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Capitulo 1 — NOTAS INTRODUTORIAS

1.1Introdugao

O presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) surge na persecucdo da
aposta do Municipio de Ribeira de Pena na implementac¢do de uma estratégia de reabilitacdo e
revitalizacdo de estimulo a recuperacdo do patriménio edificado e a requalificacdo do
ambiente urbano, particularmente para as areas de reabilitagcdo urbana.

Cada vez mais os aglomerados urbanos tém vindo a ser entendidos enquanto “motores de
economia”, espacos de inovagdo, de competitividade, cooperacdo e de cidadania. Ndo
obstante de se tomar consciéncia da importancia do centro como possibilidade de
desenvolvimento territorial, este é atualmente palco de diversos e complexos
constrangimentos, nomeadamente no que diz respeito a degradacdo fisica e ao
despovoamento.

Assiste-se a uma progressiva degradacdo das estruturas urbanas decorrente do seu
envelhecimento natural, da falta de manutencdo e ajustamento ao crescimento dos
aglomerados e alteracdao dos modos atuais devida e subcarga de usos.

Deste reconhecimento urge a necessidade de diluir este tipo de problemas ou
preferencialmente, sempre que possivel, procurar resolvé-los na totalidade. Assim, as politicas
de reabilitacdo e regeneracdo urbanas, como forma de atuacdo estratégica, estdo atualmente
na base da constru¢gdo de novos modelos de intervencdo urbanistica, mais coesos e
integradores e como tal o Municipio de Ribeira de Pena tem vindo a apostar cada vez mais nos
mesmos.

Assim, a Camara Municipal tem vindo a atuar no sentido de minimizar estes problemas de
degradacdo, apostando de forma sistematica no melhoramento do seu ambiente urbano e
regeneracdao dos seus aglomerados urbanos, através da implementagdo de intervengdes
pontuais nos espacos e edificios publicos.

Ha, portanto, a consciéncia da importancia em regenerar os tecidos urbanos existentes,
assumindo a autarquia neste contexto um elemento fundamental de impulsionador e
mediador de um conjunto de a¢des de melhoria de dreas que se manifestem fisicamente mais
obsoletas e degradadas, tanto fisica como socialmente, carecendo, por isso, de intervengbes
de diversas escalas.

A ORU — Operacao de Reabilitagdo Urbana — surge assim como um conjunto articulado de
intervengdes que visam a reabilitacdo urbana da area definida em ARU. No caso de Favais, a
ORU dirige-se ndo s ao parque edificado, mas também a qualificacdo de infraestruturas,
equipamentos, intervencdes no ambito dos espacos publicos de utilizacdo coletiva e espacos
verdes, sendo por isso enquadrada por um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana —
PERU.
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“E preciso lutar contra as formas urbanas ambientalmente incorretas, mas é preciso
também ordenar as cidades de baixa densidade de forma a tornd-la compativel com as
exigéncias do desenvolvimento sustentdvel.” (Ascher)

Estas ldgicas de competitividade devem ser equacionadas e moldadas a escala e necessidades
particulares da ARU de Favais por forma a ndo se assistir a sua descaracteriza¢do e evitando
assim opgdes que ndo vao de encontro ao que é identitdrio da regido.

E expectdvel que, o conjunto de intervencdes propostas, tanto a nivel do edificado como do
espaco publico e infraestruturas, contribuam para o sentimento de pertenca dos moradores,
resultando num trabalho conjunto, que potencie uma valoriza¢do da autoestima, de modo a
fomentar a iniciativa privada ao nivel da reabilitacao.

Efetivamente, a reabilitagdo urbana é atualmente um tema incontorndvel, a nivel da
conservacdo e defesa do patrimdnio, do desenvolvimento sustentdvel, do ordenamento do
territério e da coesdo social. Ao longo do tempo, alguns programas de a¢do foram sendo
lancados e assumidos como linhas fundamentais para a resolucdo de problematicas em torno
da reabilitagao.

Nos finais da década de 70 foi lancado o Programa para a Recuperacgao de Imdveis Degradados
(PRID) destinado a criacdo de linhas de crédito para financiar a recuperacdo de imdveis
habitacionais degradados inseridos nos centros historicos, onde o avancado estado de
degradacdo era mais evidente. O PRID acabou por se extinguir, por falta de verbas, e em sua
substituicdo surgiu o Programa de Reabilitagdo Urbana (PRU), com uma filosofia um pouco
diferente, sugerindo uma intervencdo mais abrangente. (Madeira, 2009)

