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MEMORIA DESCRITIVA E
JUSTIFICATIVA




1.
INTRODUCAO

“A reabilitacdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensével da politica das cidades
e da politica de habitagdo, na medida em que nela convergem os objetivos de requalificacdo e
revitalizacgo das cidades, em particular das suas dreas mais degradadas, e de qualificagdo do
parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentivel
das cidades e a garantia, para todos, de uma habitacdo condigna.” Esta referéncia, expressa no
predmbulo do atual Regime Juridico da Reabilitacgdo Urbana, adiante RJRU, (Decreto-Lei n.2
307/2009, de 23 de outubro, com as alteracdes introduzidas pela Lei 32/2012, de 14 de agosto),
introduz os grandes desafios que se colocam na atualidade as nossas cidades, 3 reabilitagdo urbana
e 3 criagdo de um ambiente urbano mais favoravel para a satisfagdo das necessidades basicas dos
cidaddos e das organizacoes.

Atualmente encontramo-nos perante desafios que exigem um compromisso por parte de todos os
agentes implicados, pUblicos e privados, que permitam canalizar as for¢as e os recursos numa
dire¢do comum, de reabilitacdo efetiva das nossas cidades e dos seus centros historicos, por via de
estratégias e operacdes integradas de reabilitagdo, centradas nas areas verdadeiramente
necessitadas e segundo uma gestdo pro-ativa que simplifique os processos, rompa com as
tradicionais barreiras 3 reabilitacdo e aproveite as oportunidades que os novos instrumentos e o

mercado oferecem.

A reabilitacdo urbana constitui uma éarea de interven¢do de importdncia vital para o reavivar,
requalificar e reinventar das funcGes da cidade. Trata-se, por isso, de um dominio de atuacdo
abrangente que deve ser abordado tanto ao nivel do casco edificado, que compde a paisagem
construida, como 3o nivel do tecido urbano, no seu sentido mais lato enquanto palco das relagdes
econdmicas, sociais, culturais e ambientais que sustentam os seus frageis equilibrios.

Num momento em que os paradigmas da gestdo urbana se vém profundamente alterados, em
particular no que concerne a uma visdo de desenvolvimento assente na expansdo das periferias, a
aposta em processos de regeneracdo € decisiva e fundamental para reafirmar os valores de
identidade, diferenciacdo e competitividade de que depende o futuro das cidades. S3o fatores que
devem estar na base de estratégias direcionadas para o desenvolvimento integrado do espaco

construido e das suas dindmicas funcionais, no respeito pela diversidade econdmica e sociocultural.

O centro da Marinha Grande é hoje o exemplo vivo de uma area urbana degradada que,
paradoxalmente, tem condi¢des excelentes para se tornar um pdlo dindmico, atendendo & sua

localizagdo, as referéncias historicas que encerra, aos espagos piblicos e edificios que lhe dao



caracter. Apesar destas potencialidades é evidente a degradacdo de muitos dos iméveis localizados

nesta area que acabam por se encontrar devolutos, por falta de condi¢des de habitabilidade.

A requalificacdo urbana deve, antes de mais, ser encarada como um desafio e como uma
oportunidade e, no caso concreto da Marinha Grande, como uma oportunidade para o seu Centro. E
nele que se concentram grande parte dos servicos administrativos com relevo para a vida dos
cidaddos, se tém reabilitado ou construido os equipamentos culturais mais relevantes do concelho e
se continuam a realizar fortes investimentos, ao nivel da infraestruturacdo e da qualificacdo do
espaco publico.

Nos dltimos anos, fruto dos apoios comunitarios, foi possivel desencadear um conjunto de agGes
que possibilitaram a transformacdo da cidade a varios niveis, aproveitando todos os mecanismos
financeiros de apoio disponiveis para qualificar o Centro da Marinha Grande, no 3mbito da
reabilitagdo do patrimdnio edificado e da melhoria das condi¢bes de mobilidade e acessibilidade,

com indmeras intervengdes ao nivel do espaco pablico.

A consciéncia de que, cada vez mais, importa recuperar e revitalizar os nicleos tradicionais das
cidades, apontando solucdes que garantam uma melhoria da qualidade do espaco urbano e,
consequentemente, da qualidade de vida de todos aqueles que nele habitam, trabalham ou tém uma
relagdo de proximidade foi razdo, sO por si, suficiente para a materializacdo das diversas

candidaturas concretizadas no territorio.

Destacamos, no dmbito da recuperagdo do patriménio construido, a aposta na reabilitagdo de alguns
dos edificios que constituem a memdria dos marinhenses: o edificio que foi residéncia dos Irm3os
Stephens, atual Museu do Vidro; o edificio administrativo da Fabrica Escola, atual Biblioteca
Municipal; o espaco para as Reservas Permanentes do Museu do Vidro; o novo Arquivo Municipal; o
edificio Taibner de Morais, atual Museu Joaquim Correia, com o seu pavilhdo para esculturas de
grande dimens3o; a Casa da Cultura Teatro Stephens e o edificio da Fabrica da Resinagem.

A continuidade dos investimentos no Centro Tradicional que o municipio desencadeou com a
concretizagdo de projetos estruturantes como o URBCOM, o Programa POLIS e, jd no dmbito do
QREN e com intervengdes ainda em curso, as Parcerias para a Regeneragdo Urbana, nomeadamente
a Revitalizacdo do Patrimdnio Stephens e a Reabilitagdo da Fabrica da Resinagem, terd tanto mais
sucesso quanto maior for o entendimento e apropriagdo da ideia de reabilitagdo pela populagdo.
Assim, num esforco continuado rumo 3 reabilitacdo urbana, pretende-se envolver os proprietarios
dos iméveis localizados nesta area para que, também eles, se sintam parte integrante do processo.
A reabilitagdo urbana terd de resultar do envolvimento de todos os que consideram esta area como

um espaco de oportunidades para habitar, visitar ou desenvolver as suas atividades econdmicas.



Importa desafiar os atores locais a trazer para o centro atividades (comércio e servi¢os) que com

ele podem coexistir, valorizando novas formas de habitar, trabalhar ou aprender.

A C3mara Municipal da Marinha Grande reconhecendo a existéncia, no Centro da cidade da Marinha
Grande, de uma drea do territério municipal onde se identifica uma continuada insuficiéncia,
degradacdo e obsolescéncia dos edificios, nomeadamente no que se refere as suas condi¢des de
uso, solidez, sequranca, estética e salubridade deliberou, em Reunido de Cdmara de 6 de marco
2014, 3 necessidade de promover a reabilitagdo urbana e dar inicio ao processo de delimitacdo da
Area de Reabilitacdo Urbana através de instrumento proprio, optando pela realizacdo de uma

Operacdo de Reabilitagdo Urbana Simples (Anexo 1).

No sequimento da deliberacdo de cdmara, elabora-se a presente meméria descritiva e justificativa
para delimitacso da Area de Reabilitacdo Urbana do centro da Marinha Grande, que se submete 3
C3mara Municipal para aprovacdo e posterior apresentacdo e aprovacdo pela Assembleia Municipal
da Marinha Grande, ocorrendo esta delimitacdo em momento anterior 3 proposta e aprovacdo da
Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU).

O presente documento, elaborado pelo Municipio, expde os critérios e os objetivos estratégicos que
determinam a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Marinha
Grande e as opgdes relativas aos apoios e incentivos 3 reabilitacdo urbana, disponiveis nos termos

da legislacdo em vigor.



2.
ESTRUTURA METODOLOGICA

O presente documento d3 forma ao processo de delimitacdo da Area de Reabilitacso Urbana, do
centro da Marinha Grande devendo ser-lhe dada sequéncia através da elaboracdo e aprovacdo de
um instrumento proprio que concretize a ORU.

No presente caso, atendendo a que a modalidade proposta para a realizacdo da ORU serd a de uma
ORU simples, o instrumento proprio que a concretiza serd uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana,
de acordo com a alinea b) do Artigo 16.2 do RJRU.

