbano durdvel e uniformizado;
Descrigdo o zonas de sombra com arvores de grande porte;
o areas de descanso inclusivas;
o iluminacdo eficiente e ambiente noturno qualificado;
o reforco da drenagem sustentavel;
o integragdo de arte publica e elementos identitarios ligados a cultura gandaresa.
A requalificagdo destes espagos pretende criar novos polos de encontro social, promover a
vivéncia urbana ao longo de todo o ano e reforgar a identidade coletiva da Praia de Mira,
contribuindo para a dinamizagdo econémica do comércio de proximidade.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. S Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e e
. o o competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade . . .
(. - . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* %k %k k %k %k %k %k %k %k sk k %k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a A . . N A
Camara Municipal de Mira, Instituicdes publicas
Envolver
Natureza e
volume de | Publico. Estima-se investimentos, na ordem dos 1.000.000€.
Investimento
o Programa 2030 (Programa regionais ou nacionais tematicos 2021-2027)
Enquadramento -
. . o Orgamento Municipal
Financeiro

o Fundos ambientais

Calendarizagao
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Ee2 Requalificar e estrutura, em rede, o espago publico SAY

Oed Estruturagdo e requalificagdo dos espacos publicos de estar e de o
lazer %

P12 Mobiliario Urbano Uniformizado E
Este projeto prevé a criagdo e implementacdo de um sistema coerente de mobilidrio urbano
para toda a ARU, garantindo uma linguagem visual uniforme e valorizadora da identidade
da Praia de Mira.

O mobiliario incluird: bancos, caixotes do lixo, suportes para bicicletas, sinalética, abrigos
de transporte, estruturas de sombra e elementos decorativos ligados a cultura local.
A uniformizagdo permitira:
Descrigao o reforgar a qualidade estética do espago publico;
o facilitar manutencgdo e reposicdo;
o reduzir custos de operagdo;
o promover acessibilidade e ergonomia;
o consolidar aimagem urbana da vila.
O programa sera implementado gradualmente, associado as obras de requalificagdo viaria,
pragas, frente lagunar e espagos verdes.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a -
. A Ee4- Coesdao e

Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .

. o o competitividade

Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade . . .

(. o . . . territorial e identidade

Estratégico edificado existente publico ambiental

* % %k %k k %k 3k 3k %k %k k

Promotor Publico (essencialmente)

Entidades a A . .

Camara Municipal de Mira

Envolver

Natureza e | Publico. Estima-se investimentos, na ordem dos 750.000€. Acdo Transversal a toda a

volume de | politica municipal de reabilitacdo urbana incluindo todas as ARU/ORU delimitadas ou a

Investimento delimitar.

o Portugal 2030 (Programas Regionais e Operacionais Tematicos 2021-2027)

Enquadramento ..

. . o Orgamento Municipal

Financeiro

o Parcerias com o Programa Valorizar

Calendarizagao
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Ee2 Requalificar e estrutura, em rede, o espago publico
Oed Estruturagdo e requalificacdo dos espacgos publicos de estar e de
lazer
P13 Rede verde urbana e microparques
Este projeto/acgdo visa criar e consolidar uma rede verde continua dentro da ARU da Praia
de Mira, ligando espacos verdes existentes, a Barrinha, zonas de lazer e dreas residenciais
através de microcorredores ecoldgicos, arvores de alinhamento, solugdes de drenagem
sustentavel (SuDS) e novas areas verdes equipadas.
A acdo pretende reforgar o conforto térmico, melhorar a permeabilidade dos solos, mitigar
o efeito de calor urbano e promover uma infraestrutura ecoldgica funcional, articulada com
as caracteristicas do territério dunar e lacustre.
Intervengdes previstas incluem:
- o arborizagdo dos principais eixos vidrios (Cidade de Coimbra, Infante D. Henrique, Arrais
Descrigdo .
Batista Cera);
o criagdo de microcorredores verdes entre Prazos Velhos, Videira e Barrinha;
o instalagdo de sombra natural em zonas criticas;
o renaturalizagdo parcial de taludes e bordaduras;
o criagdo de jardins de baixa manutengdo adaptados ao clima litoral;
o integracdo de percursos pedonais sombreados.
A rede verde serd estruturada segundo principios de baixo consumo hidrico, biodiversidade
local e integracdo paisagistica, reforcando a imagem de Praia de Mira como eco-destino
sustentavel.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o - competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade o . .
L. o . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* % 3k %k %k k %k k %k %k %k k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a A . .
Junta de Freguesia, Camara Municipal de Mira, APA, ICNF
Envolver
Natureza e | Publico. Estima-se investimentos, na ordem dos 500.000€. Acdo Transversal a toda a
volume de | politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo todas as ARU/ORU delimitadas ou a
Investimento delimitar.
o Portugal 2030 (Programas Regionais e Operacionais Tematicos 2021-2027)
Enquadramento ..
. . o Orgamento Municipal
Financeiro

o Fundo Ambiental

Calendarizagao

2026-2041
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Ee3 Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade ambiental n
0Oe5 Gestdo eficiente de recursos e promogdo de praticas ligadas a

€ economia circular
P14 Otimizagao e valorizacdo do sistema de recolha de residuos

solidos

O presente projeto/agdo visa contribuir para a adog¢do de medidas que contribuam para a diminuicdo

dos residuos urbanos e para aumentar a eficiéncia no seu tratamento e valorizagdo, bem como

impulsionar a transi¢do para a economia circular, envolvendo o contexto doméstico e ndo-doméstico,
com o objetivo de diminuir o desperdicio e minimizar a deposicdo de residuos em aterro,

incrementando o sistema de recolha seletiva e a valorizagdo dos residuos diferenciados, avaliando a

implementacdo de modelos adaptados as carateristicas do territorio.

Considerando que é fundamental diminuir o desperdicio e minimizar a deposi¢do de residuos em

aterro, importa incrementar o sistema de recolha seletiva e a valorizagdo dos residuos diferenciados,

avaliando a implementag¢do de modelos adaptados as carateristicas do territério. Para tal, sugere-se:
Descrigao o Aumento do numero de pontos de recolha em locais centrais e recolha a pedido de
monos/monstros;

o Avaliagdo da viabilidade de sistema de recolha de residuos reciclaveis porta-a porta com o
sistema PAYT - Pay-As-You-Throw, na totalidade do territério ou, numa primeira fase, em
espagos-piloto;

o Reutilizagdo de pereciveis e a avaliagdo de implementagdo de sistema de compostagem
doméstica/comunitdria, com aproveitamento quer do setor doméstico, quer do
comércio/restauragdo, em terrenos agricolas;

o  Envolvimento da populagdo através de aplicativos de reporte de problemas (ex: contentores
cheios, falta de recolha) e transparéncia nos indicadores de desempenho do sistema de recolha.

Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o - competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade o . .
L. o . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* %k %k %k %k %k %k k%
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a Municipio de Mira, Entidades publicas, ERSUC
Envolver
Natureza e | Publico. Estima-se investimentos em reabilitagdo, globais, na ordem dos 1.000.000€. Agédo
volume de | Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo todas as ARU/ORU
Investimento delimitadas ou a delimitar.
o Programa Operacional Regional / Programas Operacionais nacionais tematicos (de
Enquadramento acordo com arquitetura do Programa 2021-2027, no dominio da sustentabilidade /
Financeiro eficiéncia de recursos - Programa para a A¢do Climatica e Sustentabilidade);

o Orgamento Municipal.

Calendarizagao

2026-2032
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Ee3 Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade ambiental ()
Adogdo de medidas de eficiéncia energética e diminuicao das
Oeb .
emissdes de GEE
P15 Criacdo/reforco da rede de partilha de bicicletas e trotinetes e O O
da rede de carregamento de veiculos elétricos
Para reforcar a rede partilhada de bicicletas e trotinetes elétricas e a rede de carregamento
de veiculos elétricos, é essencial adotar um conjunto de medidas estruturais, tecnolégicas,
regulatdrias e de incentivo, que envolvem, entre outras, as seguintes agdes:
o Criagdo de corredores de mobilidade suave, com faixas exclusivas e seguras;
o Reforgo da iluminagdo e seguranga nas ciclovias;
Descrigao o Reforgo das bicicletas e trotinetes a serem parte da rede de partilha;
o Instalagdo de carregadores rapidos (50-150 kW) e ultrarrapidos (>150 kW) em zonas
de maior trafego;
o Carregadores lentos (AC) em zonas residenciais e de estacionamento prolongado.
A mobilidade sustentdvel é essencial para combater a sazonalidade dos fluxos rodoviarios
e reduzir emissdes.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a -
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o - competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espacgo sustentabilidade . . .
(. . . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* 3k %k %k k 3k %k %k k 3k k%
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a - . . i
Municipio de Mira, Entidades publicas
Envolver
Natureza e | Num cendrio moderado, estima-se investimentos em reabilitacdo, globais, na ordem dos
volume de | 1.000.000€. Agdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagao urbana incluindo
Investimento todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o Capitais préoprios (empresas fornecedoras de energia);
o Programa de Recuperagdo e Resiliéncia (associado a sustentabilidade e a digitalizagdo);
Enquadramento | o Portugal 2030 (Programas Operacionais nacionais tematicos (de acordo com
Financeiro arquitetura do Programa 2021- 2027));

o Orcamento de Estado (como o Fundo Ambiental);
o Programas europeus.

Calendarizagao

2026-2030
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Ee3 Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade ambiental
Adogdo de medidas de eficiéncia energética e diminuicao das
Oeb .
emissdes de GEE
P16 Sensibilizagao e capacitagao para a reducao da pegada ecoldgica
O presente projeto/acdo visa a implementac¢do a adog¢do de medidas que promovam a
sustentabilidade e a minimizagdo do impacto das atividades humanas no ecossistema e no
territorio, promovendo ag¢des que contribuam para a transi¢cdo, para a utilizagdo de
energias limpas e renovaveis, promovendo a descarbonizagdo e eficiéncia da iluminagdao
publica, através da alteragdo das lumindrias publicas para as que possuam baixo consumo
e elevada eficiéncia energética.
Descrigao E objetivo principal deste projeto / acdo promover:
o Campanhas de sensibilizagdo publica;
o Educagdo ambiental nas escolas;
o Capacitagdo de cidaddaos e Comunidades;
o Formacdo de funciondrios publicos e empresas;
o Ferramentas digitais de apoio;
o Iniciativas de participagao civica.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a -
. A Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o . competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espacgo sustentabilidade . . .
(. o . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* * %k 3k %k k k 3k k%
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a - . . i
Municipio de Mira, Entidades publicas
Envolver
Natureza e | Num cendrio moderado, estima-se investimentos em reabilitacdo, globais, na ordem de
volume de | Investimento dos 500.000€. Agdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo
Investimento urbana incluindo todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o Capitais proprios;
o Programa de Recuperacdo e Resiliéncia (associado a sustentabilidade e a digitalizacdo);
Enquadramento | o Portugal 2030 (Programas Operacionais nacionais tematicos (de acordo com
Financeiro arquitetura do Programa 2021- 2027));

o Orcamento de Estado (exemplo: Fundo Ambiental);
o Programas europeus.

Calendarizagao

2026-2035
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Ee3 Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade ambiental ,-\

0Oe5 Gestdo eficiente de recursos e promogdo de praticas ligadas a '
economia circular

P17 Reforco e modernizagao do sistema de iluminagdo publica

inteligente e eficiente

O presente projeto/acdo visa aimplementagdo de uma rede de iluminagdo publica eficiente

e inteligente em toda a ARU, que envolvam a:

o Transi¢do para lumindrias de baixo consumo e elevada eficiéncia energética;

o Incorporagdo de tecnologia que permita a gestdo inteligente de fluxos energéticos para
uma maior eficiéncia e adequagdo aos niveis de utilizacdo dos espagos, no sentido de
incrementar também a seguranca e conforto para a populagao.

Descrigdo Em termos de lumindrias eficientes, propde-se também a implementagcdo de um sistema
inteligente podendo, numa primeira fase, incidir sobre dreas piloto, no sentido de avaliar

ganhos e envolver a comunidade na sua avaliagdo. Prevé-se, com este reforco e

modernizagdao dos sistemas de iluminagdo publica incrementar os ganhos de eficiéncia

energética e reduzir as emissdes de GEE.

Este projeto/acdo perspetiva-se como responsabilidade no Municipio em articulagdo com

as operadoras/prestadoras de servicos de iluminag&o publica.

Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e e
Eixos revitalizar o rede, o espacgo sustentabilidade c?om.petltjlwdafje
(. - . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* %k 3k %k %k k 3k %k %k k %k 3k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a Municipio de Mira, Entidades publicas, E-REDES
Envolver
Natureza e | Publico. Num cendrio moderado, estima-se investimentos em reabilitacdo, globais, na
volume de | ordem dos 2.000.000€. Agdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo urbana
Investimento incluindo todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o Capitais proprios (empresas fornecedoras de energia);
o Programa de Recuperacdo e Resiliéncia (associado a sustentabilidade e a digitalizacdo);
Enquadramento | o Portugal 2030 (Programas Operacionais nacionais tematicos (de acordo com
Financeiro arquitetura do Programa 2021- 2027));

o Orgamento de Estado (como o Fundo Ambiental);
o Programas europeus.