Foi com este programa que foram criados os gabinetes técnicos dirigidos para o langamento e
gestdo de processos de reabilitacdo urbana-GTL, que tiveram um papel fundamental dado o
seu vasto ambito de ac¢do, na medida em que desenvolviam diagndsticos, propostas e
planos/projetos de reabilitacdo para as areas urbanas degradadas, promoviam a recuperagio
de edificios, também dirigiram a execucdo dos trabalhos, definiram a gestdo financeira do
processo de reabilitacdo urbana e solucionavam as questées relacionadas com o realojamento.
(Madeira, 2009).
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Defesa e Conservacdo do

patrimdnio

Reabilitagao Urbana

Desenvolvimento Ordenamento do ~ .
, . . Coesdo Social
Sustentavel territério/Urbanismo

Figura 1 — Esquema da Reabilitagao Urbana

Atualmente vigora o Novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana que estrutura as
intervencdes de reabilitagdo com base em dois conceitos fundamentais: o conceito de “Area
de Reabilitacdo Urbana” (ARU), cuja delimitacdo tem como efeito determinar a parcela
territorial que justifica uma intervengao integrada no ambito deste diploma, e o conceito de
“Operagdo de Reabilitacdo Urbana” (ORU), correspondente a estruturacdo concreta das
intervencdes a efetuar no interior da respetiva Area de Reabilitacio Urbana (ARU). (DL n.2
307/2009, de 23 de outubro).

A Autarquia procedeu a delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Favais, em
instrumento prdéprio, regulada pelo regime juridico de reabilitacdo urbana aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto.

O atual Regime Juridico da Reabilitagdao Urbana possibilita aos municipios encetar processos de
reabilitacdo urbana de uma forma faseada, sendo numa primeira fase delimitada a ARU e na
fase subsequente elaborada e aprovada a respetiva operagao de reabilitagao urbana.

Apds a delimitacdo da ARU, o municipio dispde de um prazo maximo de trés anos para ser
aprovada a respetiva ORU, sob pena da delimitacdo correspondente caducar, assim como
todos os beneficios a ela associados.
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O presente documento diz respeito a segunda fase do suprarreferido processo,
consubstanciando a proposta da Operacgao de Reabilitacdo Urbana de Favais, de acordo com o
estipulado no Artigo 17.2 da Lei n.232/2012 do RJRU.

ARU - Area de Reabilitacdo
Urbana de Favais

(1.2 Fase)

ORU - Operagao de Reabilitagao
Urbana de Favais

(2.2 Fase)

Figura 2 — Faseamento ARU — ORU

Sendo a salvaguarda dos aglomerados urbanos, particularmente os mais antigos, uma
condigdo fundamental para a melhoria da atratividade e dinamismo dos mesmos, as
intervencdes de reabilitacdo urbana sdo imperativas para a preservagdo e conservacao do
patrimonio edificado enquanto conjunto de identidade e memarias locais.

Nesse sentido, e consciente da oportunidade que resultara de uma interven¢do planeada e
integrada, aliada ao investimento em diversas areas e envolvendo vdrias valéncias, pretende-
se atingir um ambiente de conforto, qualidade e seguranca para os residentes e visitantes de
Favais, promovendo e estimulando a criagdo de novas oportunidades de vida urbana,
nomeadamente no ambito da reabilitacdo.

Torna-se essencial definir uma estratégia de reabilitagdo urbana que reforce a centralidade da
ARU de Favais fortalecendo fung¢Ges urbanas e recursos necessarios e adequados as atuais
exigéncias da sua populacdo e visitantes.

Assim, foi desenvolvido o Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Favais (PERU),
traduzido no presente documento, que serd estruturado em 7 capitulos, contabilizando este
ponto introdutdrio, que se passam a sumariar.
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O segundo capitulo trata o enquadramento legal de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana
(ORU) e assume a opgao do Municipio de Ribeira de Pena no que respeita ao tipo de ORU que
pretende para a ARU de Favais, dando assim resposta a alinea a) do Artigo 16.2 do RIRU.

Ao longo do terceiro capitulo é desenvolvida uma abordagem que incorpora o enquadramento
histérico, morfoldgico e patrimonial, referéncias aos varios antecedentes e instrumentos de
gestdo territorial e urbana, assim como uma analise a ARU, através do diagndstico e critérios
de delimitacdo da mesma.

1 2 3

* Elaboragdo da proposta de

* Aprovagdo em reunido de

* Aprovagdo em Assembleia

delimitagdo da ARU Camara Municipal Municipal
4 5 6
* Publicagdo em Diario da * Envio para o IHRU e Camara Municipal elabora ORU
Republica (prazo maximo 3 anos)
7 8 9
* Aprovagdo em reunido de * Parecer do IHRU - ndo vinculativo * Aprovagdo em Assembleia
Cémara Municipal « Discussdo Publica - nos termos do Municipal
RIGT

* (em simultaneo)

v/

10

* Publicagdo em Diario da
Republica

Figura 3 — Procedimentos administrativos para a constituicao legal da ARU e ORU de acordo com o RJRU

No capitulo quatro apresenta-se a analise e caracteriza¢do do edificado e espago publico da
area de reabilitacdo urbana de Favais, tendo por base os levantamentos de campo realizados.