Segundo o RJRU, quer a delimitagdo de ARU, quer a aprovacdo das ORU, sdo competéncias das
assembleias municipais, sob propostas das cdmaras municipais podendo, a aprovacdo da
delimitacdo de uma ARU, ndo ter lugar em simultdneo com a aprovacdo da respectiva ORU,

metodologia esta que foi adotada no presente caso.

Nos termos do Artigo 152 do RJRU, no caso da aprovacdo da delimitacdo de uma ARU ndo ter lugar
em simultdneo com a aprovacdo da ORU a desenvolver nessa area, aquela delimita¢do caduca se, no
prazo de trés anos, ndo for aprovada a correspondente ORU. Assim, dentro do prazo maximo
definido por lei, deverd ser elaborada pela Cdmara Municipal uma proposta para a ORU do centro

da Marinha Grande e ser a mesma e sujeita 3 aprova¢do da Assembleia Municipal.

A proposta de delimitacdo da ARU foi estruturada tendo como referéncia os pressupostos
enunciados no RJRU que inclui a respectiva memdria descritiva e justificativa, a delimitagdo da area
abrangida, a defini¢cdo do tipo de operacdo de reabilitacdo urbana adotada e o quadro de apoios e
incentivos 3s agdes de reabilitacdo, incluindo os beneficios fiscais associados aos impostos
municipais.

A estrutura global do presente documento é organizada em trés partes abordando-se, na primeira
parte, o conjunto de critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida (alinea a) do n.2 2 do
artigo 13.2 do RJRU) e que justificam a delimitacdo de uma Area de Reabilitacso Urbana para o
Centro da Marinha Grande e a sua representagdo grafica com a delimitagdo da area abrangida em
planta, conforme previsto na alinea b) do n.2 2 do artigo 13.2 do RJRU.

Na sequnda parte s3o apresentados os objetivos estratégicos a prossequir (alinea a) do n.2 2 do
artigo 13.2 do RJRU) e na terceira parte é apresentado o quadro dos beneficios fiscais associados
aos impostos municipais, nos termos do disposto no artigo 14.2 do RJRU e da alinea ¢) do n.2 2 do
artigo 13.2 do RJRU).

Refira-se ainda que a proposta de delimitagdo da ARU do Centro da Marinha Grande tem subjacente

0 quadro de defini¢des adotado no RJRU e plasmado no seu artigo 2.2, nomeadamente:



«Acessibilidade» o conjunto das condigbes de acesso e circulagdo em edificios, bem como em
espacos pablicos, permitindo a movimentacdo livre, autonoma e independente a qualquer pessos,
em especial 3s pessoas com mobilidade condicionada;

«Area de reabilitacgo urbana» a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as
suas condices de uso, solidez, sequranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo
integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em
plano de pormenor de reabilitagdo urbana;

«Edificio» a constru¢do permanente, dotada de acesso independente, coberta, limitada por paredes
exteriores ou paredes meeiras que vao das fundagdes a cobertura, destinada a utilizagdo humana
ou a outros fins;

«Imével devoluto» o edificio ou a fragdo que assim for considerado nos termos dos artigos 2.2 e
3.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto;

«Entidade gestora» a entidade responsavel pela gest3o e coordenacdo da operagdo de reabilitagdo
urbana relativa a uma area de reabilita¢cdo urbana;

«Fragdo» a parte autonoma de um edificio que reina os requisitos estabelecidos no artigo 1415.2 do
Caodigo Civil, esteja ou ndgo o mesmo constituido em regime de propriedade horizontal;

«Habitagdo» a unidade na qual se processa a vida de um agregado residente no edificio, a qual
compreende o fogo e as suas dependéncias;

«Operacdo de reabilitagdo urbana» o conjunto articulado de intervengées visando, de forma
integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada ares;

«Reabilitagao de edificios» a forma de intervengdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as
construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracdes
eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
determinadas em fun¢do das opg¢des de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
Novos Usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo compreender
uma ou mais operacdes urbanisticas;

«Reabilitagdo urbana» a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patriménio urbanistico e imobilidrio &€ mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de
construcdo, reconstrugao, ampliacdo, alteragdo, conservacdo ou demoli¢do dos edificios;

«Unidade de interven¢do» a 3drea geograficamente delimitada a sujeitar a uma intervengdo
especifica de reabilitagdo urbana, no dmbito de uma operacdo de reabilitagdo urbana sisteméatica

aprovada através de instrumento proprio, com identificacdo de todos os prédios abrangidos,



podendo corresponder 3 totalidade ou a parte da area abrangida por aquela operacdo ou, em casos

de particular interesse piblico, a um edificio.
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3.
ENQUADRAMENTO LEGAL

As transformagdes sociais e econdmicas, que ocorreram nos Gltimos anos, vieram pdr em evidéncia
as consequéncias de uma conduta negligente no que respeita ao edificado urbano existente
resultante da aposta na nova construcdo sendo, por esse facto, necessario assumir claramente a
reabilitacdo urbana como meio fundamental na prossecugao do equilibrio territorial das cidades.

Essa consciéncia traduziu-se na publicacdo sucessiva de legislacdo, no lancamento de programas e
no crescente relevo dado 3 reabilitagdo urbana acompanhado pelo entendimento de que a estratégia
que orienta as intervengdes n3o pode focar unicamente a estrutura fisica da cidade, nomeadamente
edificios e espacos piblicos, mas deve observar questdes ligadas & sua vivéncia e usufruto,

conceito que tem vindo a ser, progressivamente, assimilado na legislacdo nacional.

A delimitacido de uma Area de Reabilitacdo Urbana (ARU), tal como é enquadrada no Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de outubro,
alterado e republicado pela Lei n® 32/2012, de 14 de agosto, & o primeiro ato para que o Municipio
assuma 3 necessidade de implementar medidas especiais de incentivo 3 protecdo do patrimonio
edificado e ao desenvolvimento sustentdvel de uma determinada zona urbana.

De acordo com o referido diploma legal, uma ARU consiste numa “drea territorialmente delimitada
que, em virtude da insuficiéncia, degradagcdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
designadamente no que se refere 3s suas condigdes de uso, solidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifiqgue uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitagdo
urbana...”.

A proposta de delimitacdgo da ARU do Centro da Marinha Grande obedece, como ja se referiu, ao
previsto no artigo 132 do RJRU, sendo constituida pela presente Memdria Descritiva e Justificativa,
que discrimina os critérios subjacentes 3 delimitacdo da area abrangida e os objetivos estratégicos
a prossequir, 0 Quadro dos Beneficios Fiscais associados aos impostos municipais e a Planta com a
delimitagdo da é&rea abrangida (Anexo Ill), a aprovar pela Assembleia Municipal, sob proposta da
C3mara Municipal, nos termos do nimero 1 e 2 do artigo citado.

O ato de aprovacdo da delimitacdo da ARU é publicado, através de aviso, na 22 série do Didrio da
Replblica e divulgado na pagina eletrénica do municipio. Em simultdneo, com o envio para
publicacdo do aviso, o ato de aprovacdo da delimitacdo da ARU é remetido pela Cdmara Municipal
30 Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU).

A adogdo de uma delimitagdo de ARU desfasada em relacdo a aprovacdo da ORU tem a vantagem

de antecipar o acesso a beneficios e incentivos & reabilitagdo do patrimdnio imével favorecendo,



sobretudo, o investimento particular em alinhamento com as intencdes estratégicas do presente
documento.