Calendarizagao

2026-2036
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Ee3 Afirmar a resiliéncia e sustentabilidade ambiental ‘
Gestdo eficiente de recursos e promogdo de praticas ligadas a
Oe5 o 4 k
economia circular
Modernizagdo e reabilitacio das redes de infraestruturagao
P18 L, . —
urbanistica
O presente projeto/ac¢do visa a otimizagdo e gestdo eficiente dos recursos e infraestruturas
existentes, alcancada através de interveng&es de reforco e beneficiagdo/modernizac¢io das
redes de:
o Abastecimento de dgua e pontos de dgua (bocas de incéndio);
o Tratamento de dguas residuais, nomeadamente a Estacdo de Tratamento de Aguas
Residuais (ETAR) e as condutas;
- o Aguas pluviais.
Descrigao . . ~ ,
Em termos temporais, configura-se como uma agdo continua e regular, uma vez que a
monitorizacdo do estado e moderniza¢do de infraestruturas é crucial para o
desenvolvimento sustentdvel do territério, sendo, contudo, de salientar que tratando de
espacos centrais de Mira, ndo se registam necessidades de curto prazo de investimentos na
conservagao das redes diz respeito, a excegao de upgrades relativos a sistemas de gestao
inteligente.
Este projeto pode ser integrado com o P9 e P11, evitando obras repetidas.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. oAl Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e e
. o s competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espacgo sustentabilidade . . .
. o . i . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
%k % %k k %k %k %k %k %k k%
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a - . . A
Municipio de Mira, Entidades publicas
Envolver
Natureza e | Publico. Estima-se investimentos em reabilitacao, globais, na ordem dos 2.500.000€. Agdo
volume de | Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo todas as ARU/ORU
Investimento delimitadas ou a delimitar.
o Programa Operacional Regional / Programas Operacionais nacionais tematicos (de
acordo com arquitetura do Programa 2021-2027, no dominio da sustentabilidade /
Enquadramento A o e .
Financeiro eficiéncia de recursos - Programa para a A¢do Climatica e Sustentabilidade);

o Orgamento préprio (das entidades promotoras);
o Orgamento Municipal.

Calendarizagao

2026-2041
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Eed Coesdo e competitividade territorial e identidade
Oe7 Dinamizar e apoiar a economia local
P19 Criagdo de incentivos a reabilitagio e modernizagdo do

comércio local

A criacdo de incentivos a reabilitagdo do comércio local que integrem medidas de apoio a

realizacdo de intervengGes fisicas nos estabelecimentos e de apoio na identificagdo e

valorizagdo de oportunidades de financiamento e de apoios locais. Definicdo estratégica

integrada para o desenvolvimento de agGes e apoio a candidaturas, visando a qualificacado,
adequacgdo e promogdo do comércio local.

Neste contexto, tendo-se verificado que o comércio tradicional existente na ARU apresenta

Descricdo necessidades de requalificagdo e modernizagdo, € objetivo deste projeto / agdo promover
¢ as seguintes agdes:

o Sensibilizacdo dos comerciantes para a necessidade de reabilitacdo e modernizagdo
dos estabelecimentos comerciais com vista a aumentar a procura e tornar o territorio
mais atrativo;

o Reforgo das agdes de sensibilizagdo e promogdo, como o “compre no comércio local”

Apoio a qualificagdo dos espagos comerciais e na identificagdo e valorizagdo de

oportunidades de financiamento e de apoios locais.

Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
. oAl Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e e
. o s competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espacgo sustentabilidade . . .
(. - . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
3k %k %k %k k %%k %k %k 3k 3k %k %k %k k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a - . . A
Municipio de Mira, Entidades publicas
Envolver
Natureza e | Num cendrio moderado, estima-se investimentos em reabilitacdo, globais, na ordem dos
volume de | 1.000.000€. Agdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagao urbana incluindo
Investimento todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o Programa de Recuperacdo e Resiliéncia (Bairros Digitais);
o Portugal 2030 (Programas Operacionais nacionais tematicos (de acordo com
Enquadramento .
. . arquitetura do Programa 2021- 2027));
Financeiro

o Org¢amento Municipal;
o Programas europeus.

Calendarizagao

2026-2035
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Orgamento Municipal;

Eed Coesdo e competitividade territorial e identidade _/l
Oe8 Valorizar espagos e valores patrimoniais e desenvolver v ‘
sensibilidades para uma maior participagdo civica ——
P20 Criagao de um programa anual de eventos ' v v
O presente projeto/agdo visa estruturar um Programa Anual de Eventos na Praia de Mira, atuando
como instrumento de dinamizagdo econdmica, refor¢o da coesdo social e valorizagdo da identidade
local, reduzindo a forte sazonalidade que caracteriza a vila.
O programa sera concebido para funcionar ao longo de todo o ano, articulando dimens&es culturais,
ambientais, desportivas e gastrondmicas. Entre as iniciativas potenciais incluem-se:
o festivais tematicos ligados a pesca, ao mar e a Barrinha;
o feiras gastrondmicas e mercados sazonais de produtos locais;
o eventos de natureza (birdwatching, caminhadas interpretativas, remo, SUP);
Descrigao o atividades culturais (musica, literatura, teatro ao ar livre);
o iniciativas de educagdo ambiental e ciéncia cidad3;
o competi¢Ges desportivas de nivel regional ou nacional ligadas a praia e a lagoa;
o animagdo urbana nas pragas e frente lagunar nos meses de menor procura turistica.
O programa procurara envolver ativamente o comércio local, restaurantes, alojamento e associagdes
culturais, sociais e desportivas, criando um verdadeiro ecossistema de eventos capaz de gerar fluxo
econdmico, visibilidade territorial e reforgo identitario.
Esta agdo constitui um instrumento fundamental para combater a sazonalidade turistica e comercial,
garantindo que a Praia de Mira seja vivida e reconhecida como destino ao longo de todo o ano.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a -
- Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o s competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espacgo sustentabilidade L . .
(. e . . . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* %k %k %k 3k %k %k %k %k k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a L . N . . . .
Municipio de Mira, Institui¢des culturais, ambientais e desportivas
Envolver
Natureza e | Num cenario moderado, estima-se investimentos em reabilita¢do, globais na ordem dos
volume de | 750.000€. Agdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo
Investimento todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o  Turismo de Portugal;
Enauadramento | © Portugal 2030 (Programas Operacionais nacionais tematicos (2021- 2027);
. q . o Apoios a cultura — Diregdo Regional de cultura e Dire¢do do Patrimdnio Cultural;
Financeiro
o
o

Programas europeus.

Calendarizagao

2026-2041 (atualizado anualmente)
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Eed Coesdo e competitividade territorial e identidade
Oe7 Dinamizar e apoiar a economia local
P21 Qualificagcdo e modernizagdo do comércio tradicional/local

A importancia da fungdo comercial na atratividade de uma area urbana é inequivoca, quer

pela sua fungdo na satisfagcdo das necessidades quotidianas da comunidade residente, quer

pelo seu contributo na captagdo de outros publicos e retengdo de valor no territério. O

comércio tradicional na ARU é muito residual e algumas unidades estdo mesmo encerradas,

carecendo de apoio a qualificagdo e modernizagdo dos espacos.

Neste contexto, tendo-se verificado que o comércio tradicional existente na ARU apresenta

necessidades de modernizagdo e qualificagdo, é objetivo deste projeto/agdo promover as

Descrigao seguintes agdes:

o Sensibilizagdo dos comerciantes para a necessidade de qualificagdo e modernizagdo
dos estabelecimentos comerciais com vista a aumentar a procura e tornar o territdrio
mais atrativo;

o Definicdo de orientagGes para as intervencgGes fisicas a realizar nos estabelecimentos
comerciais e diretrizes no que diz respeito a elementos publicitarios, de
ensombramento, esplanadas, entre outros, tendo em vista o equilibrio estético e mais
atrativo da ARU.

Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a -
. A Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o - competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade . . .
(. - . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
3k %k %k %%k %k %k 3k 3k %k %k %k k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a - . . i
Municipio de Mira, Entidades publicas
Envolver
Natureza e | Num cendrio moderado, estima-se investimentos em reabilitacdo, globais, na ordem dos
volume de | 1.500.000€. Agdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo
Investimento todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o Programa de Recuperagdo e Resiliéncia (Bairros Digitais);
o Portugal 2030 (Programas Operacionais nacionais tematicos (de acordo com
Enquadramento .
. . arquitetura do Programa 2021- 2027));
Financeiro

o Org¢amento Municipal;
o Programas europeus.

Calendarizagao

2026-2036
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Eed Coesdo e competitividade territorial e identidade
Oe8 Valorizar espagos e valores patrimoniais e desenvolver
sensibilidades para uma maior participagdo civica
P22 Programa de Participagdo Civica e Orcamento Participativo
Este projeto/acdo pretende criar um programa estruturado de participacdo cidad3, que
incorpore mecanismos permanentes de didlogo entre a comunidade e o municipio,
reforcando a governancga local e a apropriagdo coletiva dos processos de reabilitagdo
urbana.
As principais componentes incluem:
o criagdo de um Orgamento Participativo Tematico para a Praia de Mira, com verba anual
dedicada a projetos indicados pelos cidadaos;
o realizagdo de assembleias publicas regulares com discussdao sobre ORU, espago
publico, mobilidade e ambiente;
Descrigdo o criagdo de plataformas digitais de participacdo e consulta publica;

o integracdo do comércio, associagdes e escolas em processos de cocriagdo de solugGes
urbanas;

o programas de voluntariado para manutengdo, conservagdo e vigilancia cidada de
espagos publicos e naturais;

o dinamizagdo de laboratérios urbanos participativos (Urban Labs) ligados a Barrinha, a
mobilidade suave e ao patrimdnio gandarés.

Este projeto é estruturante, na medida em que promove uma cultura de

corresponsabilizagdo e transforma a populagdo em agente ativo do processo de

regeneracao da Praia de Mira.

Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a ~
- Al Ee4- Coesao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
. o - competitividade
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade o . .
. . o . s . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
* % %k k k% %k sk k %k %k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a - . . -
Municipio de Mira, Junta de freguesia, escolas, IPSS, comércio local
Envolver
Natureza e | Num cendrio moderado, estima-se investimentos em reabilitacdo, globais, na ordem dos
volume de | 500.000€. Acdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo
Investimento todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o Portugal 2030 (Programas Operacionais nacionais tematicos e programas regionais
Enquadramento 2021- 2027);
Financeiro o Fundos de inovagdo social;

o Orgamento municipal.

Calendarizagao

2026-2035
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Eed Coesdo e competitividade territorial e identidade
Oes Valorizar espagos e valores patrimoniais e desenvolver
sensibilidades para uma maior participagdo civica
p23 Criagao de publicagoes informativas sobre a histéria e memoria ..
do sitio
O presente projeto/acdo visa promover a histéria e as memarias do lugar “Centro da
Cidade”, como forma de divulgar os elementos patrimoniais e as especificidades do lugar,
em especial a histéria das casas gandaresas e das atividades ligadas ao mar, mais
especificamente na concretizagdo de diversas interven¢des que contribuam para a sua
valorizacdo e para a preservagdo das suas caracteristicas distintivas, aimagem e o ambiente
Descrigdo urbano.
S30 objetivos deste projeto/acdo promover:
o PublicagGes sobre o patriménio local;
o PublicagGes sobre a histéria de Mira e a sua relagdo com o mar;
o Publicagdes sobre os Museus;
o Publicagdes sobre a oferta turistica e roteiro municipal.
Eel- Reabilitar, Ee2- Requalificar Ee3- Afirmar a .
. Al Ee4- Coesdao e
Impacto nos requalificar e e estruturar, em resiliéncia e .
Eixos revitalizar o rede, o espago sustentabilidade c.om.petltjlwda(.:le
(. - . - . territorial e identidade
Estratégico edificado existente publico ambiental
%k %k * %k 3k %k 3k %k %k %k k
Promotor Publico (essencialmente)
Entidades a Municipio de Mira, Institui¢des culturais, comércio local
Envolver
Natureza e | Num cenario moderado, estima-se investimentos em reabilitagdo, globais na ordem dos
volume de | 250.000€. Agdo Transversal a toda a politica municipal de reabilitagdo urbana incluindo
Investimento todas as ARU/ORU delimitadas ou a delimitar.
o Portugal 2030;
Enquadramento | o |APMEI;
Financeiro o PRR;
o Org¢amento Municipal.
Calendarizagao | 2026-2038
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I 03. Cronograma

01 - Os projetos e acdes publicas identificadas no ambito da ORU da Praia de Mira encontram-
se, na sua maioria, em fase preliminar de estudo, preparacao e enquadramento técnico, visando
a futura oportunidade da sua execucdo, a elaboracdo dos respetivos projetos e a definicdo de
programas especificos de intervengao. Estas acOes traduzem um posicionamento municipal claro
e coerente quanto a promogao da Reabilitacdo Urbana, alinhado com as orientacdes do RIRU e
com as prioridades estratégicas da autarquia para qualificacdo do territério.

02 - Este conjunto de agGes acompanha, igualmente, o processo continuo de gestdo municipal e
procura garantir o acesso a oportunidades de financiamento no ambito do Portugal 2030, dos
programas tematicos e regionais, do PRR (quando aplicdvel), bem como de outros instrumentos
nacionais de apoio a reabilitacdo do edificado, a qualificacdo do espaco publico, a mobilidade
sustentdvel e a revitalizacdo econdmica.

03 - Considerando que muitos dos projetos se encontram ainda em fase principiante, seja de
preparacdo técnica, seja de candidatura a fundos comunitdrios, e atendendo a incerteza
associada as taxas de comparticipacao, ao escalonamento plurianual dos programas e ao grau
de maturidade das operac¢des, ndo se apresentam, por agora, prioridades fechadas nem
estimativas definitivas de investimento publico municipal. Estas serdo ajustadas a medida que os
projetos avancem para fases de execucdo, candidatura ou contratacao.

04 - A Operacdo de Reabilitacdo Urbana da Praia de Mira assume o prazo maximo legal de 15
anos, conforme estipulado no artigo 20.2 do RIRU, contados a partir da data da sua publicacdo
em Didrio da Republica.

05 - Nos termos do RJIRU, a entidade gestora, o Municipio de Mira, elabora anualmente um
Relatério de Monitorizagdo da ORU, a submeter a Assembleia Municipal. Este relatdrio devera
avaliar:

= O progresso fisico e financeiro das a¢des;
= O grau de execugdo dos projetos estruturantes e prioritarios;

= Indicadores de reabilitacdo do edificado, do espago publico e da mobilidade;

= O impacto socioeconémico e ambiental das intervencgées.