O capitulo cinco define uma visdo estratégica e programa de agdo, onde sdo apresentadas
referéncias de estratégia espacial, assim como a estratégia global, os objetivos especificos e as
propostas para a drea de reabilitagdo urbana, com base no diagndstico obtido através dos
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trabalhos de campo e cruzamento com outros planos e politicas municipais. Como forma de
sumariar toda a informacao é apresentada a planta sintese.

Relativamente ao capitulo seis, este propde um modelo e gestdo da ORU, bem como uma
adequacao da estrutura organica interna do municipio ao mesmo. Integra ainda um
subcapitulo dedicado ao processo de gestao ativa da ORU e os quadros de apoios e incentivos
a reabilitacdo, bem como o prazo de execucdo e financiamento do programa. Este capitulo
aborda também os instrumentos de execucdo e os cronogramas globais de investimento.

O capitulo sete corresponde a bibliografia.

Assim, e reiterando os principais objetivos a que o Municipio de Ribeira de Pena se propde
com a realizacdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana de Favais, este processo pretende
construir um documento que oriente e estimule a reabilitacdo urbana devidamente planeada,
tendo por base um programa de acgdo realista e exequivel.

1.2 Conceitos e Politicas Nacionais de Reabilitagdao Urbana

Numa aproximacdo mais detalhada ao tema das politicas de reabilitacdo e regeneracao
urbanas, como forma de atuacdo estratégica, é importante perceber os conceitos bem como a
diferenciacao entre eles.

Esse entendimento contribui para a criacdo de um modelo urbano de atuacdo que deve ser
capaz de alargara visao sobre as transformacdes a que se assiste nos aglomerados urbanos, na
evolucdo territorial, assim como as novas tendéncias sociais, culturais e econdmicas, e as
consequéncias que essas alteracdes tém tido nos nucleos urbanos.

Como consequéncia dos tempos, novos meios de mobilidade e transformacdo de habitos
quotidianos das populag¢des, verificou-se uma deslocagao da fungao habitagdo dos centros
para as periferias, criando o “efeito donut”, que se traduziu, em termos de densidade
populacional, no despovoamento dos centros urbanos e da sua consequente degradagao.

Assim, ha que atuar no sentido de tornar o territério mais competitivo e gerador de novas
dinamicas sociais que lhe permitam desenvolver-se de forma sustentdvel, procurando analisar
o papel das estruturas presentes no territério de forma a integra-las ou reajusta-las a novos
usos e formas urbanas.

As politicas de Regeneracdo Urbana devem ser entendidas como um instrumento ideal para a
concretizacdo de objetivos inerentes a coesdo territorial e melhoramento da qualidade de vida
quando é detetada uma tendéncia de declinio.

Contudo, ha que entender que este é um conceito extenso, aglutinador e nem sempre passivel
de uma definicdo muito estanque dada a sua vasta abrangéncia. Assim, a Regenerac¢do Urbana
surge como resposta das préprias politicas urbanas a esses mesmos desafios e problemas, uma
vez que o seu conceito abarca ndo so, processos de reabilitagdo fisica, como também social.

10
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A regeneracao urbana surge, assim, como instrumento da politica publica que tem como
objetivo a promoc¢do da coesdo territorial. Desta forma aglutinadora, hd que encarar a
regeneracdo como termo que se subdivide em algumas ramificacGes: reabilitacdo fisica,
ambiental, cultural, social e econdmica. E, por isso, um termo transversal a todas as esferas da
vida urbana.

Tratando-se de um conceito amplo é necessario identificar definicbes que, de alguma maneira,
permitam balizar ideias e pressupostos, para que seja possivel entender o que separa e faz a
diferenciacdo entre os varios “R’s” que a Regeneracao Urbana integra.

Conceitos como “regeneracao”, “revitalizacdo”, “renovacao”, “recuperacdo”, entre outros
“R’s”, sdo atualmente empregues quase como sinénimos, pelo que se revela importante
compreender as diferengas que os distinguem. (saigueiro, 2012)

Se por um lado estes sdo termos que se cruzam na sua significancia e conteudo, por outro lado
podem ser entendidos como linha condutora e evolutiva. A evolucdao da Regeneracdao Urbana,
tanto na teoria como na prética, é resultado da prépria evolucdo dos modelos de organizagdo

econdmica e social. (vendes, 2013)

Assim, pode considerar-se uma “timeline” da evolucdo dos “R’s” nesta temadtica da
Regeneracdo Urbana que faz uma localizacdo no tempo dos vdrios termos que foram sendo
utilizados mediante o tipo de politicas aplicadas e em contextos sociais temporais e
econdémicos diferenciados.