Um dos estimulos 3 intervencdo privada advém do Decreto-Lei n? 53/2014, de 8 de abril,
recentemente publicado e em vigor, que estabelece um regime excecional e temporario aplicavel 3
reabilitagdo de edificios ou fragoes, localizados em ARU ou cuja construgdo tenha sido concluida ha
pelo menos 30 anos, desde que um minimo de 50% da sua area seja destinado ao uso habitacional.
Este novo diploma pretende agilizar os procedimentos de controlo prévio de operagdes urbanisticas
de reabilitagdo, no 3mbito do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacdo (RJUE), abrangendo
desde obras de conservac3o, alteragdo, reconstrucdo, alteracdo de utilizacdo e até de construgdo ou
ampliacdo, sob determinadas condicdes.

A simplificagdo introduzida por este regime decorre da possibilidade de dispensa, em operagdes
urbanisticas, de normas legais ou requlamentares supervenientes 3 construgdo originaria, tais como
0 Regulamento Geral de Edificagdes Urbanas, normas técnicas para melhoria da acessibilidade das
pessoas com mobilidade condicionada, Regulamento dos Requisitos Acisticos dos Edificios,
requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica e instalagdo de gas e de infraestruturas de
telecomunicages em edificios, desde que ndo originem desconformidades nem agravem as

existentes, ou contribuam para a melhoria das condi¢des de sequranca e salubridade do imovel.

Decorrente do que & previsto no RJUR, a delimitacdo da ARU produz os sequintes efeitos imediatos:
a) Obriga 3 definicdo, pelo Municipio, de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais, nomeadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal

sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT);

b) Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, sobre os edificios ou fracdes nela
compreendidos, o direito de acesso aos incentivos fiscais 3 reabilitagdo urbana,
nomeadamente em sede de Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA), Imposto sobre o
Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e Imposto sobre o Rendimento de pessoas
Coletivas (IRC);

c) Compromete o Municipio a aprovar uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana para esta ares,
num prazo maximo de 3 anos, sob pena de caducidade da ARU;

d) Permite o acesso ao regime excecional e tempordrio no tocante 8 ndo observancia de
normas legais e regulamentares posteriores 3 constru¢do original, no dmbito de
procedimentos administrativos conducentes 3 aprovacdo de obras de reabilitagdo, nos
termos do Decreto-Lei n? 53/2014, de 8 de abril de 2014;

e) Poderd permitir o acesso facilitado a financiamento para obras de reabilitagdo urbana.



I PARTE

PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO
URBANA DO CENTRO DA MARINHA GRANDE

I.1
PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO
CENTRO DA MARINHA GRANDE

A proposta de delimitagdo da ARU do centro da Marinha Grande tem como base a area do centro
Tradicional definida no Instrumento de Gestdo Territorial em vigor, o Plano Diretor Municipal da
Marinha Grande ratificado pela Resolu¢do de Conselho de Ministros n.2 37/gs, publicado em Didrio
da Repdblica n.2 g4 de 21 de abril de 1995, com os ajustamentos necessarios 8 manutencdo de uma

coeréncia urbanistica de um instrumento com escala mais aproximada 3 realidade.

A ARU do centro da Marinha Grande estd localizada na freguesia da Marinha Grande, sede de
concelho, conforme imagem sequinte e planta impressa a escala 1:2000 (Anexo 2), que acompanha a
presente memoéria descritiva e justificativa, delimita a ARU do Centro da Marinha Grande, a qual
possui uma drea de 56 hectares (560 0oo m2) e onde se localizam 586 edificios, pablicos e

privados.

Figura 1 — Proposta de delimitagdo da Area de Reabilitacso Urbana do Centro da Marinha Grande
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Nesta area encontram-se abrangidos edificios de uso relevante (Anexo 3), nomeadamente
patriménio classificado — Palacio Stephens e seu jardim, classificado como Imével de Interesse
Pdblico; a Fabrica Lusitana de Vidros Angolana, classificada como MIP - Monumento de Interesse
Pdblico, Edificios Culturais, como a Casa da Cultura Teatro Stephens, a Fabrica da Resinagem com
moltiplos espagos culturais, de onde se destacam a Colegdo Visitavel do futuro Museu dos Moldes,
o Nocleo de Arte Contempordnea, o Museu do Vidro, Edificios de Educacdo, Biblioteca, Arquivo,
Escola Profissional e Artistica da Marinha Grande, o Centro de Formagdo Profissional da IndUstria
Metalirgica e Metalomecanica (CENFIM), os Servicos Educativos do Museu do Vidro, Edificios da
Administragdo, C3mara Municipal da Marinha Grande, o Instituto da Conservacdo da Natureza e
Florestas (ICNF), Seguranga Social, Tribunal da Marinha Grande, Bombeiros Voluntarios da Marinha
Grande, Edificios Religiosos, Igreja Paroquial da Marinha Grande, a Rodovidria Nacional e o edificio
sede da TUMG — Transportes Urbanos da Marinha Grande, existindo igualmente edificios com uso

industrial, armazenamento, comércio e servicos sendo o uso primordial nesta area habitacional.

Figura 2 — Area de Reabilitacso Urbana do Centro da Marinha Grande - Edificios relevantes
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1.2
CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO DA AREA ABRANGIDA

Os critérios subjacentes & delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do centro da Marinha Grande

dividem-se em trés eixos, distintos mas complementares, designadamente:

- HISTORICOS. Relacionados com a origem e evolugdo da wurbe Marinha Grande e a
importancia do centro tradicional na memodria coletiva e na identidade cultural e social da
cidade e do concelho;

- URBANISTICOS. Relacionados com a identificagdo das caracteristicas morfoldgicas que
resultaram na instituic3o de modelos de desenvolvimento ou transformacdo explicitados
nos instrumentos de gestdo urbanistica anteriores, assequrando a sua continuidade
estratégica;

- DINAMICA TERRITORIAL. Relacionada com a existéncia (real ou potencial) de dindmicas
proprias, reconheciveis e que podem influir na intensidade e velocidade do processo de

reabilitacdo e de revitalizagao.

1.2.1
Historicos

A Marinha Grande, de acordo com Arala Pinto no livro “Pinhal do Rei” (1939 Il Volume), ndo figura
nas cartas de 1730, somente com a instalagdo da Real Fabrica de Vidros (ou Fabrica de Vidros da
Marinha Grande — Beare) em 1745 & que ela se desenvolve.

Importa salientar que de 1769 a 1826 a Real Fabrica de Vidros, gerida pelos Irm3dos Stephens,
imprime uma dindmica na fixacdo de populagdo constatando-se, nas cartas de 1816, a existéncia de
17 edificios e, nas de 1841, o nimero de edificios ascende ja a 55 (Arale Pinto no livro “Pinhal do
Rei” (1939 Il Volume).

Estes edificios serdo, muito provavelmente, aqueles que surgiram ao redor da Fabrica e que formam
hoje o seu centro tradicional. Em termos de estrutura, a cidade seque um modelo polinucleado, em
que as indUstrias que se vao sucessivamente instalando e se revelam pélos aglutinadores de

populagdo.

Ao longo do século XIX o crescimento urbano acontece em funcdo da implantagdo de unidades
industriais (exemplos: J. Ferreira Custddio, Santos Barosa, Ricardo Gallo e IVIMA). Os espacos entre
elas vao sendo colmatados por construcdo e justificam também a criagdo de caminhos, mais tarde

transformados em arruamentos urbanos.
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Na area proposta para delimitacdo da ARU do centro da Marinha Grande, insere-se a Nacional
Fabrica do Vidro onde, 3 sua volta, foi surgindo todo um tecido urbano em que os edificios

importantes se sucedem.

Em 1840 surge o edificio para instalacdo dos servicos da Administracdo Geral das Matas, a estacdo
telegrafica e as casas de habitagdo dos funciondrios administrativos das matas. Em 1856 &
construido o edificio da Estagdo do Caminho-de-Ferro, em 1859 é concluido o edificio da Resinagem
e grande nOmero dos prédios hoje existentes na Praga Stephens, na Rua Marqués de Pombal, no
entdo chamado Largo D. Dinis e na Rua Machado Santos. Entre estas constru¢des vao surgindo
“..casinhas de um pavimento apenas com o seu alpendre acolhedor a darem beleza, garridice, a

iluminarem os arruamentos de areia ainda entdo por calcetar.” (Arala Pinto).