06 - A cada cinco anos, a Camara Municipal devera ainda apresentar a Assembleia Municipal um
Relatério de Avaliagdo da Execu¢do da ORU, acompanhado, sempre que necessdrio, de proposta
de alteragdo do instrumento de programacgdo, quer para ajustar prioridades, quer para integrar
novas oportunidades de financiamento ou necessidades emergentes do territério.

07 - Todos os relatérios de monitorizagdo e avaliagdo serdo obrigatoriamente divulgados na
pagina eletrénica do Municipio, garantindo transparéncia, escrutinio publico e envolvimento
permanente da comunidade local e dos diversos atores institucionais.

08 — Na tabela seguinte apresenta-se uma calendariza¢do esquematica, distribuida pelo periodo
de vigéncia da ORU (2026-2041), e que identifica os grandes momentos de planeamento,
execucao e avaliacdo das acoes.
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Tabela 11- Calendarizagdo esquematica da ORU da Praia de Mira

Aprovagdo Monitorizagao Avaliagao

2026 X

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

2036

2037

2038

2039

2040
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Tabela 12- Cronograma dos projetos/agdes prioritarios

Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

Projetos/Acbes Prioritarias 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040 | 2041
P1-Reabilitagdo estrutural
P2-Melhoria da qualidade e conforto
P3-Requalificagdo e reabilitagdo do edificado em ruinas e/ou mau estado de
conservagao
P4- Programa Municipal de Habitagdo Acessivel
P5- Manual de Boas praticas para a reabilitagdo sustentavel do edificado
P6- Balcao Municipal de Reabilitagdo Urbana
P7- Capacitagdo/sensibilizacdo para a reabilitagdo urbana s
P8- Requalificagdo integral da frente lagunar da Barrinha g
P9- Programa de reperfilamento e requalificagdo de arruamentos e avenidas §z
P10- Eliminagdo de barreiras arquitetdnicas e acessibilidade para todos g
P11- Requalificagdo de pragas e largos _g
P12- Mobiliario urbano uniformizado g
P13- Rede verde urbana e microparques 8-
P14- Otimizagao e valorizagdo do sistema de recolha de residuos sélidos urbanos z
P15- Criacdo/reforco da rede de partilha de bicicletas e trotinetes e da rede de §
carregamento de veiculos elétricos gz
P16- Sensibilizagao e capacitagdo para a redugao da pegada ecoldgica o
P17- Refor¢o e modernizagdao dos sistemas de iluminagdo publica inteligente e 3
eficiente %2
P18- Modernizagdo e reabilitacdo das redes de infraestruturagdo urbanistica
P19- Criagdo de incentivos a reabilitagdo e moderniza¢do do comércio local
P20- Criagdo de um programa anual de eventos
P21- Qualificagdo e modernizagdo do comércio tradicional/local
P22- Programa de participagdo civica e orgamento participativo
P23- Criagdo de publicagdes informativas sobre a historia e a meméria do sitio
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I 04. Investimento programado

I 04.1 Investimento publico

01 - A concretizacao dos objetivos estratégicos definidos para a ARU da Praia de Mira sé sera
possivel através da implementacdo de um conjunto de acdes e projetos estruturantes, capazes
de gerar efeitos multiplicadores, induzir novas dinamicas urbanas e econdmicas e transformar
de forma progressiva o territério. Num contexto municipal marcado por recursos financeiros
limitados e forte sazonalidade, estas acdes assumem-se como instrumentos operativos
fundamentais para garantir a eficacia da reabilitacdo urbana, atuando como motores de
mudanca e inovagdo.

02 - As acOes selecionadas evidenciam-se pela sua capacidade de alavancar o desenvolvimento
urbano, ambiental e socioeconémico, funcionando como catalisadores de regeneracdo e
revitalizacdo do tecido urbano da Praia de Mira. Ao promoverem melhorias no espaco publico,
no edificado, na mobilidade, na resiliéncia ambiental e na competitividade econdmica, estas
acGes desencadeiam um processo positivo, em que a execugdo de um projeto cria condicbes
para que outros possam emergir, reforcando-se mutuamente.

03 - Importa destacar que muitos destes projetos apresentam articulacdes diretas entre si, sendo
interdependentes ou complementares. O sucesso de um projeto de mobilidade suave (ex.: rede
ciclavel) depende frequentemente da requalificacio dos arruamentos, da melhoria da
iluminacdo publica e da criacdo de espacos de estadia. Do mesmo modo, a reabilitacdo do
edificado é potenciada pela qualificacdo do espaco publico, pela ativacdo econdmica e pela
criacdo de corredores verdes e espacos identitarios de lazer. A coeréncia entre agdes é, portanto,
essencial para garantir uma transformacao integrada.

04 - No “Quadro 13 — AglGes e Projetos Prioritdrios de Investimento” sistematiza-se o conjunto
das agdes e projetos definidos para a ARU da Praia de Mira. Este apresenta a designacdo de cada
acdo/projeto, respetivo enquadramento no eixo estratégico e objetivo estratégico aplicaveis, a
natureza do financiamento e uma estimativa global do investimento a executar no ambito da
operacao de reabilitacdo urbana até 2041.

05 - Os valores apresentados devem ser entendidos como estimativas orientadoras, que
traduzem o grau de compromisso do Municipio de Mira em promover um processo efetivo e
continuado de reabilitagdo urbana. A semelhanca do que ocorre noutras opera¢des municipais
e nacionais, estes montantes incluem potenciais componentes de financiamento provenientes
de programas comunitdrios e nacionais, nomeadamente Portugal 2030, PRR, Fundo Ambiental,
programas do IHRU, Turismo de Portugal ou outros mecanismos que venham a ser
disponibilizados. Nao correspondem, por isso, exclusivamente a investimento municipal direto.

06 - Destaca-se ainda que diversas ag¢les e projetos apresentam cardcter transversal, aplicando-
se ndo so a ARU da Praia de Mira, mas também a outras areas urbanas reabilitadas ou em futura
delimitacdo no concelho. S3o exemplos disso os programas de mobilidade suave, a
moderniza¢do de redes de iluminag¢do publica eficiente, ou as iniciativas de participa¢do cidada
e sensibilizagdo ambiental.
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07 - Outras ac¢oes integram-se exclusivamente no perimetro da ARU, devido a sua especificidade
territorial, urgéncia ou impacto direto na qualificagdo urbana da Praia de Mira, como as
intervengBes nos Prazos Velhos, a qualificacdo da envolvente da Barrinha, a criagdo do corredor
verde urbano, a reabilitacdo do edificado degradado e a requalificacdo das frentes comerciais
das Avenidas principais.

08 - Importa referir que algumas agbes sdo de responsabilidade predominantemente privada
(ex.: reabilitacdo de edificios, modernizagdo do comércio, criacdo de alojamento sustentavel),
enquanto outras sdo assumidas como responsabilidade municipal, designadamente as
infraestruturas, o espaco publico, corredores verdes, mobilidade e iluminacdo publica. O total
de investimento devera ser entendido como uma soma destes contributos diferenciados,
refletindo a natureza colaborativa do processo de reabilitacdo urbana.

Tabela 13- Investimento estimado (global)

Investimento Programadoy/Estimado Exclusivamente na drea da ORU e Globalidade do municipio
g ARU/ORU (investimento partilhado)
7.500.000€

Privado e Institucional (IP, IPSS ...) (Acdes 1,2 e 21) -

10.250.000€ 10.000.000€

Publico (edificios e espacos publicos) (AcBes 3, 4,5,6,9,10,11,18) | (AcBes7, 14,15, 16,17 e 19 a 23)
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Tabela 14- Projetos/Ac¢des prioritarias e investimento estimado

Eixos e Objetivos estratégicos

Projetos/Acdes programadas e investimento estimado

P1 Reabilitagdo estrutural do edificado 4.000.000€
P2 Melhoria da qualidade e conforto 2.000.000€
Oel Requalificagdo e reabilitagdo do edificado
Eel Consolidagdo estruturale | P3| em ruinas e/ou em mau estado de | 2.000.000€
Reabilitar, funcional do edificado conservagio
requalificar e ici itaca
q_ : pa Progr'f\ma Municipal de Habitagdo 1.000.000€
revitalizar o Acessivel
edificado Ati
! Oe2 o P5 Man.u.al ~de Boas, Pratlca.s. para a 100.000€
existente Capacitagdo e reabilitacdo sustentavel do edificado
sensibilizagdo para P6 Balcdao Municipal de Reabilitagao Urbana 150.000€
modelos de reabilitagdo Capacitacdo / Sensibilizagdo para a
sustentavel P7" | reabilitagio urbana 1.500.000€
Requalificacdo integral da frente lagunar
E)(:g t ) P8 da Barrinha 2.000.000€
struturagdo e -
requalificacio dos pg | Programa  de  Reperfilamento e |, 5, 50e
Ee2 J Requalificagdo de arruamentos e avenidas
Requalificar e espacos publicos de Eliminagdo de barrei itetoni
circulacso iminacdo de barreiras arquitetonica e
estruturar, em ¢ P10 acessibilidade para todos 1.000.000¢
re’de,' 0 eéspaco Oe4 P11 | Requalificacdo de pracas e largos 1.000.000€
publico Estruturacdo e P12 | Mobilidrio urbano uniformizado 750.000€
requalificagdo dos
espacos publicos de estar | p13 | Rede verde urbana e microparques 500.000€
e de lazer
P14 Otimizagdo e \l/alorlza,ga.lo do sistema de 1.000.000€
Oe5 recolha dos residuos sélidos urbanos
Gestdo eficiente de Criacdo/reforco da rede partilhada de
Ee3 recursos e promogao de P15 | bicicletas e trotinetes e da rede de | 1.000.000€
Afirmar a praticas ligadas a carregamento de veiculos elétricos
ia circul T  ~
resiliéncia e economia circular P16 Se;\smimz;(;ao Z caplalu.tagao para a 500.000€
sustentabilidade Oc6 rRe fu(;ao a peja a.eco~ogc|jca - -
ambiental e p17 | Reforco e modernizacdo dos sistemas de 5
Adogdo de medidas de iluminagdo publica inteligente e eficiente -000.000€
eficiéncia energética e L o
diminuicdo das emissdes | p1g | Modernizacao e reabilitaco das redes de | o5 55
infraestruturagdo urbanistica
de GEE
P19 Criacdo ' deN |ncent|vo§ '71 reabilitagdo e 1.000.000€
modernizagdao do comércio local
Oe7
Dinamizar e apoiar a P20 | Criagdo de um programa anual de eventos 750.000€
Eed economia local Qualificacs F——— —
Coesio e P21 \ ug.l .cagT/c: e rro ernizagdo do comércio | | oo 000
competitividade radicional/loca —— —
territorial e Oe8 . P22 Programa de participagdo civica e 500.000€
identidade Valorizar espagos e or¢amento participativo
valores patrimoniais e
desenvolver iaca icacdes i i
nve P23 Crlz?galo_de publlca(,:qes |nfolrrnat|vas sobre 250.000€
sensibilidades para uma a histéria e a memdria no sitio
maior participagdo civica
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I 04.2. Investimento privado

01 - A andlise das experiéncias em processos de reabilitacdo urbana demonstra que ndo é
possivel alcangar a reabilitacdo urbana em escala, de forma continua e com impacto sem um
envolvimento significativo dos investidores e promotores privados. No contexto da ARU da Praia
de Mira, o papel da iniciativa privada assume particular relevancia dada a predominancia de
edificado de uso habitacional, a existéncia de iniumeras moradias térreas envelhecidas, e a
necessidade de revitalizar o comércio e os servicos, fortemente condicionados pela sazonalidade
turistica.

02 - O investimento privado surge, assim, como elemento critico para o sucesso da operagao de
reabilitacdo urbana. Por um lado, as interven¢des municipais estruturantes, como a
requalificacdo do espaco publico, mobilidade suave, valorizacdo da Barrinha, criacdo de
corredores verdes e modernizacao das infraestruturas, atuam como catalisadores da confianca
dos investidores, reduzindo risco e aumentando a atratividade econdmica do territério. Por
outro lado, a resposta da iniciativa privada, observada ja em diversos eixos centrais da Praia de
Mira, constitui sinal claro da capacidade de mobilizacdo, sobretudo nos segmentos de habitacao,
alojamento turistico sustentdvel e comércio de proximidade.

03 - Este efeito de “crescimento acompanhado” é central para o modelo de reabilitacdo urbana:
o investimento publico qualifica, ordena e estrutura; o investimento privado acompanha,
valoriza e multiplica o impacto das intervencgdes. A articulagdo entre ambos cria um ciclo virtuoso
capaz de gerar transformacao real do territdrio.

04 - Para estimar o investimento privado futuro, procedeu-se a analise detalhada do estado de
conservacao do edificado inserido na ARU, da sua tipologia, antiguidade e nivel de degradacao,
combinando estes dados com as dindmicas de mercado e com o potencial de valorizagdo
induzido pela execucdo dos projetos publicos.

05 - De acordo com o estado de conservacdao em que se encontra o edificado, foram atribuidos
niveis de intervencdo, ao qual estdo associados valores estimados para a reabilitacdo dos

mesmos.

Tabela 15- Tabela de custo de obra estimado mediante o estado de conservacdo do edificado

Estado de conservagido e Custo de obra (estimado) / m2 por estado de conservagédo

5 O edificio esta a ser alvo de intervengdo construtiva, podendo tratar-se de reabilitacdo,

Em obras conservagdo ou remodelagdo. Os elementos visiveis podem estar incompletos ou 0,00€
temporariamente desativados devido ao processo de obras.

4 O edificio apresenta boas condi¢Ges de conservagdo, sem sinais de degradagdo estrutural. 150.00€

Bom N3o necessita de obras significativas a longo prazo. !

3 O edificio apresenta desgaste normal associado a idade, podendo existir pequenas

Razoavel patologias. Permanece seguro e funcional, mas podera requerer inten¢des de | 350,00€
manutengdo para evitar a degradagdo.

2 O edificio evidencia degradacdo visivel e generalizada. O nivel de desempenho e conforto 600.00€

Mau encontra-se comprometido, sendo necessario obras significativas. !