Percebe-se assim que os termos foram sendo aplicados também eles mediante o contexto
social, temporal e econdmico de cada década. Contudo, “todos tém subjacente a ideia de
transformacdo urbana independentemente do seu grau ou intensidade e de melhorias na vida
urbana de uma forma geral.” (vendes, 2013)

Assim, a Regeneragdo Urbana associa-se ao desenvolvimento funcional e engloba também
questdes ligadas a autoestima e a posicdo que ocupa determinado territorio numa hierarquia.
Trata-se de analisar, pensar, produzir, melhorando espago urbano. (vendes, 2013)

Por forma a clarificar os conceitos anteriormente mencionados, adotou-se como referéncia o
vocabulario da Dire¢do Geral de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano,
atualmente DGT, o qual inclui definicbes diferenciadas para Reabilitacdo Urbana,
Reanimacado/Revitalizacdo Urbana, Recuperacdo Urbana, Reestruturagdo e Renovacdo Urbana,
seguidamente explicitados:
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v"  Reabilitagdo Urbana

Processo de transformacdo do espaco urbano, compreendendo a execucdo de obras de
conservagao, recuperacao e readaptacao de edificios e de espagos urbanos, com o objetivo de
melhorar as suas condi¢cdes de uso e habitabilidade, conservando, porém, o seu caracter
fundamental no seu todo ou numa parte significativa. O conceito de reabilitacdo supde o
respeito pelo caracter arquiteténico dos edificios, ndo devendo, no entanto confundir-se com
o conceito mais estrito de restauro, o qual implica a reconstituicdo da traga primitiva de pelo
menos fachadas e coberturas, recorrendo a técnicas de intervencdo adequadas e o menos
invasivas possivel.

O custo das operacgOes de reabilitacdo urbana é geralmente menor que o das operagbes de
restauro, bem como as resultantes do processo de demolicdo e reconstrucdo inerentes as
operacgdes de renovacado urbana.

A Reabilitacdo surge enquanto readaptacao do tecido urbano para novas situacdes ao nivel das
fungdes necessdrias ao seu desenvolvimento. Ndo se prevé na Reabilitacdo a¢des como a
demolicdo, mas antes uma visdo que procura encontrar novas oportunidades no tecido urbano
degradado.

Assim, distinguem-se dois ramos da Reabilitacdo Urbana: de atuacdo no edificado e de atuacao
na paisagem urbana. Na base da Reabilitacdo, estdo preocupacbes de manutengdo do
patrimdnio histérico-arquitetdnico e morfoldgico.

v"  Reanimacdo/Revitalizacdo Urbana

Conjunto de operagdes destinadas a articular as interveng¢des pontuais de recuperagdo dos
edificios existentes em areas degradadas, com as interven¢des mais gerais de apoio a
reabilitacdo das estruturas sociais, econdmicas e culturais locais, visando a consequente
melhoria da qualidade de vida nessas dreas ou conjuntos urbanos degradados.
A Reanimacao ou Revitalizagdo implica um certo nimero de riscos, muitas vezes minimizados,
resultantes da dificuldade de conciliar as exigéncias contraditérias entre a conservacdo e a
utilizagdo do patrimoénio edificado, nomeadamente riscos de ordem fisica, relativos ao estado
e caracteristicas da arquitetura:
*+ Uso intensivo dos espacos, provocando a deterioragao dos edificios;
+ As transformagOes necessarias a alteracdo do uso dos espacos e dos edificios
(particularmente a dos seus espacos interiores), podem resultar na descaracterizagdo
dos mesmos, por razées de ordem funcional ou econdmica.

v" Recuperac¢do Urbana

Conjunto de operagdes tendentes a reconstituicdo de um edificio ou conjunto degradado, ou
alterado por obras anteriores sem qualidade, sem que no entanto esse conjunto de operagdes
assuma as caracteristicas de um restauro. De um modo geral a recuperacdo impde-se na
sequéncia de situa¢des de rutura do tecido urbano ou de casos de intrusdo visual resultantes
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de operacdes indiscriminadas de renovagdo urbana. A recuperacdao urbana implica a
requalificacdo dos edificios ou conjuntos recuperados.

v"  Reestruturagdo

Operacao urbanistica que consiste no melhoramento de uma determinada area residencial, ou
residencial-comercial, através da demolicdo dos elementos degradados, da melhoria do
sistema vidrio, dos espacos verdes, e, de um modo geral, de todos os seus equipamentos.

v" Renovagdo Urbana

Conjunto de operacgdes urbanisticas que visam a reconstrucdo de dreas urbanas subocupadas
ou degradadas, as quais ndao se reconhece valor como patriménio arquiteténico ou conjunto
urbano a preservar, com deficientes condi¢des de habitabilidade, de salubridade, de estética
ou de seguranca, implicando geralmente a substituicdo dos edificios existentes.