Estas eram as casas tipicas do operdrio vidreiro de que j8 ndo restam exemplares. As ruas saem da
entrada principal da Nacional Fabrica, de um modo radial evidenciando, se assim podemos dizer,
um modelo radio concéntrico que se dilui mais tarde numa sucessdo de poblos industriais

importantes, que levam a que haja uma mistura de modelos de desenvolvimento distintos.
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Relativamente 3s indUstrias que se foram instalando no aglomerado, a ocupagdo que geram é quase
sempre de modo linear, ao longo das vias que lhes d3o acesso. Dai referir-se o modelo
polinucleado em que a Nacional Fabrica do Vidro e a sua area envolvente sdo o pblo de maior

relevo, num tecido algo disperso que caracteriza este aglomerado.

Esta tendéncia de ocupa¢do acaba por se traduzir numa imagem urbana que ainda hoje caracteriza
a cidade, a existéncia de grandes unidades industriais rodeadas por edificaces de cardter

habitacional.



1.2.2

Urbanisticos

Os varios instrumentos de gestdo urbanistica existentes nunca se traduziram no merecido
desenvolvimento da propria cidade, perdendo-se, por vezes, a linha evolutiva necessaria 3 aplicacao
desses mesmos instrumentos.

Do plano de urbaniza¢do parcial executado em 1937 por Ernesto Camilo Korrodi, para a cidade da
Marinha Grande, ndo existem outros dados para além da Memdria Justificativa e Descritiva e poucas
pecas desenhadas que se encontram nos arquivos da Cadmara Municipal.

N3o se conhecem elementos essenciais para a determinagdo das orientacdes politicas, urbanisticas,
sociais ou econdmicas, que precederam o trabalho entreque pelo responsavel, seja sob a forma de
contrato, programa preliminar ou identificacdo das entidades que intervieram no processo desta
encomenda.

Apesar das dividas suscitadas quanto 3s opgbes defendidas por este plano enquanto instrumento
reqgulador do desenvolvimento da cidade, é possivel fazer uma andlise positiva da proposta
apresentada, por a mesma indicar muitas das orientagdes encontradas, mais tarde, no plano de Lima

Franco de 1947.

l.2.2.1.

Plano Geral de Urbaniza¢do da Marinha Grande (1947-1974)
O Plano de Lima Franco surge-nos como a primeira oportunidade de articular as pulsdes sociais
com a necessidade de organizar o espaco fisico com base numa metodologia adequada a um plano
de urbanizagao; analise, programa, condicionamentos, zonamento e faseamento das operacdes.
O Plano de 47 denota uma tendéncia para o alinhamento das edificacdes e um padrdo geométrico
das mesmas, simplificando o sistema e facilitando a circulagdo de veiculos, sendo o centro do
aglomerado classificado como “zona precéria.” Assume principal destaque a criagdo de um novo
centro civico, cujo arranjo completa a encenacdo de um espaco de poder, com dimens3o
formalmente transposta das orientagdes da época, propondo também importantes espacos verdes,
conotados com o ideal da cidade jardim, em contraponto com o nivel de industrializacdo do
aglomerado.
A Marinha Grande conheceu, durante as décadas de 60 e 70, uma considerdvel expansdo industrial
e 3 pressdo urbanistica alastrou para as areas e lugares envolventes, integrando-as num perimetro
urbano mais alargado. A revisdo do Plano, em 1974, realizada pelo arquiteto Santa Rita, nunca
passou de um estudo de revisdo, realizado num contexto diferente e apontando ja politicas
baseadas em zonamento, antecipando a chegada da "geracdo” dos planos diretores municipais da

década de qo.



Figura 3 — Extrato do Plano Geral de Urbaniza¢do da Marinha Grande
1947
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l.2.2.2.

Plano Diretor Municipal (1995)

A resolucdo do Conselho de Ministros n.2 37/g5 ratificou o Plano Diretor da Marinha Grande
(PDMMG), publicado em Didrio da Repdblica n.2 g4 de 21 de abril de 1995.

O Plano Diretor Municipal aponta caminhos na qualificagdo e revitalizagdo dos espacos e, para
atingir esses objetivos, sdo propostos pelo plano: a elaboracdo do Plano de Salvaguarda do Centro
Tradicional; a hierarquizagao funcional viaria e espacial; areas prioritarias; Planos de Pormenor das
areas industriais,; uma rede de espagos pablicos, etc.

Ainda que se encontre bem delimitado na Carta de Ordenamento, o territorio do Centro Tradicional
tem, de acordo com o disposto no regulamento do PDM, apenas principios de intervencdo de
natureza qualitativa, remetendo para o Plano de Salvaguarda a elaborar, a natureza e detalhe do
tipo de operagoes urbanisticas que levariam a atingir os objetivos gerais de preservagdo e

requalificacdo do centro.

LEGENDA

ESPACOS URBANOS E URBANIZAVEIS

“4sesses PERIMETRO DOS AGLOMERADOS URBANOS

AREA DO CENTRO TRADICIONAL
AREA DO CENTRO

AREA CENTRAL

ENVOLVENTE DA AREA CENTRAL

- RESTANTE AREA URBANA
. ;

Figura 4 — Extrato da carta de Ordenamento do Plano Diretor Municipal
1995
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l.2.2.3.

Plano de salvaguarda do centro tradicional (1999 — 2001)

Entre 1999 e 2001, fruto de uma candidatura ao Programa de Recuperacdo de Areas Urbanas
Degradadas (PRAUD), esteve em funcionamento o Gabinete Técnico Local com o intuito de elaborar
o Plano de Salvaguarda do Centro Tradicional da Marinha Grande, conforme previsto no PDM.
Constituido por uma equipa multidisciplinar, este gabinete realizou um trabalho de levantamento
sistematico e caracterizacdo da area urbana, bem como diversos estudos de 3dmbito social e
econdémico. Destes estudos resultou uma proposta de Plano de Urbanizacdo que continha os
principios e regras de intervencdo no edificado existente, ou em novas construcdes a implantar na
area de aplicacdo do plano, com o propdsito de consolidar a qualidade da imagem urbana deste
ndcleo primordial na histdria da Marinha Grande.

N3o tendo esta proposta de plano resultado num instrumento de gest3o plenamente eficaz, a
verdade & que também n3o foi ignorado o imenso trabalho de levantamento e caracterizacdo fisica e
social entretanto realizado. De facto, e com cardcter interno, a gestdo urbanistica desde entdo
sempre se socorreu destes instrumentos de apoio para completar todos os fundamentos das
decisbes que recairam sobre operagbes urbanisticas na area do centro tradicional. As principais
linhas orientadoras, presentes na proposta de plano entdo elaborado, foram constantemente

confirmadas por decisdes que recairam sobre operac¢des urbanisticas no Centro Tradicional.

LEGENDA

[ ] Limite da Area do Centro

Tradicional
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Reabilitacgo  urbana  do
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Figura 5 — Plano de Salvaguarda do centro Tradicional
2001
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1.2.3.

Dinamica Territorial

O territério €, cada vez mais, encarado numa perspetiva dindmica, onde atuam as autarquias, as
pessoas, as empresas e as ideias.

Por tudo isto a requalificacdo urbana deve, antes de mais, ser encarada como um desafio e como
uma oportunidade e, no caso concreto da Marinha Grande, como uma oportunidade para o seu
Centro Tradicional.

E nele que se concentram grande parte dos servicos administrativos com relevo para a vida dos
cidad3os e se tém reabilitado, ou construido, os equipamentos culturais mais relevantes do
concelho, e onde se continuam a realizar fortes investimentos, ao nivel da infraestruturacdo e da
qualificacdo do espago publico.