1 O edificio encontra-se muito degradado, com risco de queda parcial ou total. Apresenta

Ruina falhas estruturais graves ou elementos instaveis. Ndo reune condi¢bes de habitabilidade | 850,00€
ou uso, exigindo intervengao profunda, reconstrugao ou demoli¢do controlada.

80/109
Camara Municipal de Mira



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

06 - Os valores e custos estimados por metro quadrado utilizados no presente documento dizem
respeito exclusivamente a intervencao fisica no edificio, incluindo obras de conservacgao,
reabilitacdo profunda, reforco estrutural, eficiéncia energética, substituicdo de redes internas e
melhorias funcionais, ndo incluindo a taxa em vigor de IVA, aquisi¢cdo do imdvel, indeminizagdes,
realojamentos, projetos, gestao e fiscalizacdo, comercializacdo, taxas e licengas administrativas.

07 - Os valores apresentados tém caracter indicativo, servindo apenas como referéncia
estratégica para estimar o volume de investimento privado esperado no horizonte de vigéncia
da ORU da Praia de Mira. A quantificacdo final dependerd da elaborac¢do, por parte dos
promotores privados de projetos de arquitetura, caderno de encargos, medicdes e orcamentos
detalhados, avaliacdo das condig¢des estruturais e funcionais do edificado, materiais e a decisao
de investimento.

08 - Se considerarmos dois cendrios, um moderado e um otimista, relativamente ao nimero de
unidades habitacionais a reabilitar na ARU da Praia de Mira até 2041, e assumindo uma area
média por unidade de 120m? de area bruta de construcdo, estima-se que o investimento privado
em reabilitacdo urbana possa atingir um montante compreendido entre 75 a 135 milhdes de
euros, conforme apresentado na tabela seguinte.

Tabela 16- Cenarios hipotéticos de nimero de intervengdo em reabilitagdo urbana em fungdo do estado de
conservagio (custo de obra estimado/m?2)

Estado Cenario moderado Cenario otimista
Conservagéao - -
No Custos Investimento Ne Custos Investimento
Razoével 1000 | 750m?x400€/m? | 60.000.000€ | 1470 | 150m?x400€/m? 88.200.000€
2 Mau 250 | 150m?x 600€/m? 150.000€ 370 | 150m?x 600€/m? 33.300.000€
Péssimo 100 | 750m?x 900€/m? 13.500.000€ 125 | 150m?x 900€/m? 16.975.000€
b3 73.650.000€ 3 138.375.000€

09 - Reforga-se que se tratam de valores indicativos. O montante do investimento privado
depende. Essencialmente, da iniciativa, vontade e oportunidade, no tempo, dos mesmos. E
evidente que apoios ao financiamento do processo de reabilitagdo ou execu¢do de obras de
requalificacdo do que é publico, podem e devem constituir fatores dinamizadores do processo
de reabilitacdo de iméveis de posse privada.
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I 05. Modelo de gestdo e execugdo

01 - A Camara Municipal de Mira assume-se como entidade gestora da ORU sistematica da Praia
de Mira, dispondo de todas as competéncias previstas na legislacdo em vigor para garantir a
execucao coordenada, eficaz e continuada do presente Programa Estratégico de Reabilitacdo
Urbana. Compete, por isso, ao Municipio assegurar a gestdo operacional, administrativa, técnica
e financeira da ORU, garantindo a articulagcdo entre intervencdes publicas, investimentos
privados e medidas de incentivo a reabilitacdo.

02 - Assim, numa légica de proporcionalidade e adequac¢do, o Municipio de Mira podera recorrer
a todos os Instrumentos de Execucdo da ORU Sistematica, previstos nos artigos 54.2 a 64.2 do
Regime Juridico da Reabilitagdao Urbana (RJRU), nomeadamente:

= Imposicdo de obras coercivas, quando os proprietarios disponham de capacidade para
suportar os encargos de reabilitacdo, sem prejuizo de programas de apoio existentes;

= Empreitada Unica, sempre que esta se revele a forma mais eficaz de promover
intervencgdes integradas no espaco publico ou no edificado;

= Ordem de demolicdo de edificios, nos termos e condicdes previstos no artigo 57.2 do
RJRU;

= Exercicio do direito de preferéncia, conforme previsto no artigo 58.9;

= Arrendamento forcado, sempre que se verifiguem condi¢des legais para aplicacdo do
artigo 59.9;

= Constituicdo de serviddes, nos termos do artigo 60.2;

= Expropriacdo por utilidade publica, quando estejam reunidas as condi¢Ges previstas no
artigo 61.9;

= Venda forgada, prevista no artigo 62.9;

= Reestruturacao da propriedade, nos termos do artigo 64.2 do RJRU.

03 - Nos termos da legislacdo aplicavel, incluindo o Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro
(RJRU), com as redagdes subsequentes, mantém a entidade gestora da ORU da Praia de Mira as
seguintes competéncias especificas no dominio urbanistico:

= Competéncia para a pratica de atos administrativos no dmbito dos procedimentos de
licenciamento, comunicag¢do prévia e autorizagdo de utilizagdo, nos termos do RJUE;

= Competéncia para determinar e promover inspegdes e vistorias de fiscalizagdo urbanistica
aos imaveis inseridos na ARU;

= Competéncia para adotar medidas de tutela da legalidade urbanistica, incluindo
embargos e medidas de reposi¢do da legalidade;

= Competéncia para cobranga de taxas municipais relacionadas com operagdes
urbanisticas;

= Competéncia para rececionar cedéncias e compensagdes urbanisticas.
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04 - A entidade gestora dispGe ainda das competéncias previstas nos artigos 65.2 e 68.2 do RJRU,
no ambito de outros instrumentos de politica urbana, designadamente:

= Determinar o nivel de conservagado de um prédio urbano ou fra¢do inserida na ARU, ainda
gue ndo ocupados, para aplicacdo de medidas previstas em legislacdo especifica;

= ldentificar prédios ou fragdes ndo ocupadas, para efeitos do Decreto-Lei n.2 159/2006;

= Estabelecer um regime especial de taxas municipais que incentive a realizacdo de
operacoes de reabilitacdo urbana;

= Estabelecer taxas municipais especificas para a instalacdo e modernizacdo de atividades
econdmicas no ambito da ORU Sistemdtica;

= Definir, em regulamento municipal, um regime especial de compensac¢des urbanisticas,
conforme artigos 44.2, n.%s 4 e 5, do RJUE;

= Constituir fundos de compensacdao dedicados ao recebimento e pagamento de
compensacdes inerentes a mecanismos de perequacado urbanistica.

05 - Para garantir a implementacdo eficaz da ORU, a Camara Municipal de Mira organizara a

governacao da operacdo através de:

A - Estrutura técnica de reabilitagdo urbana

B — Comissdao de Acompanhamento da ORU

C - Nucleo de apoio ao investidor privado

Equipa municipal multidisciplinar responsavel pela coordenagado
técnica, acompanhamento dos projetos, avaliagdo de
conformidade, apoio ao licenciamento e fiscalizagdo.

Com caracter consultivo, integrando o municipio, junta de
freguesia, técnicos municipais, entre outros

Criado para apoiar proprietdrios na instrugdo de processos,
acesso a financiamento, esclarecimento de incentivos,
compatibilizagdo com o RJRU e aconselhamento técnico
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06. Politica municipal de habitagdo e instrumentos de apoio e de promogio da
reabilitacao

01 - A habitagdo constitui um dominio prioritario das politicas publicas municipais do Municipio
de Mira. A promocgdo de melhores condigbes habitacionais, o aumento da oferta, a reabilitacdo
de edificado degradado e a cria¢do de solugdes adaptadas as necessidades atuais da populacao
tém sido preocupacdes constantes da autarquia. Neste sentido, o Municipio tem vindo a recorrer
a diversos instrumentos estratégicos para assegurar a melhoria das condi¢des de habitabilidade,
conciliando desenvolvimento urbano sustentdvel com coesdo social e qualificacdo do territério.

02 - A implementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana na Praia de Mira visa ndo s6
modernizar e reabilitar o edificado e o espaco publico, promovendo uma imagem urbana mais
qualificada, mas também contribuir diretamente para a resposta as caréncias habitacionais
identificadas, quer através da reabilitacdio do edificado devoluto, quer pela promocdo de
modelos de habitacdo permanente, acessivel e adaptada as exigéncias contemporaneas.

03 - A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) do Municipio de Mira, aprovada em Assembleia
Municipal datada de 10 de dezembro de 2020, sob proposta da Camara Municipal, aprovada em
reunido de 22 de novembro de 2020. Esta prevé a implementacdo de solugdes habitacionais
dirigidas a familias em situacdo de vulnerabilidade, realojamento de agregados em condicoes
indignas, reabilitacdo de fogos municipais e privados e ampliacdo da oferta habitacional em
regime acessivel, com enquadramento no Programa 1.2 Direito e no Plano de Recuperacdo e
Resiliéncia (PRR).

04 - O investimento global previsto no ambito da ELH de Mira inclui operacdes de construcao de
novos fogos e reabilitacdo de imdveis existentes, reforcando o parque habitacional municipal e
promovendo melhores condi¢ées de habitabilidade, conforto térmico, eficiéncia energética e
inclusdo social.

05 - O Municipio de Mira delimitou varias ARU no seu territdrio, entre as quais a ARU da Praia
de Mira. Para estas dreas, esta prevista a elaboracdo e implementacdo de ORU, que constituem
instrumentos essenciais para dinamizar e promover a regenerac¢do e revitalizacdo do tecido
construido, incentivar a reabilitacdo de edificios em degradacdo e promover maior oferta de
habitacdo, reduzindo a existéncia de imdveis devolutos, subutilizados ou sem funcao.

06 - A articulagcdo entre ARU/ORU e a ELH permite alinhar esforcos, aproveitar incentivos fiscais
e financeiros e criar condi¢des para atrair novos residentes, fixar populagao jovem e reforcar a
qualidade de vida no territério.

07 - As Zonas de Pressdo Urbanistica (ZPU), instrumento previsto na Lei de Bases da Habitagdo e
regulamentagdo associada, constituem igualmente uma oportunidade para reforcar a
intervengao municipal sempre que se verifiguem desequilibrios graves entre oferta e procura
habitacional. A eventual delimitagao de ZPU na Praia de Mira poderd complementar a atuagdo
das ARU e da ELH, permitindo:

= Estimular a reabilitagdo de imédveis devolutos ou degradados;

= Promover regimes especiais de apoio;

= Condicionar praticas especulativas;

= Reforgar a oferta de habita¢do acessivel e permanente;

= Garantir equilibrio territorial e estabilizacdo dos precos da habitacdo.
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08 - Quando articuladas com as ARU, ORU e ELH, as ZPU tornam-se instrumentos operativos de
social e revitalizagdo urbana.

grande alcance, capazes de promover sinergias estruturantes entre reabilitacdo fisica, inclusdo

09 - A ELH de Mira permite o acesso a programas nacionais com financiamento significativo,
designadamente o 1.2 Direito, destinados a solucionar caréncias habitacionais de agregados
vulneraveis. O diagndstico municipal, construido com contributos da Rede Social, instituicdes
locais e agentes econdmicos, identificou prioridades no refor¢o do parque habitacional publico
e na criacdo de incentivos para a reabilitacdo de fogos privados passiveis de recuperacao.
10 - Assim, a politica municipal de habitacdo procura equilibrar:

= O combate a situacdes indignas;

= A promocao de arrendamento acessivel;
= A dinamizacdo da reabilitacdo urbana;

= A criacdo de condicOes para fixacao de populacdo jovem e ativa.

11 - Reconhecendo a idade do parque habitacional, a existéncia de edificios devolutos,
subutilizados ou em mau estado de conservacdo, bem como a forte pressdo sazonal e as
dificuldades de acesso a habitagdo permanente, o Municipio de Mira estabelece uma estratégia
integrada baseada na coordenacdo entre a ELH, as ARU/ORU e os instrumentos previstos na Lei
de Bases da Habitacdo. Estes instrumentos, atuando de forma articulada, permitem estruturar

solucGes que respondam simultaneamente a reabilitacdo urbana, a revitalizagdo econémica e a
oferta de habitacdo digna e acessivel.

12 - No esquema abaixo sistematiza-se o modelo de articulagdo dos instrumentos estratégicos
Articulacdo dos principais instrumentos de politicas
e Estratégias de Reabilitagdo Urbana e principais

instrumentos
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Figura 8- Articulagdo entre diferentes instrumentos para a promogdo de politicas de reabilitagdo urbana
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capitulo VI - Quadro de Beneficios Fiscais e Incentivos

Aidentificacdo e apresentacdo dos beneficios fiscais e incentivos associados a presente operagao
de reabilitacdo urbana assume carater meramente enquadrador e indicativo, face ao contexto e
enquadramento legal atual, ndo dispensando, a sua aplicac¢do, a verificagcdo dos regimes juridicos
em vigor, bem como do cumprimento dos requisitos legalmente estabelecidos, designadamente
no que se refere ao Estatuto dos Beneficios Fiscais e os cédigos do IVA e do IMT.

0.1. Beneficios fiscais (AT)

01 - Segundo o artigo 142 do RJRU, a delimitacdo de uma ARU “obriga a definicdo, pelo
Municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
designadamente o Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) e o Imposto Municipal sobre as
Transmissdes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel” e “confere aos
proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fracdes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacao
urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos relativos ao patrimdnio cultural”.

02 - Neste contexto sdo aplicaveis os incentivos estipulados no Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF) associados aos impostos sobre o patrimdnio, bem como no Cédigo do Imposto sobre o
Valor Acrescentado.

Imposto Municipal Sobre Imoéveis (IMl) e Imposto municipal sobre transmissées onerosas de
imaveis (IMT)

01 - O artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) estabelece o regime aplicavel aos
prédios urbanos objeto de reabilitagdo, urbana e define os incentivos fiscais associados ao IMT
e ao IMT para edificios localizados em ARU, como é o caso da ARU da Praia de Mira.