Este conceito pode abranger acdes de reabilitacdo, e é por vezes confundido com o de
reabilitacdo, o qual no entanto supde o respeito pelo cardcter arquitetonico dos edificios em
guestdo. Renovacdo urbana pressupde, ao contrario da Reabilitacdo, a existéncia de acdes de
demolicdo de estruturas morfoldgicas e tipoldgicas que estejam a contribuir para uma drea
urbana degradada e a sua consequente substituicdo por um novo modelo de edificagcdes.

Esta ideia de Renovacdo Urbana estd principalmente vinculada a uma intervencao de larga
escala e abrange trés tipos de dimensdes basicas: dimensdo funcional, morfoldgica e social.

(Guerra, 2005)

Ja por “Reconstrucdo”, apenas se encontra a definicdo de “Obras de Reconstru¢do” no RJUE.
Apesar de nao ser um “R” com definicdo no anterior documento do vocabuladrio da Diregdo
Geral de Ordenamento do Territdrio, entende-se como necessdrio elucidar qual o seu
significado e como se aplica urbanisticamente.

De acordo com a alinea c) do artigo 2, do RJUE, as Obras de Reconstrugdo sdo “obras de
construgdo subsequentes a demolicdo, total ou parcial, de uma edificacdo existente, das quais
resulte a reconstrugdo da estrutura das fachadas”.

Este é um termo que pressupde uma constru¢do apds um edificio, ou conjunto edificado, ter
sido demolido, mas que por vias da reconstrucdo volta a ser erguido e é devolvido ao tecido
urbano.

Assim, considera-se impreterivel definir estratégias e criar conjeturas que promovam a
reabilitacdo urbana, quer em termos fisicos como sociais e econdmicos, recorrendo a
instrumentos fundamentais para a sua concretizacdo, nomeadamente as Operacbes de
Reabilitacao Urbana — ORU.
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Regeneragdo

Reanimagdo/Revitalizagdo

Urbana Recuperagdo Urbana Restruturagao Renovagdo Urbana

Reabilitagdo Urbana

Figura 4 — Esquema Regenerag¢ao como conceito aglutinador

Capitulo 2 - ENQUADRAMENTO LEGAL E OPCAO TIPOLOGICA

2.1Enquadramento Legal

No caso da aprovacdo da delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana, ARU, ndo ser
simultaneamente aprovada uma operacado de reabilitacdao urbana, ORU, correspondente, e de
acordo com os termos do artigo15.2 do RJIRU, aquela delimitacdo caduca no prazo de trés
anos.

De acordo com o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, RJRU - Decreto-Lei n.2 307/2009, de
23 de Outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de Agosto, uma operacdo de reabilitacio
urbana é a “estruturacdo concreta das intervencdes a efetuar no interior da respetiva drea de
reabilitacdo urbana” e os municipios devem optar pela realizacdo de uma operacdo de
reabilitacdo urbana simples ou por uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica.

Uma operagdo de reabilitagdo urbana simples consiste numa “intervengdo integrada de
reabilitacdo urbana de uma drea, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num
quadro articulado de coordenacdo e apoio da respetiva execucdo”. (artigo 8.2 do RJRU)

Iz

Por sua vez, uma operagao de reabilitagdo urbana sistemdtica consiste numa “intervengao
integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitagdo do edificado e a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um

programa de investimento publico”. (artigo 8.2 do RJRU)

Uma ORU pode ser aprovada através de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, que contém a definicdo do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana e a
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estratégia de reabilitacdo urbana (ERU) ou o programa de operac¢do de reabilitacdo urbana
(PERU), consoante o tipo de operacao seja simples ou sistematica, respetivamente.

Consciente de que a intervengdo de reabilitacdo urbana necessdria para Favais ndo se resume
apenas a reabilitacdo fisica dos edificios que se encontram em mau estado de conservacgdo e
de habitabilidade, o municipio optou por uma abordagem mais inclusiva, incorporando as
diferentes dimensdes da reabilitacdo urbana.

A operacdo a desenvolver em Favais serd assim uma operacdo de reabilitacio urbana
sistematica, uma vez que as opc¢Oes estratégicas implicam uma perspetiva integrada de
intervengdes no tecido urbano, englobando os espacos publicos e edificado.

De acordo com as disposi¢oes legais do Regime Juridico da Reabilitagao Urbana, ao optar por
uma operacao de reabilitacdo urbana sistemdtica, a entidade gestora da operacdo, neste caso,
o municipio de Ribeira de Pena, fica obrigado a desenvolver um programa estratégico de
reabilitacdo urbana (PERU) para a area em causa e que serve de guia de referéncia de toda a
intervengdo a concretizar.