Nos Gltimos anos, fruto dos apoios comunitarios, foi possivel desencadear um conjunto de agdes
que possibilitaram a transformacdo da cidade a varios niveis, aproveitando todos os mecanismos
financeiros de apoio para qualificar o Centro Tradicional, no dmbito da reabilitacdo do patrimdnio

edificado e da melhoria das condi¢ées de mobilidade e acessibilidade.
No dominio da requalificacdo dos espagos piblicos, merecem destaque as candidaturas a

programas estruturantes como o URBCOM, o Programa POLIS e, j& no dmbito do QREN e com

intervencdes ainda em curso, as Parcerias para a Regeneragdo Urbana.
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l.2.3.1.

URBCOM - Projeto de Urbanismo Comercial (2000-2001)

LEGENDA

:| Limite da area de

intervencdo URBCOM

D Limitee da  &rea  de

Reabilitacgo  urbana  do
Centro da Marinha Grande

Figura 6 - Area de intervencdo do URBCOM

O Projeto de Urbanismo Comercial — URBCOM — teve como principal missdo tornar o espago
piblico urbano mais atrativo e funcional, dinamizando por essa via o aparelho empresarial

diretamente envolvido no projeto.

Pretendia-se tornar o espaco pdblico numa rede estruturada de apoio & atividade individual, num

palco de oportunidades para a iniciativa privada, sem perder de vista o seu carater pablico.

Foram elaborados os projetos e executadas as obras de substituicdo e reforco de todas as
infraestruturas do Centro Tradicional e concretiza¢do de vias alternativas que permitiram dotar a
area de espacos proprios para o pedo, dando-lhe um maior protagonismo. Apostou-se na renovagao
e consolidagdo da estrutura verde, na promocdo da identidade propria dos espacos exteriores, no
incremento da utilizacdo do espaco piblico dotando-o de equipamento e mobilidrio urbano

adequados e na promogdo da circulagdo pedonal e de lazer.
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Para que isso fosse possivel, investiu-se:
— Na requlagao da circulacdo viaria, concedendo prioridade ao pedo;
— No reforgo da oferta e requlagdo do estacionamento pUblico;
— Na adog¢do de novo mobilidrio urbano e no incremento dos niveis de sequranga dos pedes,
refor¢cando a qualidade da iluminagdo pablica;
— No reforco das redes de infraestruturas existentes, com dimensionamento adequado 3
capacidade de evolugdo do aglomerado, bem como na instalagdo e refor¢o dos dispositivos

de sequranca contra incéndio.

Fotos 1 — Intervengdo URBCOM (antes e depois)
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1.3.3.2.

PROGRAMA POLIS (2001 -2005)

A intervengdo POLIS visou a promogdo
de uma estrutura verde continua,
assente sobre a linha de 3aqua
designada por Ribeira das Bernardas,
que constitui um dos corredores
verdes fundamentais na estrutura
ecologica do aglomerado urbano da
Marinha  Grande. Investiu-se na
qualificacdo e dignificagdo do espaco
piblico, tendo sido  realizadas
profundas intervencGes em areas que,
sendo contiguas ao Centro Tradicional,
tém um impacto direto na dindmica
urbana e econdmica neste ndcleo,

entre as quais:

- 3 reabilitacdo do Parque Martires do
Colonialismo (com uma area de 5,2
ha), dotando-o de espacos de estar e
lazer bem dimensionados e em
condicdes de sequranca, devolvendo-o
a fruicdo da generalidade da

populacdo residente e visitante;

LEGENDA
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Figura 7 - Area de intervenc3o do Programa POLIS
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- a construcdo do Parque Urbano da Cerca (com a reabilitagdo de uma area de 6,8 ha) contendo
espacos multifuncionais eficazes e de baixa manutencdo, nomeadamente espacos de recreio infantil,
espacos radicais e zonas de estadia, integrando e requalificando os elementos naturais
preexistentes como sejam a linha de agua e a consolidacdo da galeria ripicola envolvente, que se

reconstituiu.

Fotos 2 — Interven¢do POLIS — Parque da CERCA (antes e depois)
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Os trabalhos efetuados na linha de agua e espacos envolventes permitiram reabilitar 3reas

associadas a este espaco canal estimadas em 1,6ha.

Fotos 3 — Interven¢do POLIS — ligagdo Parque Martires Colonialismo ao Parque Ribeira das
Bernardas (antes e depois)

O investimento associado 3 execu¢do do Programa POLIS resultou num montante final de 8 038

128,00 €.

Os espacos da cidade que foram alvo de intervengdo encontravam-se ambiental e socialmente
degradados — a sua utilizacdo era feita por estratos sociais marginais — pelo que a sua
reabilitacdo, tornando-os disponiveis e apeteciveis para a utilizagdo e usufruto da generalidade da
populacdo (residente e turistica) se traduziu numa conquista significativa e no incremento dos
padrées de qualidade de vida. As dreas afetas a estas intervengGes apresentam dimensdes
consideraveis no contexto do aglomerado urbano da Marinha Grande e a sua requalificagdo e
integracdo na estrutura pedonal e ambiental, tendo sido baseada em critérios qualitativos, traduz-se
numa mais-valia para a vivéncia urbana e foi facilmente interiorizada e adotada por residentes e

visitantes.
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Fotos 4 — Interven¢do POLIS — Parque Ribeira das Bernardas (antes e depois)

A estrutura pedonal e ciclével da cidade assumiu-se como estruturante, através do reforco das
estruturas vocacionadas para o pedo, proporcionando melhores condicGes de circulagdo e acesso a

quem a utiliza, com ganho de area associada proxima de 1 ha.

Para além dos principios que se encontram na base de todas as propostas elaboradas podemos,

igualmente, referir o facto destas intervencdes se terem traduzido:

— Na reducdo dos fluxos de circulagdo viaria no centro da cidade, com a sua transferéncia

para percursos periféricos;

— Na cria¢do de bolsas de estacionamento pUblico significativas, promovendo a organizagao e

disciplina do espago publico;
— No aumento de zonas exclusivamente pedonais e de utilizagdo mista — pedonal e ciclavel;
— Na melhoria dos percursos existentes, promovendo o conforto urbano;

— Na cria¢do de espagos piblicos de estadia e na requalificagdo dos espacos existentes.
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.3.3.3. REDE NACIONAL DE CIDADES E VILAS COM MOBILIDADE PARA TODOS (2003-2006)

Uma cidade democratica é também uma cidade acessivel a todos!

Por isso a Marinha Grande
aderiu em 2003, por 0casido
do Ano Europeu das Pessoas
com Deficiéncia e sob
proposta da  Associacdo
Portuguesa de Planeadores
do Territorio, 3 Rede Nacional
de Cidades e Vilas com
Mobilidade para Todos. Para
atingir uma  meta  de
desenvolvimento sustentdvel,
ndo se pode exigir, de modo
repentino, uma total
transformacdo da cidade e
dos seus atores, mas &
imperativo que o trabalho de
conversdo de espagos seja
feito de forma programada e

planeada.

LEGENDA
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Com base nos principios especificos estabelecidos no Plano de Mobilidade da Marinha Grande
foram executadas algumas intervengBes pontuais que visam mostrar que, com pequenas alteragdes
ao nivel da execucdo dos passeios, do alinhamento do material arboreo e da adocdo de regras
simples para colocacdo de sinalética ou mobiliario urbano, podemos melhorar exponencialmente as

condigdes de circulagdo das pessoas na cidade, que se quer construida para todos, sejam ou ndo
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portadores de alguma limitagdo & sua mobilidade, de carater temporario (pessoas que transportam

um carrinho de bebé, canadianas...) ou definitivo (caso de deficientes motores, invisuais, idosos...).