“1 - Os prédios urbanos ou fragées auténomas concluidas hd mais de 30 anos ou localizados em
dreas de reabilitagdo urbana beneficiam dos incentivos previstos no presente artigo, desde que
preencham cumulativamente as seguintes condicdes:

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitagcdo de edificios promovidas nos termos do
RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime
excecional do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de
conservagdo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um
nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e
sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicdveis
aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.? 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no
artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril. “

(Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)
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“2- Aos imdveis que preencham os requisitos a que se refere o numero anterior sdo aplicdveis os
seguintes beneficios fiscais:

a) Isengdo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés anos a contar do
ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento
do proprietario, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para

habitacdo permanente ou a habitagdo prépria e permanente.
(Redagdo da Lein.? 114/2017, de 29/12)

b) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas
aquisicoes de imoveis destinados a intervengbes de reabilitacdo, desde que o adquirente

inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo.
(Redagdo da Lein.© 114/2017, de 29/12)

c) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira
transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para
habitacdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitacdo urbana, também a

habitacdo prdpria e permanente.
(Redagdo da Lein.2 114/2017, de 29/12)

d) Reducgdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservacao a que se

refere a alinea b) do n.2 1.
(Redagdo da Lei n.© 114/2017, de 29/12)

“3- Os beneficios referidos nas alineas a), b) e c) do numero anterior ndo prejudicam a liquidagéo

e cobranca dos respetivos impostos, nos termos gerais.”
(Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)

“4- O reconhecimento da intervenc¢do de reabilitagdo para efeito de aplicagdo do disposto no
presente artigo deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido
de licen¢a da operagdo urbanistica, cabendo a cémara municipal competente ou, se for o caso,
a entidade gestora da reabilitagdo urbana comunicar esse reconhecimento ao servigo de finangas
da drea da situagdo do edificio ou fragdo, no prazo mdximo de 20 dias a contar da data da
determinagdo do estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da respetiva

certificag@io energética, se esta for posterior.”
(Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)

“5- A anulagdo das liquidagées de imposto municipal sobre imdveis e de imposto municipal sobre
as transmissbes onerosas de imoveis e as correspondentes restituicoes sdo efetuadas pelo servico
de finangas no prazo mdximo de 15 dias a contar da comunicagéo prevista na parte final do

numero anterior.”
(Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)

“6- A prorrogagdo da isengdo prevista na alinea a) do n.2 2 estd dependente de deliberagdo da
assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal, nos termos do n.2 2 do artigo 16.° do
Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo

reconhecimento efetuado pela cdmara municipal nos termos do n.2 4 do presente artigo.”
(Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)

02 - O regime previsto no presente artigo ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de

idéntica natureza, ndo prejudicando, porém, a opgdo por outro mais favoravel.
(Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)
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“8- A isenc¢do prevista na alinea c) do n.2 2 fica sem efeito se:
a) Aos imdoveis for dado destino diferente daquele em que assentou o beneficio, no prazo
de seis anos a contar da data da transmisséo; ou
b) Os imdveis ndo forem afetos a habitacdo prdpria e permanente no prazo de seis meses
a contar da data da transmisséo; ou
c¢) Os imdveis ndo forem objeto da celebracGo de um contrato de arrendamento para

habitagdo permanente no prazo de um ano a contar da data da transmisséo.”
(Redagdo da Lei n.2 12/2022, de 27 de junho)

“9- No caso de a isengdo ficar sem efeito, nos termos do disposto no numero anterior, o sujeito
passivo deve solicitar a Autoridade Tributdria e Aduaneira a liquidagdo do respetivo imposto, no

prazo de 30 dias, através de declara¢do de modelo oficial.”
Redacdo da Lei n.2 12/2022, de 27 de junho)

Impostos sobre Rendimentos Singulares (IRS)

01 - O artigo 71.2 do EBF, relativo aos “incentivos a reabilitacdo urbana”, estabelece os beneficios
concedidos e determina o acesso aos mesmos. No respeitante aos beneficios referentes ao IRS
é definido o seguinte:

“4- Sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos
suportados pelo proprietdrio relacionados com a reabilitagdo de:
a) Imoveis, localizados em “dreas de reabilitacGo urbana” e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagdo, (...)”
(Redagdo do Decreto-lei n.2 215/1989, de 1 de julho)

“18- Os encargos a que se refere o n.2 4 devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificagdo prévia por parte do drgdo de gestdo da drea de reabilitagéio ou da comisséo arbitral

municipal, consoante os casos.”
(Redagdo do Decreto-lei n.2 215/1989, de 1 de julho)

“19- As entidades mencionadas no numero anterior devem remeter a administragdo tributdria

as certificacées referidas no numero anterior.”
(Redagdo do Decreto-lei n.2 215/1989, de 1 de julho)

“23- Para efeitos do presente artigo, considera-se:

a) “Ag¢des de reabilitacdo” as intervengdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas
no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 307/2009,
de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma das seguintes condigées:

i) Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis
acima do verificado antes do seu inicio.

ii) Um nivel de conservagdo minimo “bom” em resultado de obras realizadas nos
quatro anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagdo,
desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado,
corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este
se destine a arrendamento para habita¢do permanente.

b) “Area de reabilitacdo urbana” a drea territorialmente delimitada nos termos do Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de
outubro;

¢) “Estado de conservagdo” o estado do edificio ou da habita¢do determinado nos termos

do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.”
(Redagdo do Decreto-lei n.2 215/1989, de 1 de julho)
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“24- A comprovagdo do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitagdo é da competéncia da
cdmara municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de
reabilitagdo urbana para a drea da localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado
dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitagdo, sem prejuizo do

disposto na subalinea ii) da alinea a) do nimero anterior.”
(Redagdo do Decreto-lei n.2 215/1989, de 1 de julho)

02 - Conforme transcrito, a determinacdo do estado dos imodveis/nivel de conservacdo dos
prédios urbanos ou fracdes auténomas, arrendados ou nao, para os efeitos previstos em matéria
de arrendamento urbano, de reabilitacdo urbana e de conservacdo do edificado, e respetivo
guadro de responsabilidades e procedimentos encontram-se estabelecidos no Decreto-Lei n.2

266-B/2012, de 31 de dezembro.
(Redagdo do Decreto-lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro)

03 - O artigo 5.2 do referido diploma define os niveis de conservacdo de um prédio urbano ou de
uma fracdo auténoma. A determinacdo do nivel de conservacdo é valida pelo periodo de trés

anos.
(Redagdo do Decreto-lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro)

04 - O artigo 8.2 do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro estabelece, relativamente a
regulamentacdo do disposto, o seguinte:

“1- Os elementos do imovel a avaliar para efeito do disposto no presente diploma, os critérios
dessa avaliagdo e a forma de cdlculo do nivel de conservagdo, bem como os procedimentos
necessdrios a execug¢do do presente diploma, sdo estabelecidos por portaria dos membros do
Governo responsdveis pelas dreas das autarquias locais, das obras publicas e da habitagdo.

2- A Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de novembro, mantém-se em vigor até a entrada em vigor
da portaria prevista no nimero anterior, em tudo o que ndo for incompativel com o disposto no

presente diploma e com as necessdrias adaptagées.”
(Redagdo do Decreto-lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro)

05 - Os proprietdrios e titulares de outros direitos e encargos de edificios ou fragdes,
compreendidos ARU, para poderem beneficiar dos apoios e incentivos definidos, devem
proceder a instrucdo do processo do imdvel a reabilitar.

06 - O processo inicia-se junto dos servigos municipais com o pedido de vistoria para a avaliagdo
do estado de conservacdo do imdvel e elaboracdo do respetivo relatério técnico. E da
competéncia da Camara Municipal de Mira o procedimento de vistorias antes e apds a boa
conclusdo das obras.

07 - A comprovagao do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitagdo é da competéncia da
Camara Municipal, incumbindo-lhe certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na acdao de reabilitacio e determinar assim a legitimidade de acesso aos
beneficios estabelecidos.

08 - Para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais identificados e quando os mesmos forem
solicitados por motivos de realizagdo de obras de reabilitacdo, os interessados devem facultar a
Camara Municipal provas de titularidade do imdvel (registo predial e matriz) e limites cadastrais
do mesmo, bem como todos os documentos necessarios, comprovativos da a¢ado de reabilitacdo
realizada.
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Figura 9- Processos para atribuigdo dos beneficios fiscais

T A - Requerimento a solicitar confirmar da localizagdo do imével em ARU e para realizar vistoria
prévia que comprove o estado de conservagdo do imoével antes da realizagdo de obras de
reabilitacao.

B - Primeira Vistoria realizada pelos servigos técnicos competentes do municipio

C - Avaliagao do estado de conservacdo do imével antes da realizagdo de obras de reabilitagéo e
emissao da certidao de localizagao do imével na ARU

an

D - Realizagao das Obras de Reabilitacao

E - Requerimento a solicitar vistoria final que comprove a subida de dois niveis do estado de
conservagao do imovel e localizagdo do imoével em ARU e a solicitar a emissao de conformidade da
intervengdo com a estratégia da ARU.

ao

F - Segunda Vistoria realizada pelos servigos técnicos competentes do municipio

G - Certificagao do Estado de Conservagao do imével e emissao da certiddo de conformidade
J com a estratégia da ARU

Caodigo do Imposto de Valor Acrescentado (CIVA)

01 - O Cddigo do IVA estabelece, no artigo18.2, a Taxa de Imposto a 6% aplicada as seguintes
prestacdes de servigos constantes da Lista | (artigo 26.9):

“2.23 - As empreitadas de reabilitagdo de edificios e as empreitadas de constru¢Go ou
reabilitagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza publica, localizados em dreas de
reabilitagdo urbana (dreas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de
intervengdo das sociedades de reabilitagéo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou
realizadas no dmbito de operagdes de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse

publico nacional.”
(Redagdo da Lei n.2 56/2023, de 06 de outubro)

02 - Contudo, como é referido no artigo 50.9:

“9- A verba 2.23 da lista i anexa ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, na redagdo
introduzida pela presente lei, ndo € aplicdvel aos sequintes casos:

a) Pedidos de licenciamento, de comunicagdo prévia ou pedido de informagdo prévia
respeitantes a operagbes urbanisticas submetidos junto da cdmara municipal
territorialmente competente antes da data da entrada em vigor da presente lei;

b) Pedidos de licenciamento ou de comunicag¢do prévia submetidas junto da cdmara
municipal territorialmente competente apds a entrada em vigor da presente lei, desde
que submetidas ao abrigo de uma informagdo prévia favordvel em vigor.”
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I 02. Incentivos municipais

01 - O Municipio de Mira, no ambito do seu Regulamento Municipal de Taxas, Licencas e Outras
Receitas, dispde de mecanismos que permitem isencdes e reducdes de taxas, a aplicar as
operacgdes urbanisticas realizadas dentro das ARU, nos termos do RIRU e do documento
disponivel no site da Cdmara “Regulamento, Tabela de Taxas e outras Receitas do Municipio de
Mira. Estes mecanismos visam estimular a reabilitacdo do edificado, reduzir encargos dos
proprietarios e promover a regenerag¢ao urbana, sobretudo em imdveis degradados, devolutos
ou funcionalmente inadequados. Assim, como incentivo direto a reabilitacdo urbana, sdo
aplicaveis as seguintes isencbes e reducbes de taxas urbanisticas, mediante requerimento do

interessado:

IsengGes de taxas
a) Isencdo do pagamento de taxas de licenciamento, comunicacdo prévia ou autorizagdo
relativas a:
i. Obras de conservacao;
ii. Obras de reconstrucao;
iii. Obras de alteracdo dirigidas a melhoria das condi¢des de uso, seguranca, acessibilidade
e eficiéncia energética dos edificios.
b) Isencdo das taxas municipais de ocupacdo do espaco publico quando a ocupagao resulte
exclusivamente da execucdo das obras referidas
c) Isencdo das taxas relativas a emissdo de alvaras de licenca ou autorizagdo para as obras de
reabilitacdo urbana abrangidas.
d) Isencdo das taxas relativas a realizacdo de vistorias municipais exigiveis no ambito das obras
de reabilitacdo.

Redugdes de taxas
1. As operagOes urbanisticas realizadas na ARU que ndo se enquadrem diretamente nos
casos anteriores beneficiam de uma reduc¢do de 50% no valor das taxas municipais, como
forma de promover comportamentos alinhados com a politica municipal de regeneracao
urbana. Esta reducdo aplica-se, por exemplo, a:
i. Pedidos de informacdo prévia;
ii. Autorizagbes ou comunicagOes prévias ndo diretamente associadas ao corpo da
intervengao;
iii. Ocupacgdes acessorias do espago publico;
iv. Alteragdes menores as condi¢bes de uso.

02 - Em complemento ao regime de isen¢des e redugdes de taxas, o Municipio de Mira
disponibilizard apoio administrativo e técnico aos proprietarios e promotores que desenvolvam
operagdes de reabilitacdo na ARU, incluindo:

= Acompanhamento na instrugdo de processos de controlo prévio (licenciamento ou
comunicagdo prévia);

= Apoio técnico especializado as obras isentas de controlo prévio municipal, de acordo com
o RIRU (ex.: obras de conservacgdo);

= Apoio a elaborac¢do de elementos graficos, sempre que tecnicamente justificavel;

= Orientag0es relativas a materiais, solu¢cdes construtivas tradicionais, eficiéncia energética
e acessibilidade universal;

= Articulagdo com eventuais programas de financiamento nacionais ou europeus (PRR,
IFRRU 2030, Portugal 2030).
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03 - Este apoio constitui um incentivo ndo financeiro, mas de grande impacto, reduzindo custos
para os municipes e promovendo praticas de reabilitacdo qualificadas e coerentes com os
objetivos da ORU.
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I 03. Apoios e programas existentes que podem apoiar a reabilita¢do

I 03.1. Financiamento enquadrado no Portugal 2030

01 - No ambito do Portugal 2030, encontram-se disponiveis diversos instrumentos de
financiamento destinados a apoiar a reabilitacdo urbana, a qualificacdo do espaco publico, a
eficiéncia energética e a resiliéncia territorial. Estes mecanismos integram prioridades europeias
alinhadas com os Objetivos de Desenvolvimento Sustentdvel, com a transigao climatica e digital,
e com a necessidade de reforco da coesdo econdmica e social.