Uma ORU sistematica, orientada por um PERU, requer um conhecimento abrangente e
detalhado do territério que se pretende intervir. Por sua vez, o PERU apresenta um conjunto
de opgles estratégicas de reabilitagdo e revitalizagdao da area de intervencgao, estabelecendo
um equilibrio e harmonia dos interesses de todos os agentes intervenientes, sejam eles
publicos ou privados.

3 4 b F

Edificado Edificado Espaco Publico Infraestruturas

Figura 5 — Esquema explicativo ORU simples e ORU sistematica
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ORU

Operagdo de
Reabilitagdo Urbana

Simples 4 Sistematica

Plano de Pormenor de Instrumento Préprio Plano de Pormenor de
Reabilitagdo Urbana P Reabilitagdo Urbana

I I

Instrumento Préprio

Estratégia de Programa Estratégico
Reabilitagdo Urbana de Reabilitagdo Urbana
(ERU) (PERU)
Parecer IHRU Parecer IHRU
(N&o vinculativo) (N&o vinculativo)
Discussdo Publica Discussdo Publica
RIIGT RJIGT
Assembleia Municipal Assembleia Municipal
Publicagdo em DR Publicagdo em DR

Figura 6 - Diagrama do processo de execuc¢ao da ORU
(esquema elaborado com base no Manual de Apoio do IHRU)

Nos dias de hoje sdo notdrios alguns sinais de degradacao fisica do aglomerado, assim como os
fendmenos de erosao social e econémica, situagao que se pretende combater, através de uma
estratégia de intervencdo programada, apostando na reabilitacdo urbana enquanto condutor
para a revitalizacdo do territdrio e para o seu desenvolvimento.

Neste sentido, o grande desafio na elaboragdo da ORU sistemdtica passa pela construgdo de
um PERU que permita valorizar o aglomerado urbano, definindo com clareza as opg¢bes
estratégicas, as prioridades e as a¢Oes estruturantes, envolvendo de um modo proactivo todos
os interessados neste processo de reabilitacdo (agentes publicos e privados), garantindo uma
abordagem integrada e coerente, tendo sempre em vista uma estreita articulacdo, fisica e
funcional, com o tecido urbano envolvente.

E de salientar que opg¢do da ORU sistematica permite, a luz do definido no artigo 54.2 do RIRU,
o recurso pleno dos instrumentos de execugdo de politica urbanistica, nomeadamente a
imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas; empreitada Unica; demolicdo de
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edificios; direito de preferéncia; arrendamento forgado; servidGes; expropriacdo, venda
forcada e reestruturacdo da propriedade.

Instrumentos de Execucao

- Serviddes

- Expropriagdo

- Venda forgada

- Reestruturagdo de propriedade

- Imposi¢do da obrigagdo de reabilitar e obras coercivas

ORU
SISTEMATICA

- Empreitada Unica

- Demolig&o de Edificios
ORU SIMPLES - Direito de preferéncia

- Arrendamento forcado

Figura 7 - Instrumentos de execugdo de politica urbanistica

Tal como se pode verificar os Ultimos quatros instrumentos de execugao referidos ndao sdo
contemplados pela ORU simples. Os instrumentos de execu¢do politica urbanistica que a
entidade gestora pode utilizar sdo descritos, encontram-se devidamente descritos no capitulo
6 do presente documento.

A operacdo de reabilitagdo urbana sistematica de Favais vigorard pelo prazo aqui estabelecido
de doze anos, estimando-se que os projetos de intervengdo publica elencados se desenvolvam
entre o ano de 2022 e 2034.

E de salientar que conforme define o n.2 1 do artigo 20.2, do RJRU, existe a possibilidade de
prorrogacao do prazo acima fixado, sendo que o ambito temporal maximo admitido para a
vigéncia das operacdes de reabilitacdo urbana é de quinze anos a contar da data de aprovacao.
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Capitulo 3 - ENQUADRAMENTO

3.1 Histéria, Morfologia Urbana e Valor Patrimonial

Alvadia é uma das mais recentes freguesias do Concelho de Ribeira, e faz a fronteira com Vila
Pouca de Aguiar. Com um darea de aproximadamente de 3500 hectares, é composta pelos
lugares de Alvadia, Lamas e Favais.

Em “Ribeira de Pena — Monografia do Concelho”, de 1995, as paisagens da freguesia sdo
caracterizadas da seguinte forma:

"A estrada estreita mas afastada conduz-nos pela beira da Serra do Alvdo acontecendo mesmo
que a ramifica¢do desta, situada entre a freguesia de Alvadia e a freguesia de Gouvdes da
Serra, concelho de Vila Pouca de Aguiar se denomina serra de Alvadia. A via foi construida
aproveitando a curva de nivel e vai-nos oferecendo um espetdculo grandioso.