Fotos 5 — Intervengdes para promog¢do de um territrio com mobilidade para todos (antes e
depois)
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.3.3.4. PARCERIAS PARA A REGENERACAO URBANA (2007-2014)

O instrumento de politica «Parcerias para a Regeneracdo Urbana», &€ um dos 3 vetores de
intervencdo da Politica de Cidades POLIS XXI, enquadrado financeiramente nos programas
operacionais do QREN 2007-2013, que visa apoiar agles dirigidas & revitalizagdo integrada de
espacos intraurbanos, tendo como suporte uma estrutura de parceria local alargada (municipio,

servicos desconcentrados da administracado central, ONG, empresas, etc.).

Privilegiam-se, neste eixo, operacdes integradas de requalificacdo e reinser¢do urbanas, em
detrimento de projetos dispersos. Contam-se entre elas intervencdes em zonas de exceléncia
(centros historicos, espagos pablicos, zonas valiosas do ponto de vista ambiental, patrimonial ou
paisagistico), em zonas criticas (periferias ou areas degradadas ou desordenadas social ou
fisicamente), assim como a recuperacdo e qualificacdo ambiental, a refuncionaliza¢do de edificios ou
areas urbanas ou, ainda, a criacdo de novas centralidades.

A conjugagdo das dimensdes ambiental, fisica, econémica e social da estruturagdo urbana, por um
lado, e a mobilizagdo de varios atores (piblicos e privados) através do estabelecimento de
parcerias, por outro, sdo duas caracteristicas essenciais e diferenciadoras desta area de

intervencao.

No caso da Marinha Grande o programa de acdo definido, e presentemente em execugdo, privilegiou
a refuncionalizagdo da area do centro tradicional, através da requalificacdo dos edificios que
constituem o patrimonio Stephens. A requalificacdo do antigo teatro Stephens, agora designado
Casa da Cultura Teatro Stephens, e a sua articulagdo funcional com o Museu do Vidro, servicos
educativos e Galeria Municipal, permite completar a requalificacdo iniciada em 1998 com a cria¢do

do Museu do Vidro.

Fotos 6 — Parcerias para a regeneracdo Urbana — Intervengdo Casa da Cultura Teatro Stephens
(antes e depois)



Complementada com a requalificagdo do Jardim Central, em redor do qual se desenvolve este
patriménio edificado, e pela intervencdo feita pelo parceiro Escola Profissional e Artistica da
Marinha Grande no edificio onde se encontra instalada, este conjunto apresenta, pela primeira,
coeréncia funcional, articulagdo e complementaridade entre os diversos espacos e usos, resultando
como, polo de atracdo para diferentes piblicos-alvo. A convergéncia de valéncias culturais, de
ensino, lOdicas, turisticas e de investigacdo terd uma importdncia alargada na dinamizacdo e

atratividade do centro tradicional.

Fotos 7 — Parcerias para a regeneragdo Urbana — Intervencdo Jardim Stephens (antes e depois)
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Outra intervengdo estruturante para o sucesso da reabilitada urbana do centro tradicional é a
reconversdo do edificio da Resinagem. Com este projeto e as suas diversas valéncias (comércio,
servicos e cultura) nomeadamente, “Front Office” da C3mara Municipal (Gabinete de Apoio ao
Municipe), Nicleo de Arte Contemporanea, Cole¢do Visitdvel do Futuro Museu dos Moldes e praga
exterior, pretende-se dinamizar n3o s6 o edificio em si mesmo (devoluto desde o encerramento pela
ASAE do mercado municipal que ai funcionava), mas o espaco envolvente, sobretudo no que

respeita ao comércio tradicional.

Fotos 8 — Parcerias para a regeneragdo Urbana — Intervencdo Fabrica da Resinagem
(antes e depois)

Também faz parte da parceria, envolvimento da ACIMG em todas as acdes que visem promover a
informacdo e sensibilizacdo dos proprietarios e arrendatarios que fazem do Centro Tradicional o
seu ponto de negodcio. Por seu turno esta Associagdo colabora na elaboragdo do plano estratégico,
nomeadamente através do fornecimento de dados sistematizados relativos aos seus associados e
coordena com o Municipio eventuais oportunidades comerciais, fomentando o aparecimento de
novas atividades econdmicas (através de aconselhamento e promoc¢do da ocupacdo de espacos

devolutos e apoio técnico aos associados).
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Figura 7 - A¢bes das Parcerias para a Regeneragdo Urbana
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Figura 8 — Parcerias para a Regeneragdo Urbana - Interven¢do no espaco da J. Ferreira
Custodio (criagdo de um parque de estacionamento pablico)

35



.3.3.5. OUTRAS INTERVENCOES (2014)

Figura 9 — Interven¢do no Jardim Luis de Camdes
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1.3
DIAGNOSTICO E CARACTERIZACAO DA SITUACAO ATUAL

A caracterizacdo inicial da area delimitada como ARU do Centro da Marinha Grande assentou no
diagnéstico anteriormente efetuado no dmbito do Plano de Urbaniza¢do de Salvaguarda do Centro
Tradicional da Marinha Grande, enquanto unidade operativa de planeamento e gestdo, que tinha
entre outros, o objetivo de contrariar a desertificagdo do espago urbano, promover a habitagdo
como uso predominante do solo e condicionar os outros usos a sua compatibilidade com aquela.
Tendo como ponto de partida este diagnéstico, que teve como objetivo a caraterizagdo do estado
de conservagdo dos edificios af inseridos e a sua identificacdo como de intervengdo prioritaria ou
urgente, 0s que, 3 época, se encontravam em estado de degradacdo acentuada ou em ruinas,
procedeu-se 3 uma atualizacdo desses elementos, aplicando-se esta metodologia a toda a area
agora delimitada para a ARU do centro da Marinha Grande.

A metodologia adotada para realizagdo desta caraterizacdo, teve por base a necessidade de dividir
a area em 10 zonas e a subdivisdo de cada zona em quarteirdes, num total de 52 Quarteirdes

(planta no anexo 4).

Figura 10 — Area de Reabilitagdo Urbana do centro da Marinha Grande — Delimitac3o das
zonas e quarteirbes
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Dos 586 imdveis que constituem o universo total de iméveis, foram inventariados 294 imdveis, aos

quais se impde intervencdo de reabilitacdo, caracterizados em trés categorias:

- estado de conserva¢do MAU (129)
- estado de conservacao PESSIMO (85)

- estado de conservacdo em RUINA (80)

Importa desde j& ressalvar que o estado de conservagdo atribuido teve somente por base a
visualizacdo exterior do edificio e as patologias presentes, ndo tendo sido possivel, nem
assequrada, a entrada no interior desses edificios para verificagdo e complemento da informacdo

para defini¢cdo do estado de conservagao.

As cateqorias atribuidas — estado de conservacdo MAU, PESSIMO ou em RUINA, sequiram sempre a
mesma metodologia e checklist de fatores e de patologias presentes que, depois de preenchida,

resultou na atribuicdo de um determinado estado de conservacdo (planta anexo ).

Deste modo, resultou:

— Estado de conservacdo MAU — foi atribuida esta classificacdo de estado de conservagdo a
todos os imoveis que apresentam as sequintes patologias: pinturas degradadas, rebocos

danificados, janelas degradadas;

— Estado de conservacao PESSIMO — foi atribuida esta classificacdo de estado de conservacdo
a todos os iméveis que apresentam as sequintes patologias: coberturas em fibrocimento;
coberturas danificadas que permitem infiltracdes; problemas estruturais e janelas em muito

mau estado;

— Estado de conservacdo em RUINA — foi atribuida esta classificacdo de estado de conservacdo
a todos os imbveis que apresentam as sequintes patologias: coberturas em ruina (parte ja
terd ruido); janelas emparedadas ou em ruina; paredes a cairem; imdveis cujo estado geral

se encontra totalmente degradado.