02 - O IFRRU 2030- Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas constitui
o principal mecanismo de apoio reembolsavel a reabilitacdo urbana no quadro do Portugal 2030.
Destina-se a entidades publicas e privadas, incluindo municipios, IPSS, cooperativas, empresas e
particulares, e permite financiar:

= reabilitacdo integral de edificios habitacionais, turisticos ou de servigos;
= reconversao de edificios devolutos ou degradados;

= reabilitacdo energética com certificacdo NZEB;

= intervencoes estruturantes no espaco publico urbano.

03 - O IFRRU 2030 apresenta condi¢des altamente competitivas, podendo atingir até 85% de
financiamento, consoante a localizacdo do projeto e o tipo de beneficiario. Os projetos devem
contribuir para a regeneracdo urbana, melhoria da eficiéncia energética e inclusdo social.

04 - O Portugal 2030 disponibiliza ainda Avisos do Dominio Urbano Sustentdvel, dirigidos a
municipios e entidades parceiras, para financiar investimentos que promovam cidades mais
inovadoras, resilientes e sustentdveis. Estes avisos privilegiam:

= projetos de mobilidade suave (ciclovias, redes pedonais, interfaces multimodais);

= solugGes de regeneracdo urbana que reforcem a atratividade residencial e turistica;

= intervengdes que integrem natureza, agua e infraestruturas verdes;

= acles de digitalizacdo de servicos municipais e sistemas de gestdo urbana inteligente.

05 - As taxas de comparticipagdo podem chegar igualmente a 85%, variando em fungdo do
enquadramento regional e da tipologia de investimento. Destaca-se também o Programa
Sustentavel 2030, um dos maiores instrumentos financeiros do Portugal 2030, orientado para os
desafios da transicdo energética e climatica.

06 - Estes fundos permitem financiar projetos municipais estruturantes previstos na ORU, bem
como agoes integradas com parceiros locais, instituicdes cientificas, associacdes e entidades do
setor empresarial.

07 - O quadro do Portugal 2030 inclui ainda apoios direcionados a eficiéncia energética dos
edificios publicos, requalificacdo de infraestruturas municipais e modernizagao dos servigos de
proximidade, permitindo ao Municipio de Mira desenvolver projetos alinhados com:

= a redugao da pegada carbdnica;

= a melhoria do desempenho energético do edificado;

= a promocao de solugbes de economia circular;

= a criacdo de ambientes urbanos mais seguros, confortaveis e inclusivos.

937109
Camara Municipal de Mira



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

09 - Estes mecanismos constituem uma oportunidade estratégica para financiar intervencgoes
previstas nos eixos estruturantes, potenciando a execugao dos projetos publicos e incentivando
a mobiliza¢do de investimento privado.
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I 03.2. Financiamento enquadrado em programas geridos pelo IHRU

Reabilitar para Arrendar — Habitagao Acessivel (RPA-HA)

01 - O Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel é um programa do IHRU, enquadrado na
Nova Geracdo de Politicas de Habita¢do, criado pelo Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio, que
visa promover a disponibilizacdo de uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a
precos compativeis com os rendimentos das familias.

02 - O programa constitui um instrumento fundamental para territérios com forte pressao
sazonal e caréncia habitacional. Podem candidatar-se ao programa pessoas singulares ou
coletivas, publicas ou privadas, desde que os alojamentos a reabilitar:

= cumpram os requisitos minimos de seguranca, salubridade e conforto;

= respeitem os limites de renda definidos pelo programa;

= sejam destinados predominantemente a arrendamento habitacional permanente;

= se mantenham como arrendamento acessivel até ao reembolso integral do
financiamento.

03 - Igualmente, qualquer agregado familiar cujo rendimento respeite os limites definidos pelo
regime de renda acessivel pode apresentar candidatura a ocupacdo dos fogos disponibilizados
através da plataforma eletrénica do programa. O funcionamento do programa organiza-se em
trés etapas fundamentais:

1. Inscricao e registo

= O proprietdrio/senhorio regista o imdvel na plataforma do RPA-HA, sendo emitido um
certificado de inscri¢do, contendo informacdo sobre tipologia, capacidade de ocupagao
minima e valor maximo da renda aplicavel.

= Os candidatos a arrendamento registam-se igualmente na plataforma, obtendo o
certificado de candidatura, no qual constam a tipologia minima e o intervalo de renda
admissivel.

2. Celebracdo do contrato de arrendamento

= O encontro entre senhorios e candidatos pode ser feito diretamente, via mediador ou
através da prépria plataforma.
= O contrato deve respeitar:
o atipologia adequada a composi¢do do agregado;
o arenda balizada entre 15% e 35% do rendimento mensal do agregado;
o aconfirmagdo de que o imdvel cumpre as condigdes técnicas, energéticas e de
habitabilidade exigidas.
= Em anexo seguem sempre os certificados de inscricdo e de candidatura, assim como
comprovativos de seguros obrigatorios.

3. Acesso ao beneficio fiscal
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04 - Para acesso ao beneficio fiscal, o contrato de arrendamento é registado no Portal das
Financas e submetido na Plataforma do Arrendamento Acessivel, que se encontra disponivel
através da ligacdo paa.portaldahabitacao.pt.

05 - O programa tem como objetivo o financiamento de operacdes de reabilitacdo de edificios
com idade igual ou superior a 30 anos, preferencialmente localizados em ARU, que apds a
reabilitacdo sejam destinados predominantemente a habita¢do, devendo as fra¢Ges destinar-se
ao arrendamento com valores de renda que ndo excedam os valores de renda condicionada,
condi¢cbes que deverdo ser mantidas até ao reembolso total do empréstimo. Tem a natureza de
empréstimo, mediante as seguintes condicdes:

= 0 montante mdaximo é de 90% do investimento total;

= O periodo maximo de utilizacdo é de 12 meses (podendo ser prorrogado);

= O periodo de caréncia de capital corresponde ao prazo de execucao da obra, acrescido de

6 meses, ndo podendo ultrapassar os 18 meses, contados da assinatura do contrato;

= O prazo maximo de reembolso é de 180 meses;

= A amortizacdo é feita em prestacdes mensais, constantes de capital e juros;

= A taxa de juro é fixa e definida na aprovacdo da operacao.

Casa Eficiente 2030

01 - Este programa destina-se a financiar intervencées que promovam a melhoria do
desempenho ambiental dos edificios de habitacdo, com enfoque na eficiéncia energética,
eficiéncia hidrica e reducdo da producdo de residuos urbanos. E promovido pelo Estado
Portugués e gerido, em estreita cooperacdo, pela Confederacdo Portuguesa da Construcdo e do
Imobiliario (CPCl), ADENE, APA e entidades do setor da 4gua e energia.

02 - O financiamento é reembolsavel, proveniente do Banco Europeu de Investimento (BEl),
sendo operacionalizado através dos bancos comerciais aderentes, que atuam como
intermedidrios financeiros. O programa é especialmente adequado a:

= reabilitacdo energética de habita¢des permanentes;

= substituicdao de vaos envidragados e isolamento térmico;

= instalagdo de sistemas solares térmicos ou fotovoltaicos;

= renovagdo de redes de dguas, esgotos e sistemas de gestdo eficiente da agua;

= interveng¢des que reduzam consumos e emissdes associadas ao uso do edificio.

Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE)

01 - Trata-se de um fundo centrado na reabilitacdo de imdveis, em particular, patrimdnio publico
devoluto ou disponivel, para posterior arrendamento e, em especial, para arrendamento
habitacional a custos acessiveis, incluindo o alojamento estudantil, promovendo o aumento da
oferta publica de habitacdo neste segmento e a otimizacdo dos recursos imobilidrios publicos.

02 - Na fase inicial podem participar entidades publicas da administracdo central e local e ainda
entidades do terceiro setor. Numa fase posterior prevé-se a abertura a participacdo de outras
entidades, publicas e privadas, incluindo pessoas singulares. O FNRE permite aos participantes
promoverem a reabilitacio dos seus imdveis sem recurso a endividamento, bem como
investirem num fundo de baixo risco com expectativas de rentabilidade apelativas, contribuindo
em simultaneo para objetivos de politica publica ao nivel da habitagdo e reabilitacao.
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1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao

01 - Trata-se de um programa da responsabilidade do IHRU que abrange exclusivamente
situagOes habitacionais indignas previamente identificadas na ELH de Mira. O seu objetivo é
apoiar a concretizacdo de solucdes de habitacdo para pessoas que vivem em condi¢Ges
inadequadas e que ndo dispdem de capacidade financeira para assegurar o acesso a uma
habita¢do adequada.

02 - Este programa, peca central das politicas publicas de habitacao, visa garantir o direito a uma
habitagdo digna a pessoas que residem em contextos marcados por precariedade, insalubridade
ou inseguranca, incluindo situacdes em zonas de risco ambiental, casos de sobrelotacdo ou
situacOes de inadequacdo face a necessidades especificas, nomeadamente de pessoas com
deficiéncia.

03 - O apoio é concedido sob a forma de financiamento dirigido a entidades publicas e
assistenciais locais, como municipios, empresas municipais, instituicdes particulares de
solidariedade social, bem como a associacdes de moradores, cooperativas de habitacdo e
construcdo constituidas por agregados elegiveis, e ainda diretamente aos préprios agregados
familiares. Este financiamento permite disponibilizar um conjunto diversificado de respostas
habitacionais, a precos compativeis com os rendimentos dos destinatarios.

04 - O Programa assenta sobretudo na promoc¢ao da reabilitacdo do edificado e no acesso ao
arrendamento, integrando também abordagens participativas e territorialmente inclusivas.
Valoriza a cooperacao entre politicas e organismos setoriais, bem como entre administraces
central, regional e local, envolvendo ainda os setores publico, privado e cooperativo na
construcdo de solugdes habitacionais sustentaveis e socialmente integradoras.
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I 03.3. Outros programas de financiamento

01 - Além dos programas de financiamento anteriormente identificados, como os enquadrados
no Portugal 2030 e os geridos pelo IHRU, existem outros mecanismos de incentivo diretamente
associados as politicas de habitacdo e de reabilitacdo urbana, cuja relevancia foi reforcada com
a entrada em vigor da Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro (“Mais Habitacdo”).

02 - Estes instrumentos fiscais e financeiros complementam a operacionalizacdo da ORU,
contribuindo para estimular iniciativas privadas, apoiar o arrendamento acessivel e promover a
reconversdo de patriménio edificado.

03 - Destacam-se, assim, os seguintes beneficios e regimes aplicaveis:

IVA

01 - Taxa reduzida nas empreitadas de reabilitacdo e construcao de habitacdo econémica ou de
custos controlados. Nos termos da verba 2.18 da Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, aplica-se taxa
reduzida de 6% as empreitadas de:

= Construcdo ou reabilitacdo de habitacdo econdmica;

= Construcdo ou reabilitacdo de habitacdo de custos controlados, desde que certificadas
como tal pelas entidades competes.

02 - Este incentivo é particularmente aplicavel a projetos de reabilitacdo promovidos no ambito
da ARU, nomeadamente os destinados a arrendamento acessivel ou programas publicos de
habitacdo.

Beneficios fiscais no arrendamento habitacional permanente (artigo 72.2 n.2 2 a 5 do Cdédigo
do IRS)

01 - A Lei “Mais Habitagao” introduziu novas isengées e redugdes de taxa no IRS para contratos
de arrendamento habitacional permanente, designadamente:

= reduc¢do de taxa aplicavel a rendimentos prediais, mediante duragdo do contrato;
= majoragdes e incentivos especificos quando o imdvel se situa em ARU e resulta de
reabilitacdo.

02 - Este regime favorece a reconversdo do edificado reabilitado na Praia de Mira para
arrendamento estavel e acessivel.

Isengao do IMI para habita¢do prdpria e permanente ou habita¢do para arrendamento (artigo
46.2 n.2 5 do EBF)

01 - Esta isencdo aplica-se a prédios urbanos destinados a habitagdo prépria e permanente ou
habitacdo destinada a arrendamento habitacional, estes podem beneficiar de isenc¢do até 3 anos,
prorrogavel, quando localizados em ARU e sujeitos a obras de reabilitagdo nos termos do RJRU.
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Prédios urbanos destinados ao Programa de Apoio ao Arrendamento (artigo 45.2-A do EBF)

01 - Os iméveis afetos ao Programa de Arrendamento Acessivel (PAA) podem beneficiar de
isencdo de IMI, isen¢do de IMT na aquisi¢do para a reabilitacdo e beneficios fiscais sobre rendas.
Este regime é especialmente relevante para a promog¢ao de habitacdo acessivel.

Arrendamento habitacional a custos acessiveis e venda de imdveis ao Estado (artigo 74.2-A do
EBF)

01 - Este artigo prevé beneficios fiscais para proprietdrios que celebrem contratos de
arrendamento a custos acessiveis e proprietarios que vendam imdveis ao Estado, autarquias ou
entidades publicas para fins habitacionais. Neste inclui redugGes em IRS/IRC e isengGes em IMT
e IMI.

Transferéncia de imadveis de alojamento local para arrendamento (artigo 74.2-A do EBF)

01 - Este regime incentiva a conversdo de iméveis afetos ao alojamento local, quando
transferidos para arrendamento habitacional permanente durante prazo minimo legal.
Concedem-se beneficios fiscais relevantes, incluindo isenc¢des de IRS/IRC sobre rendas e redugéo
de IMI/IMT.

Isengao de IMI aplicavel a terrenos para construcao de habitacoes e prédios destinados a uso
habitacional (artigo 11.2-B do Cédigo do IMl)

01 - Este mecanismo permite isentar de IMI de terrenos para construcdo destinados a programas
habitacionais publicos ou acessiveis e em prédios urbanos destinados a habitagdo prépria e
permanente, quando associados a politicas municipais de habitacdo.