No caminho da ida, a esquerda a serra estd mesmo ali & mdo, com a vegeta¢do rasteira
salpicada do roxo-rosa das urzes, volta e meia pontilhada por rochas aborregadas, que o
tempo lavou e branqueou, fazendo-nos servir que toda a serra estd a servir de pasto a um
imenso e disperso rebanho de ovelhas silenciosas. NGo é verdade, contudo, pois sdo rebanhos
de cabritos e cabras que pastam nestes cumes o sabor unico, que se ndo esquece depois de
experimentado.

De vez em quando, encontramos um rebanho largo, de animais limpos e lustrosos, dgeis e
metddicos na sua tarefa de mordiscar a verdura rasteira, enchendo o espago vasto da serra
com o toque cristalino das suas campainhas, de quando em quando cortado pela voz do
pegureiro, que lhes dd ordens curtas e definitivas, prontamente compreendidas e respeitadas.

Do lado direito, é a outra vertente da serra, mais arborizada, com um ou outro salpico de
telhado, paisagem muitas vezes de vertigem, dado o declive da encosta. Passamos por Favais e
hesitamos: serd que é mesmo ali, bastando descer a ladeira ingreme para chegarmos aquela
povoag¢dozinha que dormita ao sol de Verdo, serena como uma pintura?".

A Agricultura e a Pastoricia continuam a ser a principal atividade da populagdo. As casas sdo
tipicamente rurais. Mantendo os costumes antigos desta regido encontramos os espigueiros
de pedra que servem para guardar cereais e os instrumentos agricolas.
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Figura 8 — Vista da aldeia de Favais

Atualmente, o aglomerado de Favais apresenta uma malha urbana relativamente densa e
concentrada. Caracteriza-se, assim, por ser um espaco urbano com algum nivel de coesdo cuja

expansao se tem vindo a desenvolver junto das vias secundarias que se ligam a estrada M
1143-1.

Figura 9 — Rua de Favais
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A abordagem do sistema urbano do aglomerado de Favais assume algumas particularidades
decorrentes do povoamento, neste sentido, a estrutura de povoamento e a sua morfologia sdo
fortemente determinados pelo atravessamento de um eixo viario, que justificam o
desenvolvimento do aglomerado urbano.

Considera-se um aglomerado tradicional, que, a semelhanca de muitos outros, se desenvolveu
em funcdo de um centro, apresentando uma malha urbana com zonas consolidadas e de
morfologia organica, que compreende quarteirGes pequenos e irregulares com uma densidade
razoavel.

Denota-se uma estrutura fisica principal, onde as artérias de caracteristicas diversas e os
alargamentos de ruas se interligam e, em conjunto, definem um sistema de espacos publicos
hierarquizados de evidente cariz urbano. Salienta-se a via principal, a partir da qual se
ramificam outras secundarias, de menor importancia vidria, ainda que determinantes na
estrutura do aglomerado.

O aglomerado de Favais e a sua organizacdo é marcada pela topografia do terreno, o edificado
organiza-se ao longo das vias a partir do nudcleo antigo mais nucleado e consolidado. Os
constrangimentos verificados em Favais sdo transversais a grande parte de outros
aglomerados do concelho, particularmente o abandono e descaraterizacdo do edificado,
declinio das atividades econdmicas primarias, envelhecimento populacional, entre outros que
interagem neste processo.

Figura 10 — Aglomerado urbano de Favais

No aglomerado urbano, em 2011, residiam 21 individuos, correspondendo a 8 familias, esta
area apresenta um predominio da fungdo habitacional em que o comércio e os servicos sdo
praticamente inexistentes. Trata-se de uma area que apresenta alguns constrangimentos ao
nivel do edificado, ndo tanto associados a falta de alojamento visto que em 2011 o numero de
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familias era inferior ao niumero de alojamentos (19 aloj.) mas pela degradacdo das condicGes
de solidez, seguranca e salubridade de alguns imdveis, motivadas pelo seu abandono, mas
também pelos custos associados a sua manutencgao e reabilitacdo serem dificeis de comportar
por parte dos proprietarios.

Esta ultima questdo assume uma importancia significativa dada a idade dos edificios com um
total de 19 edificios em 2011, cerca de 42% sdo anteriores a 1919 e 37% foram construidos
depois dos anos 60. Considerando que o envelhecimento dos edificios estd associado em
muitos casos a idade dos mesmos, verifica-se de facto que a degradacao é mais visivel nos
edificios mais antigos.

A nivel volumétrico, o aglomerado apresenta uma predominancia dos edificios de 1 e 2 pisos
(99%), construidos estruturalmente para possuir 1 ou 2 alojamentos. Relativamente aos
materiais utlizados na construcdo, verifica-se o predominio de edificios com estruturas de
alvenaria com placa (53%) sendo que com estruturas de alvenaria sem placa representam 47%
principalmente associados aos edificios antigos.