Dos 294 imbveis cujo estado de conservacdo impde, desde j§, uma intervencdo é possivel proceder

a uma andlise do uso atual do edificio, distribuindo-se este de acordo com o sequinte quadro:
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USsoS N.2 Imbveis

Comércio 30
Comércio / Servicos 6
Habitacdo 136
Habita¢do / Comércio 49
Habitacdo / Comércio / IndUstria 1
Habitacdo / Comércio / Servicos 7
Habitacdo / Outros 1
Habitacdo / Servicos 17
IndUstria 8
Servigos 28
Servicos / IndUstria 1
Outros 10
Total 2094
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Numa analise ao quadro e grafico anteriores é possivel constatatar que a maioria dos imdveis cujo
estado de conservagdo é “mau”, “péssimo” ou “em ruina” estado de conservagdo se encontra afeta
a0 uso habitacional (136 imoveis). Destaca-se igualmente, o nimero de imdveis cujo uso é

habitacional e comercial com 49 edificios e os edificios destinados exclusivamente a comércio com

30 iméveis.
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IT PARTE

ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO

Como j3 foi referido, a definicdo da presente Area de Reabilitacso Urbana do centro da Marinha
Grande engloba a area central da Marinha Grande, incluindo a area anteriormente definida como
Centro Tradicional e areas adjacentes, com potencial de atratividade econémica e social, face 3
localizacdo de monumentos relevantes, equipamentos e servicos.

Analisando a organizacdo urbana da Marinha Grande é possivel constatar que o “centro
tradicional”, independentemente do seu valor patrimonial e cultural, com o natural desenvolvimento

da cidade perdeu o seu caracter central e deixou de ser a principal area de fixa¢do da populagdo.

Num momento de decréscimo da atividade construtiva, em que a oferta imobilidria excede a procura
e 0s municipios s3o obrigados a lidar com as consequéncias do recente crescimento disperso da
habitagcdo e das infraestruturas associadas, a concentragdo dos esforgos piblicos na reabilitagdo
urbana surge como a oportunidade de reconsagrar a cidade como espaco privilegiado de ocupagdo
e congregagdo social promovendo, simultaneamente, a atividade econdmica através do investimento
na recuperacdo e na manutencdo do edificado e invertendo um ciclo de esvaziamento populacional e

de segregacdo urbana.

A presente proposta de delimitacdo da ARU visa o futuro estabelecimento de um quadro adequado,
coerente e consistente, de medidas de gestdo e de incentivo 3 regeneracdo urbana, através do
compromisso de definicdo de uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana e criando, & partida, um
ambiente favoravel ao investimento e 3 atividade econdmica.

O RJRU, ao definir que a ARU pode compreender “areas e centros historicos, patrimdnio cultural
imével classificado ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de protecdo” e “areas urbanas
degradadas ou zonas urbanas consolidadas”, vai de encontro 8 um novo paradigma de urbanismo,
que substitui o impeto de expansdo pela conten¢do. Incentivar a realizacdo de obras de reabilitagao,
ou mesmo de renovagdo, € uma forma de promover a consolidagdo e a ocupagdo do tecido jd

edificado e dos espacos expectantes dentro da cidade.

Ao dotar as estruturas existentes de condigdes de habitabilidade e salubridade, em conjunto com
fatores de proximidade e com a requalificacdo dos espacos coletivos, & possivel qualificar os
imoveis reabilitados constituindo-os como uma opcdo vidvel e desejavel em relagdo as novas

construgdes, edificadas fora do perimetro urbano.
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Na sequéncia do exposto, a delimitacdo da Area de Reabilitacio urbana do centro da Marinha
Grande, tem os sequintes Objetivos Gerais:

a) Assumir o compromisso de desenvolver uma pratica concertada de incentivo 3 reabilitagdo
urbana;

b) Integrar e sustentar a futura Estratégia de Reabilitaggo Urbana na politica de
desenvolvimento territorial da cidade e do concelho da Marinha Grande, nomeadamente nas
opgdes de ordenamento contidas em sede de revisdo do Plano Diretor Municipal (cuja
deliberagdo de dar inicio ao processo de revis3o foi tomada em reunido de cdmara de 10 de
janeiro de 2013) ;

c) Potenciar a capacidade dinamizadora e atrative da ARU, promovendo a sustentabilidade
ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

d) Facilitar o surgimento de uma nova geracdo de promotores, que reabilitem e coloquem no
mercado de arrendamento o edificado reabilitado;

e) Incentivar a atividade econdmica nos setores ligados 3 reabilitagdo urbana, contribuindo

para a criagdo e manutencdo de emprego.

I1.1
OBJETIVOS ESTRATEGICOS

A delimitacdo da ARU permite, de imediato, e tal como referido no ponto 3 deste documento,
desbloquear e disponibilizar aos proprietarios e demais intervenientes, enquanto possiveis
investidores, mecanismos que incentivem a manutencdo e 3 constru¢do de um espago qualificado,

atrativo e sustentdvel, através de apoios e vantagens fiscais.

Tendo consciéncia que a concretizacdo da reabilitagdo urbana ndo €&, nem poderd ser,
responsabilidade Onica das entidades publicas recai, contudo, sobre a sua al¢ada o estabelecimento
de diretrizes orientadoras do investimento dos diferentes agentes, tanto privados como publicos,
com o objetivo de garantir uma agdo concertada e eficaz na recuperacdo do espaco urbano e na
melhoria da qualidade de vida dos seus utilizadores.

Considerando as caracteristicas deste territorio, e a3 ado¢do de uma ORU simples, que serd
aprovada posteriormente, através de uma intervencdo integrada de reabilitacdo urbana, dirigida
primacialmente 3 reabilitacdo do edificado, a presente proposta prevé que a concretizagdo dos
objetivos gerais anteriormente referidos seja implementada, sequndo os sequintes Objetivos

Estratégicos:
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1. Fomentar a reabilitacdo do edificado degradado e devoluto com a promogdo da coesdo social e
rejuvenescimento da populagdo residente:

a) Agilizar a instrucdo e andlise de processos administrativos conducentes 3

implementagao de obras de reabilitagdo urbana;

b) Introduzir diferentes tipologias de habitacdo, nomeadamente para habitagdo jovem;

¢) Criar um Manual de Apoio, orientador da reabilitacdo de edificios;

d) Fomentar a reabilitacdo de edificado degradado ou devoluto;

e) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios piblicos e

privados.

2. Valorizagdo da identidade cultural como forma de afirmagdo urbana, garantindo a qualidade de
vida e a sustentabilidade dos espacos urbanos e do edificado:
a) Valorizar o patriménio cultural como fator de identidade e competitividade urbana;

b) Promover, sempre que possivel, a elimina¢do ou integracdo dos elementos dissonantes.

3. Promogdo e atracdo de fungdes inovadoras e competitivas com incentivo a8 coexisténcia de varios
usos no centro:

Privilegiar a instalacdo de servicos e de comércios de caracter criativo (“indUstrias criativas”™);
5. Implementa¢do de medidas fiscais especiais:

Promover o acesso a apoios e a beneficios fiscais de dmbito municipal (IMI e IMT) e nacional (IRS,

IRC e IVA) para obras executadas, nos termos da estratégia de reabilitacdo urbana;
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PLANTA COM DELIMITACAO DA
AREA ABRANGIDA
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QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS
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QUADRO DOS BENEFICIOS FISCAIS

1.1

Quadro de beneficios fiscais associado ao Imposto Municipal sobre
Imoveis (IMI) ¢ Imposto Municipal sobre as Transmissoes onerosas
de Imoveis (IMT)

A delimitacdo da ARU permite o acesso a um conjunto de beneficios fiscais sobre os prédios
urbanos abrangidos por esta, quando objeto de a¢des de reabilitacdo, iniciadas apds 1 de Janeiro de
2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020, nos termos do ndmero 20 do
artigo 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), com a redacdo dada pela Lei n283-C/2013, de 31
de dezembro, sem prejuizo da adaptacdo a novos regimes fiscais, conformando-se com eles de
forma automatica e sem necessidade de revisdo deste documento.