Aplica-se a projetos de reabilitacdo ou reconstrucdo situados dentro da ARU.

Prédios devolutos em ZPU (artigo 112.2-B n.2 1 e 3 do Cadigo do IMI)

01 - Para imdveis classificados como devolutos ou em ruinas, localizados em ZPU, é aplicavel um
agravamento do IMI até 6 vezes, podendo atingir limites superiores conforme condicbes
definidas. Este mecanismo funciona como incentivo indireto a reabilitagdo e mobilizacdo do
edificado devoluto.

Exclusao de AIMI de prédios objeto de Programa de Apoio ao Arrendamento (artigo 135.2-B
do Cédigo do IMI)

01 - Os imoveis integrados em programas publicos de arrendamento acessivel ficam excluidos
do Adicional ao IMI (AIMI), reforcando a viabilidade econdmico-financeira de projetos de
reabilitacdo destinados ao arrendamento.
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Capitulo VII - Operacionalizagao

01 - A operacionalizacdo do processo de implementacgdo e execucdo do Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana considera e prossegue:

a) Dinamizagdo e promocdo de processos de reabilitacdo do edificado privado motivando
ou, obrigando mesmo, os proprietarios a intervir.

b) Promocdo e implementacdo de processo de requalificacdo de tudo o que é publico
(equipamentos e edificios marcantes, largos, pracas, jardins, mas, também, ruas,
passeios, estacionamento, percursos e pistas ciclopedonais) desenvolvendo e
implementando o conceito de rede, que interliga e confere coeréncia a relagdo entre
espacos e pontos de interesse.

c¢) Modernizacdo das redes de infraestruturas urbanas que qualificam o espaco

d) Promocdo de processos de modernizacdo do comércio tradicional e promocgdo de
atividades e de acontecimentos que animem a vida urbana.

e) A criacdo de centralidades, qualificadas e atrativas, ao nivel da imagem e do conforto
urbano, e a afirmacdo de espacos de encontro e de sociabilidade urbana que garantam
niveis maiores de coesdo e de inclusao.

02 - Para garantir a execugdo de ag¢des de requalificacdo urbano sobre tudo o que é publico o
municipio procede a elaborac¢do de projetos de execucdo, calendarizando, no tempo, a execugdo
e procurando, sempre que possivel, o enquadramento em meios financeiros de apoio integrados
no PT 2030 ou outros programas de apoio financeiro.

03 - Para fazer face a eventual ina¢do de proprietdrios privados o municipio assume, apds
identificacdo e confirmacdo de edificios que carecem de obras de reabilitacdo, ao seguinte
procedimento:

a) Notificagdo dos proprietarios para programacao e realizagdo de obras de reabilitacdo.

b) Na auséncia de resposta positiva por parte dos particulares / proprietarios o municipio
reserva o direito de recurso dos instrumentos de execu¢do para a reabilitagdo urbana
referidos que resultam do RJRU e que a seguir se apresentam (ponto 07.2)

04 - Para o efeito o Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da ORU da Praia de Mira
assinalada um conjunto de propostas expressas nos cartogramas anexos ao presente
documento.

05 - As propostas assinaladas representam prioridades de interven¢do. No entanto, qualquer
outra intervengdo, mesmo que ndo assinalada, pode ser objeto de requalificacdo desde que se
mostre indispensavel e se enquadre na estratégia de requalificacdo urbana da ARU da Praia de
Mira.

1007109
Camara Municipal de Mira




Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

I 01. Critérios de acesso aos beneficios fiscais

01 - Os critérios de acesso aos beneficios fiscais aplicaveis a ARU da Praia de Mira decorrem
diretamente do disposto no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), em especial no seu artigo 71.9,
relativo aos incentivos a reabilitacdo urbana. Este artigo estabelece o conjunto de beneficios que
podem ser concedidos, as condi¢cdes de elegibilidade e os procedimentos de certificacdo
obrigatdrios.

02 - Os n.2° 18 e 19 do artigo 71.2 clarificam os requisitos formais para acesso aos beneficios
fiscais relacionados com o IRS:

“18 — Os encargos a que se refere o n.2 4 devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificacdo prévia por parte do drgdo de gestdo da drea de reabilitacéo ou da comisséo arbitral
municipal, consoante 0s casos. (Redagdo da Lei n.2 7-A/2016, de 30 de margo; anterior n.2 17)”

“19 - As entidades mencionadas no numero anterior devem remeter a administracdo tributdria
as certificagdes referidas no numero anterior. (Redacdo da Lei n.2 7-A/2016, de 30 de marco; anterior n.2
18)”

03 - O numero 23 do respetivo artigo, esclarece ainda que, para efeitos de aplicacdo do Artigo
71.9, se considera:

= “Acbes de reabilitacdo”, as intervengGes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas
no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 307/2009,
de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma das seguintes condi¢ées: (Redacdo da
Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)
o Daintervencdo resultar um estado de conservacgao de, pelo menos, dois niveis acima
do verificado antes do seu inicio (Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)
o Um nivel de conservagdao minimo ‘bom’ em resultado de obras realizadas nos quatro
anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagao, desde que
o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo
menos, a 25 % do valor patrimonial tributdario do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitacdo permanente (Redagdo da Lei n.2 2/2020, de 31 de
margo, que aprova o Orcamento de Estado para 2020)
= 'Area de reabilitacdo urbana' a drea territorialmente delimitada nos termos do Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de
outubro; (Redagdo da Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro)
= 'Estado de conservacdo' o estado do edificio ou da habita¢do determinado nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. (Redacdo da Lei n.2
114/2017, de 29 de dezembro)

04 - No numero 24 do referido artigo 71.2 do EBF é estabelecido o procedimento a adotar:
= “A comprovagdo do inicio e da conclusGo das agbes de reabilitagdo é da competéncia da
cdmara municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa
de reabilitagdo urbana para a drea da localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar
o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo, sem
prejuizo do disposto na subalinea ii) da alinea a) do numero anterior”. (Reda¢do da Lei
n.2 114/2017, de 29 de dezembro)

05 - A determinagdo do estado dos imdveis/nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragdes
auténomas, arrendados ou ndo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano,
de reabilitagdo urbana e de conservac¢do do edificado, e respetivo quadro de responsabilidades
e procedimentos encontram-se estabelecidos no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de
dezembro. O artigo 5.2 do referido diploma define os niveis de conservagao de um prédio urbano
ou de uma fragdo auténoma.
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06 - No respeitante a avaliacdo do nivel de conservacgdo, esta é regulamentada pela Portaria n2
1192-B/2006, de 3 de novembro, que aprova a ficha de avaliacdo, a qual integra os elementos
do locado, relevantes para a determinacdo do nivel de conservacgao.

07 - Na Instrugdo do processo, os proprietarios e titulares de outros direitos e encargos de
edificios ou fragGes, compreendidos na drea de intervengdo da ARU, para poderem beneficiar
dos apoios e incentivos definidos, devem proceder a instrugdo do processo do imével a reabilitar.

08 - O processo inicia-se junto dos servigos municipais com o pedido de vistoria para a avaliacdo
do estado de conservacdo e elaboracdo do respetivo relatério técnico. E da competéncia da
Camara Municipal de Mira o procedimento de vistorias antes e apds a boa conclusao das obras.
A comprovacdo do inicio e da conclusdo das a¢des de reabilitacdo é da competéncia da Camara
Municipal, incumbindo-lhe certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas
na acdo de reabilitacdo e determinar assim a legitimidade de acesso aos beneficios
estabelecidos.

09 - Para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais identificados e quando os mesmos forem
solicitados por motivos de realizagdo de obras de reabilitagdo, os interessados devem facultar a
Camara Municipal prova de titularidade do imdvel (registo predial e matriz) e limites cadastrais
do mesmo, bem como todos os documentos necessarios, comprovativos da agdo de reabilitagdo
realizada. O esquema a seguir apresentado sistematiza o procedimento de acesso a benéficos
fiscais.

Figura 10- Procedimento de acesso aos beneficios fiscais (sistematizagao)
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I 02. Condigdes para aplicagdo dos instrumentos de execug¢io de reabilitagdo urbana

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana prevé um conjunto de prerrogativas e instrumentos
de execucdo de politica urbanistica, que visam agilizar os procedimentos de reabilitacdo urbana
e consequente de reabilitacdo do edificado da ARU da Praia de Mira, através da aprovacao da
ORU sistematica, designadamente:

Obrigacdo de reabilitar e obras coercivas (artigo 55.2)

01 - Caso seja atribuido a um edificio ou fracdo um nivel de conservagao de 1 (ruina) ou 2 (mau),
a entidade gestora pode impor ao respetivo proprietario a obrigacdo de o reabilitar,
determinando a realizacdo e prazo para a conclusdo de obras necessarias a restituicdo das suas
caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e construtiva, de acordo com
critérios de necessidade, adequacdo e proporcionalidade.

02 - Quando o proprietario, ndo cumpre a obrigacdo de reabilitar, ndo inicia as operacoes
urbanisticas compreendidas na acdo de reabilitacdo que foi determinada ou ndo as conclui
dentro dos prazos que foram fixados para o efeito, a entidade gestora pode tomar posse
administrativa dos edificios ou fracbes para dar execucdo imediata as obras determinadas,
aplicando-se o disposto nos artigos 107.2 e 108.2 do RJUE.

Empreitada Unica (artigo 5629)

01 - A entidade gestora de uma ORU pode promover a reabilitacdo de um conjunto de edificios
através de uma empreitada Unica. Salvo oposicdo dos proprietarios, a entidade gestora, em
representacdo daqueles, contrata e gere a empreitada Unica, a qual pode incluir a elaboracdo do
projeto e a sua execuc¢do, podendo igualmente constituir parte de um contrato de reabilitacdo.

02 - No caso de oposicdo por parte dos proprietarios no que diz respeito a representacdo da
entidade gestora, devem contratar as obrigacGes a que ficam responsdveis no processo de
reabilitacdo urbana, designadamente quanto a fixacdo de prazos para efeitos de licenciamento
ou comunicacgdo prévia e para execuc¢do das obras.

Demoli¢do do edificio (artigo 579)

01 - A entidade gestora pode ordenar a demolicdo de edificios aos quais faltem os requisitos de
seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilita¢do seja técnica
ou economicamente invidvel. Aplica-se a demoli¢cdo de edificios, com as necessarias adaptagdes,
o regime estabelecido nos artigos 89.2 a 92.2 do RJUE.

02 - Tratando-se de patriménio cultural imdvel classificado ou em vias de classificacdo, ndo pode
ser efetuada a sua demolicdo total ou parcial sem prévia e expressa autorizagao da administragao
do patriménio cultural competente, aplicando-se, com as devidas adaptac¢des, as regras
constantes do artigo 49.2 da Lei n.2 107/2001, de 8 de setembro.

03 - A aplicagdo do regime de demoligdo regulado nos nimeros anteriores nao prejudica, caso
se trate de imodvel arrendado, a aplicacdo do Decreto-Lei n.2 157/2006, de 8 de agosto, alterado
pelo Decreto-Lei n.2 306/2009, de 23 de outubro.
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Direito de preferéncia (artigo 582)

01- A entidade gestora tem preferéncias nas transmissdes a titulo oneroso, entre particulares,
de terrenos, edificios ou fragGes, situados em ARU.

02 - Tratando-se de patrimdnio cultural imével classificado ou em vias de classificacdo ou de
iméveis localizados nas respetivas zonas de protec¢do, o direito de preferéncia da entidade
gestora nao prevalece contra os direitos de preferéncia previstos no n.2 1 do artigo 37.2 da Lei
n.2 107/2001, de 8 de setembro.

03 - Este direito apenas pode ser exercido caso a entidade gestora entenda que o imével deve
ser objeto de intervencdao no ambito da operacdo de reabilitacdo urbana, discriminando na
declaracao de preferéncia, nomeadamente, a intervencdo de que o imdvel carece e o prazo
dentro do qual pretende executa-la.

04 - O direito de preferéncia exerce-se nos termos previstos no RJIGT, para o exercicio do direito
de preferéncia do Municipio sobre terrenos ou edificios situados nas areas do plano com
execucdo programada, podendo ser exercido com a declaracdo de ndo aceitacdo do preco
convencionado. Nos casos previstos na parte final do nimero anterior, assiste as partes do
contrato, primeiro ao vendedor e depois ao comprador:

o O direito de reversdao do bem quando ndo seja promovida a intervencdo constante da
declaragdo de preferéncia, aplicando-se o disposto no Cédigo das Expropriacées, com as
devidas adaptacdes;

o O direito de preferéncia na primeira doacdo do bem.

Arrendamento forgado (artigo 592)

01 - Apds a conclusao das obras realizadas pela entidade gestora nos termos do disposto no n.2
2 do artigo 55.9, se o proprietdrio, no prazo maximo de quatro meses, ndo proceder ao
ressarcimento integral das despesas incorridas pela entidade gestora, ou nao der de
arrendamento o edificio ou fragdo por um prazo minimo de cinco anos afetando as rendas ao
ressarcimento daquelas despesas, pode a entidade gestora arrendda-lo, mediante concurso
publico, igualmente por um prazo de cinco anos, renovavel nos termos do artigo 1096.2 do
Caédigo Civil.

02 - O arrendamento previsto neste artigo nao afasta o disposto no n.2 3 do artigo 73.2.
03 - E correspondentemente aplicdvel a relacdo entre os titulares dos contratos de

arrendamento e a entidade gestora o disposto no artigo 18.2 do Decreto-Lei n.2 157/2006, de 8
de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 306/2009, de 23 de outubro.

ServidGes (artigo 602)

Podem ser constituidas as servidoes administrativas necessarias a reinstalacdo e funcionamento
das atividades localizadas nas zonas de intervencao.

A constituicdo das servidGes rege-se, com as necessarias adaptacdes, pelo disposto no artigo
seguinte.