No que concerne aos alojamentos e a sua forma de ocupacao, verifica-se uma reparticdo entre
0 uso secunddario ou sazonal, e a residéncia habitual, ambos com 42%. Os alojamentos vagos
representam 16%. Uma vez que a degradagdo dos edificios resultante da sua utilizagdo ou
abandono acaba em muitos casos por ter reflexos nas condicdes do alojamento, parece
justificar-se a reabilitacdo também de alojamentos através do incentivo a reabilitacdo do
parque habitacional.

Na sua mais ampla dimensdo, “patrimoénio”, conforme reconhece a UNESCO, é o testemunho
de distintas tradigOes e realizacOes espirituais do passado e constitui-se como um elemento
marcante da evolugdo das populagdes. Estes testemunhos, para além do seu valor histérico,
fazem parte dos locais e sdo parte da sua identidade, como tal, devem ser respeitados.
Segundo a Carta de Cracdévia (2000), patriménio é “o conjunto das obras do homem nas quais
uma comunidade reconhece os seus valores especificos e particularidades e com os quais se
identifica. A identificacdo e a valorizacdo destas obras como patrimdnio &, assim, um processo
que implica a selegdo de valores”.

Conhecer esses valores, quer sejam eles fisicos, socioculturais e/ou histéricos €, para além de
uma ambi¢do, uma necessidade na procura da identidade de uma comunidade e o seu
posicionamento numa regido, sendo por isso importante reconhecer os valores patrimoniais
da mesma.

A consciéncia da realidade que nos envolve desafia a elaboracdo de estratégias e instrumentos
qgue consigam melhorar a nossa qualidade de vida e perpetuar a nossa memoria coletiva,
aprofundando os sentimentos que nos ligam a um lugar especifico.
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No dominio da revitalizacdo urbana, a criacdo de instrumentos de planeamento que apoiem a
gestdo de areas urbanas em estado de perda, empobrecimento e envelhecimento, sdo uma
ferramenta inadidvel para os municipios e para os cidaddos, nomeadamente na perspetiva da
reabilitacdo fisica, reanimacdo sociocultural e da salvaguarda do patrimdnio.

Ainda que ndo seja possivel identificar patrimonio classificado em Favais, é de salientar a Pedra
de Favais, uma das atra¢des da vila de Ribeira de Pena, implantada mesmo em frente a Capela
de Santa Luzia.

Figura 11 — Pedra de Favais

A Pedra de Favais é uma escultura que engloba trés anjos, um a tocar e os outros dois a
escutar a musica. Originalmente encontrava-se dentro da capela, junto ao altar, até que um
padre de Macieira pediu que fosse levada para Alvadia, onde ficou atrds do adro. A populagdo
de Favais foi entdo busca-la e colocou-a onde ainda hoje se encontra. Desta forma, torna-se
mais facil reparar se alguém tentar leva-la para outro lugar.

Figura 12 — Capela de Santa Luzia
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A capela de Santa Luzia de espaco interior Unico coberto por teto de masseira, em madeira. No
exterior encontramos uma plataforma de duplo degrau, a Unica memdria de um cruzeiro que
em tempos foi erguido nesse local.

“O espaco publico representa a cidade, tanto fisicamente como simbolicamente. E o espaco
mediador, ou espaco democrdtico entre o territério, sociedade e politica. Projetar o espaco
publico pressupde a existéncia de um coletivo que compartilha a identidade e dignidade, nos
seus direitos e deveres.”!

O espaco publico é cada vez mais considerado como um contributo positivo para a boa
gualidade de vida das populagdes, espaco que deve ser pensado para servir as necessidades de
guem o vive e proporcionar um equilibrio do ambiente urbano.

Este assunto aparece atualmente na ordem do dia e tornou-se pertinente refletir sobre as suas
fungdes, usos e vivéncias.

Os aglomerados urbanos deverao responder positivamente as aspiracdes do homem que neles
habitam e nesse sentido, a relacdo do cheio/vazio é parte essencial dessa resposta. Como
afirmava o Arquiteto Fernando Tavora, é tdo importante o espaco que se deixa como o que se
preenche.

O espaco publico, para além de possibilitar zonas de lazer, funciona também como articulador
dos espacos envolventes e percursos, proporciona diversas vivéncias espaciais e diferentes
sensagdes urbanas.

A preocupacdo com o desenho urbano comecou por se prender com a falta de salubridade das
cidades. O urbanismo moderno procurou respostas para favorecer a higiene, circulagdao de ar e
a boainsolagdo, no sentido de melhorar as condicGes de vida das populagdes.

Atualmente as preocupacgdes vao além disso, e pretende-se que os espagos coletivos possam
também oferecer as populagdes momentos de qualidade. Os conceitos de espaco publico e d