Os beneficios fiscais que se elencam dizem respeito, aos imoveis localizados na “Area de

Reabilitacdo Urbana do Centro da Marinha Grande.

1 - ISENGOES DE IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI) E IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSMISSOES (IMT)

a. Isengdo de IMI, dos prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo, por um periodo de 5
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das a¢des de reabilitacdo, podendo ser
renovada por um periodo adicional de 5 anos (n? 7 do artigo 712 do EBF, na sua atual
redac3o);

b. Isencdo de IMT, nas aquisices de prédio urbano ou fracdo autonoma de prédio urbano,
destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na primeira transmiss3o

onerosa do prédio reabilitado (n® 8 do artigo 712 do EBF).

2 -ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS

Para efeitos de acesso aos mencionados beneficios fiscais, as a¢Ges de reabilitagdo em imdveis
localizados na ARU constituem “/ntervencdes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de sequranga funcional, estrutural e construtiva a um ou Vérios edificios, ou 3s
construgoes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como 3s suas fracoes,
ou a conceder-lhe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos Usos oU 0 mesmo Uso com

padroes de desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imovel,
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pelo menos, dois nivers acima do atribuido antes da intervengdo.” — Alinea a) do n.2 22 do artigo

71.2 do EBF.

Assim, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execucdo de obras de
reabilitagdo urbana n3o seja concedido de forma indiscriminada e dependa necessariamente de uma

avaliagdo, com vista apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade.

De acordo com a alinea ¢) do nimero 22 do ja citado artigo 712, o estado de conservagdo de um
edificio ou da habitacdo é determinado nos termos do disposto no Novo Regime do Arrendamento
Urbano e no Decreto-Lei n.2 156/2006, de 8 de Agosto, para efeito de atualizacdo faseada das
rendas ou, quando ndo seja o caso, classificado pelos competentes servigos municipais, em vistoria
realizada para o efeito, com referéncia aos niveis de conservagdo constantes do quadro do artigo

33.2 do NRAU.

A andlise do Estado de Conservacdo terd como base o Método de Avaliagdo do Estado de
Conservacdo dos Edificios (MAEC), publicado pela Portaria n? 1192-B/2006, de 3 novembro, na sua
atual redacdo, sequndo os seguintes niveis de conservacdo, nos termos do artigo 52 do Decreto-Lei

n? 266-B/2012, de 31 de dezembro:

Niveis Estado de Conservacgado
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

A aplicacdo dos incentivos fiscais depende da comprovacdo do inicio e da conclusdo das acGes de
reabilitagdo e da certificacdo do estado conservagdo dos imdveis, antes e apds a execugdo das

obras, através de vistorias a realizar pela Cdmara Municipal (n.2 23 do artigo 712 do EBF).
A avaliagdo do estado de conservagdo tem como objetivo verificar se as obras de reabilitagdo

executadas sobre o prédio ou fragdo contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face

3 avaliagdo inicial (n.2 22 do artigo 712 do EBF).
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PROXIMOS PASSOS

Constituicao da Operacao de Reabilitacao Urbana

A cada Area de Reabilitacdo Urbana corresponde uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana. Ao optar
pela aprovacdo da delimitagdo da ARU desfasada em relagdo 8 ORU (a¢do consubstanciada no n.2 3
do artigo 7.2 do RJRU), o municipio da Marinha Grande fica comprometido a proceder 3 sua
elaboracdo e aprovagdo no prazo de 3 anos, sob pena da caducidade da presente delimitacdo e

efeitos decorrentes, nos termos do artigo 152 do RJRU.

Uma ORU consiste num conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a
reabilitagdo urbana de uma determinada rea, sendo que a cada ARU corresponde uma ORU (n.2 4
do artigo 72 do RJRU).

No presente caso, a operacdo de reabilitacdo urbana a desenvolver através de instrumento proprio,
serd de acordo com a deliberacdo de cdmara de 06 de marco de 2014 uma operacdo de reabilitacdo
urbana simples, dirigida essencialmente 3 reabilita¢do do edificado.

Considerando as opcdes estratégicas anteriormente elencadas, bem como as caracteristicas
especificas e a avaliagcdo do estado geral de conservacdo do edificado abrangida na ARU do centro,
e de acordo com a deliberacdo tomada em reunido de cdmara de 06 marco 2014, serd através de

uma operagao de reabilitacdo urbana simples.

Esta opgdo decorre, em grande medida, da constatagdo do trabalho de reabilitagdo j& realizado em
diversos edificios pUblicos e privados, bem como os avultados investimentos na requalificagdo de
espacos pablicos realizados na dOltima década pelsa Cdmara Municipal. Este trabalho, de ha varios
anos, tornou possivel o desenvolvimento e conclusdo de muitas intervencdes no dominio da
reabilitagdo urbana, evidenciando-se, neste momento, como prioritaria a reabilitacdo do edificado.

A operagdo de reabilitacdo urbana simples, ou seja, “dirigindo -se primacialmente 3 reabilitagdo do
edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva execucdo” (art.2 8.2 do
RJRU) ndo obsta a que se atinjam resultados de atuacdo mais alargados e integradores, por
cumulagdo com componentes do tecido urbano j& reabilitado (infraestruturas, equipamentos,

espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, etc.).

O conteGdo do instrumento de programacdo da area de reabilitacdo urbana, no caso de uma

operacdo de reabilitagdo simples intitula-se estratégia de reabilitacdo urbana, estd elencado no
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artigo 30.2 do RJRU a qual deverd tratar entre outras matérias “g) Apresentar as opgdes
estratégicas de reabilitacdo da drea de reabilitacdo uvrbana, compativeis com as opgdes de
desenvolvimento do municipio; b) Estabelecer o prazo de execu¢do da operacdo de reabilitacgo
urbana; ¢) Definir as prioridades e especificar os objetivos a prossequir na execu¢do da operagdo
de reabilitacdo urbana; d) Determinar o modelo de gestdo da drea de reabilitagdo urbana e de
execugdo da respetiva operagdo de reabilitagdo urbana; e) Apresentar um quadro de apoios e
incentivos 3s agdes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos e
propor solucdes de financiamento das agdes de reabilitacdo; f) Explicitar as condicdes de aplicacdo
dos instrumentos de execu¢do de reabilitacdo urbana previstos no presente decreto -lei; g)
[dentificar, caso o municipio ndo assuma diretamente as fun¢bes de entidade gestora da drea de
reabilitacdo urbana, quais os poderes delegados na entidade gestors, juntando copia do ato de
delegacdo praticado pelo respetivo orgdo delegante, bem como, quando as funcdes de entidade
gestora sejam assumidas por uma sociedade de reabilitacdo urbana, quais os poderes que ndo se
presumem delegados e h) Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboragdo, revisdo ou
alteracdo de plano de pormenor de reabilitacdo urbana e definir os objetivos especificos a

prossequir através do mesmo.”
Uma ORU aprovada em instrumento proprio vigora pelo prazo fixado na Estratégia de Reabilitagdo

Urbana com possibilidade de prorrogacdo, no méximo de 15 anos a contar da data da referida

3aprovagao.
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ANEXO 1

Deliberacdo “Necessidade de promover a Reabilitagdo Urbana no Centro da Marinha Grande”

tomada em Reunido de Camara de 06 margo 2014
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ANEXO 2

Planta de Delimitacso da Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Marinha Grande

Escala 1/2000
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ANEXO 3

Planta de Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Marinha Grande com
identificacdo dos edificios relevantes

Escala 1/2000
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ANEXO 4

Planta com identificacdo das Zonas e Quarteirdes definidos na

Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Marinha Grande
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ANEXO 5

Planta Estado de conservacdo dos 305 edificios inventariados a necessitar de intervencdo inseridos
na Area de Reabilitagso Urbana do Centro da Marinha Grande

Escala 1/2000
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