104 /109
Camara Municipal de Mira



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

Expropriagao (artigo 612)

01 - Na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo aos
interesses publicos e privados em presenca, podem ser expropriados os terrenos, os edificios e
as fracGes que sejam necessarios a execucao da operagao de reabilitacdo urbana.

02 - A entidade gestora pode ainda promover a expropriacdo por utilidade publica de edificios e
de fragOes se os respetivos proprietdrios ndo cumprirem a obrigacdo de promover a sua
reabilitacdo, na sequéncia de notificacdo emitida nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 55.9,
ou responderem a notificacdo alegando que ndo podem ou ndao querem realizar as obras e
trabalhos ordenados.

03 - A expropriacdo por utilidade publica inerente a execucao da operacdo de reabilitacdo urbana
rege - se pelo disposto no Cddigo das Expropriacdes, com as seguintes especificidades:

o A competéncia para a emissado da resolucdo de expropriar é da entidade gestora;

o A competéncia para a emissdao do ato administrativo que individualize os bens a
expropriar é da camara municipal ou do drgdo executivo da entidade gestora, consoante
tenha havido ou ndo delegac¢do do poder de expropriacao;

o As expropriagdes abrangidas pelo presente artigo possuem caracter urgente.

04 - No caso de a expropriacdo se destinar a permitir a reabilitacdo de imdveis para a sua
colocacdo no mercado, os expropriados tém direito de preferéncia sobre a alienacdo dos
mesmos, mesmo que nao haja perfeita identidade entre o imdvel expropriado e o imdével
colocado no mercado.

05 - No caso da existéncia de mais que um expropriado a querer exercer a preferéncia, abre-se
licitagdo entre eles, revertendo a diferenga entre o prec¢o inicial e o prego final para os
expropriados, na proporg¢ao das respetivas indemnizagdes.

Venda forgada (artigo 622)

01 - Se os proprietdrios ndo cumprirem a obrigacao de reabilitar nos termos do disposto no n.2
1 do artigo 55.2, ou responderem a respetiva notificacdo alegando que ndo podem ou ndo
querem realizar as obras e trabalhos indicados, a entidade gestora pode, em alternativa a
expropriacao a que se refere no n.2 2 do artigo anterior, proceder a venda do edificio ou fragao
em causa em hasta publica a quem oferecer melhor precgo e se dispuser a cumprir a obrigacdo
de reabilitagdo no prazo inicialmente estabelecido para o efeito, contado da data da
arrematacao.

02 - Caso haja que proceder a venda forcada de imdveis constituidos em propriedade horizontal,
apenas podem ser objeto de venda for¢ada as fracbes autdbnomas, ou partes passiveis de ser
constituidas em fracBes auténomas, necessarias a realizacdo da obrigacdo de reabilitar,
financiando-se as obras do imdvel com a venda forcada destas e mantendo o proprietério o
direito de propriedade das demais.

03 - A entidade gestora e o Municipio dispéem de direito de preferéncia na alienagdo do imével
em hasta publica.
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04 - Para efeitos do disposto no n.2 1, a entidade gestora emite uma resolucdo de promocao de
venda for¢ada, a qual deve ser fundamentada e notificada nos termos previstos no Cédigo das
ExpropriacGes para a resolucdo de expropriar e requerimento da declara¢do de utilidade publica,
com as devidas adaptagbes, devendo sempre indicar o valor base do edificio ou fragdo resultante
de avaliagdo promovida nos termos e de acordo com os critérios ali previstos.

05 - Ao proprietario assiste o direito de alienar o edificio ou fragdo em causa a terceiro no prazo
previsto no n.2 5 do artigo 11.2 do Cddigo das Expropria¢des, bem como o de dizer o que se lhe
oferecer sobre a proposta de valor base apresentada, no mesmo prazo, podendo apresentar
contraproposta fundamentada em relatério elaborado por perito da sua escolha.

06 - Para efeitos do exercicio do direito de alienacdao do bem, nos termos do nimero anterior:

o O proprietdrio informa a entidade gestora da intencdo de alienacao e, antes de esta
ocorrer, da identidade do possivel adquirente;

o A entidade gestora deve, no prazo de cinco dias contados a partir da rececdo da
informacdo prevista na parte final da alinea anterior, notificar o possivel adquirente da
obrigacdo de reabilitacdo do edificio ou fracdo e do regime aplicdvel nos termos do
presente decreto-lei;

o A aliena¢do do bem s6 pode ocorrer apds o possivel adquirente ter sido notificado nos
termos da alinea anterior.

07 - Caso o proprietario tenha apresentado contraproposta nos termos previstos no n.2 5 com
um valor superior ao valor base do edificio ou fracdo resultante da avaliacdo, é aplicavel o
disposto nos nimeros 2 a 5 do artigo seguinte, passando o valor base da venda em hasta publica
a ser o valor fixado nos termos das referidas disposicées.

08 - A entidade gestora pode decidir iniciar o procedimento de venda em hasta publica, quando
o proprietario estiver de acordo com o valor proposto pela entidade gestora ou ndo apresentar
contraproposta nos termos previstos no n.2 5.

09 - A decisao de inicio do procedimento de venda em hasta publica é:

o Notificada ao interessado, nos termos previstos no Cédigo das Expropria¢cdes para a
notificagdo da declaragao de utilidade publica, com as devidas adaptagdes;

o Publicitada, nos termos previstos no Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, alterado
pelas Leis n2 55-A/2010, de 31 de dezembro, e 64-B/2011, de 30 de dezembro, para a
venda de imdveis do Estado e dos institutos publicos em hasta publica, com as devidas
adaptacoes.

10 - A venda em hasta publica referida no n.2 8 segue o procedimento previsto nos artigos 88.2
e seguintes do Decreto-Lei n.2 280/2007, de 7 de agosto, alterado pelas Leis n? 55-A/2010, de
31 de dezembro, e 64- B/2011, de 30 de dezembro, com as devidas adaptacgdes.

11 - A aquisicdo do bem em hasta publica, ao abrigo do disposto no presente artigo:

o E titulada pelo auto de arrematagdo, que constitui titulo bastante para a inscrigio da
aquisicdo em favor do adjudicatério no registo predial;

o Obriga a inscrigdo, no registo predial, de um énus de ndo alienagdo e oneragdo, que
apenas pode ser cancelado através da exibicdo de certiddo passada pela entidade
gestora que ateste a conclusao das obras.
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12 - Se o arrematante ou o adquirente, nos termos do n.2 5, ndo comecar a reabilitacdo do
edificio ou fragdo no prazo de seis meses contado da arrematacdo ou da aquisicdo, ou,
comegando-a nao a concluir no prazo estabelecido:

o A entidade gestora deve proceder a expropriacdo do edificio ou fragdo ou retomar o
procedimento de venda forgada, dando-se conhecimento da decisdo ao primitivo
proprietario;

o O arrematante ou o adquirente, nos termos do n.2 5, inadimplente ndo tem direito a
receber um valor que exceda o montante que haja despendido na aquisicdao do edificio
ou fragao em causa, revertendo o excesso desse valor para o primitivo proprietario.

13 - Se, em qualquer das vendas em hasta publica, ndo comparecer licitante que arremate, a
entidade gestora paga o preco em que o bem foi avaliado e reabilita-o por sua conta, no prazo
inicialmente estabelecido para o efeito, contado da data da realizacdo da hasta publica, sob pena
de reversdo para o primitivo proprietario, aplicando-se, com as devidas adaptacdes, o Cddigo
das Expropriagdes.

Determinag¢ao do montante pecuniario a entregar ao proprietario em caso de venda for¢ada
(Artigo 639)

01 - Nos casos em que o proprietdrio esteja de acordo com o valor proposto pela entidade
gestora ou ndo tenha apresentado contraproposta nos termos previstos no n.2 5 do artigo
anterior, a entidade gestora entrega-lhe o produto da hasta publica, terminado o respetivo
procedimento. Caso o proprietdrio tenha apresentado contraproposta, nos termos previstos no
n.2 5 do artigo anterior, com um valor superior a proposta de valor base apresentada pela
entidade gestora, esta promove uma tentativa de acordo sobre o valor base da venda em hasta
publica, nos termos previstos no Codigo das Expropriacdes para a expropriagdo amigavel, com
as necessarias adaptacdes.

02 - Na falta de acordo, nos termos do numero anterior, é aplicavel, com as necessarias
adaptagOes, o disposto no Coddigo das Expropriagdes para a expropria¢cdo litigiosa,
designadamente sobre a arbitragem, a designagdo de arbitros, a argui¢do de irregularidades e o
recurso da decisdo arbitral.

03 - Os prazos reportados no Codigo das Expropriagbes a declara¢do de utilidade publica
consideram -se reportados a resolu¢do de promogdo da venda forgada, prevista no n.2 4 do
artigo anterior.

04 - O proprietario beneficia, relativamente ao valor do bem sujeito a venda forcada, de todas
as garantias conferidas ao expropriado, pelo Codigo das Expropria¢Oes, relativamente a justa
indemnizacdo, designadamente quanto as formas de pagamento, pagamento dos respetivos
juros e atribuicdo desse valor aos interessados, com as necessarias adaptacgdées.

05 - Fixado o valor base da venda, nos termos dos nimeros anteriores, a entidade gestora pode
iniciar o procedimento de venda em hasta publica e, findo este, entrega o produto da venda ao
proprietario.

06 - O inicio das obras de reabilitagdo do bem ndo pode ocorrer antes da realizacdo da vistoria
da entidade gestora, nos termos previstos no Cédigo das Expropriagdes, com as necessarias
adaptacoes.

107 /109
Camara Municipal de Mira



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

Reestruturagdo da propriedade (Artigo 642)

01 - A entidade gestora da operacgao de reabilitacdo urbana pode promover a reestruturacao da
propriedade de um ou mais imdveis, expropriando por utilidade publica da operacdo de
reabilitacdo urbana, ao abrigo do disposto no artigo 61.2, designadamente:

-> As faixas adjacentes continuas, com a profundidade prevista nos planos municipais de
ordenamento do territdrio, destinadas a edificacdes e suas dependéncias, nos casos de
abertura, alargamento ou regularizacao de ruas, pracas, jardins e outros lugares publicos;

- Os terrenos que, apds as obras que justifiquem o seu aproveitamento urbano, ndo sejam
assim aproveitados, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da notificacdao que,
para esse fim, seja feita ao respetivo proprietario;

-> Os terrenos destinados a construcao, adjacentes a vias publicas de aglomerados urbanos,
guando os proprietarios, notificados para os aproveitarem em edificacdes, ndo o fizerem, sem
motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da notificacao;

- Os prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados, em razdo das suas
pequenas dimensdes, posicdo fora do alinhamento ou mas condicdes de salubridade,
seguranca ou estética, quando o proprietario ndo der cumprimento, sem motivo legitimo, no
prazo de 12 meses, a notificacdo que, para esse fim, lhe seja feita.

02 - Os prazos a que se referem as alineas b), c) e d) do nimero anterior sdo suspensos com o
inicio do procedimento de licenciamento ou de comunicacdo prévia, sempre que estes
procedimentos sejam aplicaveis, cessando a suspensao caso a realizacdo da operac¢do urbanistica
nao seja licenciada ou admitida.

03 - Nos procedimentos de reestruturagdo da propriedade que abranjam mais que um edificio
ou que um terreno, o procedimento de expropriacao deve ser precedido da apresentagao aos
proprietarios de uma proposta de acordo para estruturacdo da compropriedade sobre o ou os
edificios que substituirem os existentes, bem como de, relativamente aos bens a expropriar que
revertam para o dominio publico, uma proposta de aquisicdo por via do direito privado, sem
prejuizo do seu caracter urgente.

04 - Neste contexto, o Municipio de Mira procedera a promogado de ag¢des de sensibilizagdo e
divulgacdo junto dos particulares, relativamente aos objetivos da ORU, ao dever de cada
particular na manutengao dos seus imdveis, importancia da reabilitacdo para o desenvolvimento
econdmico local e beneficios fiscais e incentivos disponiveis para a execugdo das obras.

05 - Paralelamente, o Municipio, nos casos dos imdveis em ruina e em mau estado de
conservacgao, exercera as suas competéncias de inspecdo e vistoria (artigo 462 e 652 do RJRU e
seccdo V do RJUE) para efeitos de apuramento do nivel de conservagdo e imposicdo ao respetivo
proprietario da obrigacdo de reabilitar (artigo 552 do RJRU e sec¢do V do RJUE).

06 - A ndo realizacdo das obras de reabilitacdo necessarias, reconhecidas por relatério técnico
elaborado pelos servicos competentes do Municipio, permitird que sejam utilizados os
mecanismos legais disponiveis, gerando a possibilidade de imposicdo da obrigacdo de reabilitar
e/ou a execucdo de obras coercivas, ou outros instrumentos definidos na lei.
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Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana- PERU
Operagdo de Reabilitagdo Urbana, Sistematica, ORU- Praia de Mira

I Cartogramas Anexos

01- O presente relatério é complementado por um conjunto de x cartogramas que o clarificam
e complementam:

= Cartograma 1- Limite da ARU da Praia de Mira sobre o perimetro urbano do PDM de Mira

= Cartograma 2- Limite da ARU da Praia de Mira sobre ortofotomapa

= Cartograma 3- Limite da ARU da Praia de Mira sobre a cartografia do Municipio

= Cartograma 4- Usos do edificado

= Cartograma 5- Estado de conservacdo do edificado

= Cartograma 6- Numero de pisos do edificado (acima da cota soleira)

= Cartograma 7- Espacos publicos

= Cartograma 8- Estado de conservacao dos espacos publicos

= Cartograma 9- Tipologia dos espacos publicos de circulacao

02 - O municipio pode e deve recorrer aos instrumentos previstos no RJRU como, por exemplo,
a realizacdo de obras coercivas, direto de preferéncia, aumento do IMI, venda forcada ou mesmo
a expropriacdo ou outros referenciados no presente relatério.
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