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SIGLAS E ACRONIMOS

A: Autoestrada

ADPV: Associagao para o Desenvolvimento Sécio Cultural da
Praia da Vieira

AEA: Area de expanséo alargada

AEP: Area de expansao de proximidade

ARU: Area de Reabilitagdo Urbana

BGE: Base Geografica dos Edificios

BGRI: Base Geografica de Referenciagao de Informagéao
CCDR: Comissao de Coordenacgao e Desenvolvimento
Regional

CIAXCA: Centro Interpretativo da Arte Xavega e da Cultura
Avieira

CIM-RL: Comunidade Intermunicipal da Regido de Leiria
CIVA: Cédigo do IVA

CMMG: Camara Municipal da Marinha Grande

COS: Carta de Uso e Ocupagéao do Solo

DGT: Diregao-Geral do Territério

DPEMT: Divisdo de Planeamento Estratégico Mobilidade e
Transportes

EBF: Estatuto dos Beneficios Fiscais

EM: Estrada Municipal

EN: Estrada Nacional
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ER: Estrada Regional

ERU: Estratégia de Reabilitagdo Urbana

IGT: Instrumento de Gestéo Territorial

ICNF: Instituto de Conservagao da Natureza e Florestas
IMI: Imposto Municipal sobre Imdveis

IMT: Imposto Municipal sobre as Transmissdes onerosas
de imoéveis

INE: Instituto Nacional de Estatistica

IRS: Imposto sobre o Rendimento das Pessoas

Singulares

IVA: Imposto sobre o Valor Acrescentado

NUTS: Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins
Estatisticos

OE: Objetivo Estratégico

ORU: Operacgéao de Reabilitagdo Urbana

PDM: Plano Diretor Municipal

PIP: Planos de Intervengao nas Praias

PNPOT: Programa Nacional da Politica de Ordenamento do
Territério

PROT-C: Programa Regional de Ordenamento do Territério do
Centro

POC-OMG: Programa de Orla Costeira Ovar — Marinha Grande
REN: Reserva Ecologica Nacional

RJRU: Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

UOPG: Unidade Operativa de Planeamento e Gestao
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1. METODOLOGIA

O presente trabalho segue o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, na sua redagao atual, e teve origem na deliberagdo tomada por unanimidade pela
Camara Municipal na sua reuniao de 11 de novembro de 2024, que reconheceu a necessidade de promover a
Reabilitagdo Urbana dando inicio ao processo formal para a delimitacédo da Area de Reabilitagdo Urbana da
Praia da Vieira e estabelecendo-o como um dos Objetivos Estratégicos da Divisdo de Planeamento Estratégico

Mobilidade e Transportes — Area de Reabilitagdo Urbana, no ambito do SIADAP 3 para 2025.

Por despacho do Presidente da Camara datado de 6 de margo de 2025, foi determinado que o trabalho seria
executado sem recurso a contratagao externa, em estreita colaboragdo com as demais unidades orgénicas

relevantes para o projeto.
O trabalho foi estruturado em duas fases distintas:

A primeira foi iniciada a 6 de margo de 2025 e concluida a 6 de maio, incluiu:
Reunido de arranque com o Presidente Aurélio Ferreira para:

a) Definigdo de objetivos e decisdo de que o projeto de delimitagéo seria elaborado internamente

b) Decidir que a aprovagao da delimitagcdo da ARU ocorreria antes da aprovacao da respetiva Operagao
de Reabilitacdo Urbana.

c) Recolha e andlise de informagéo cartografica sobre o perimetro urbano e a avaliagdo detalhada do
territorio.

d) Trabalho de campo: Levantamento e verificagéo in loco.

e) Apresentagao de proposta preliminar de limite da ARU para apreciagao e validagéo.
E resultou na entrega do R1 RELATORIO FUNDAMENTADO da delimitagdo da ARU da Praia da Vieira.

A segunda iniciou-se apods validacao da primeira fase do trabalho por despacho do Presidente da Camara,
datado de 12 de maio de 2025, e a tramitagao inerente a apresentacao de proposta de delimitagcdo da ARU da

Praia da Vieira culmina agora com a apresentagcdo da proposta para aprovagéo.
O projeto de delimitagao que ora se apresenta devidamente fundamentado, inclui:

1. Memoria descritiva e justificativa: Detalhando os critérios para a delimitagédo da area e os objetivos
estratégicos a serem alcangados.

2. Planta com correspondéncia cadastral: Representando claramente a area abrangida.

3. Quadro de beneficios fiscais: Apresentando os incentivos associados aos impostos municipais sobre
o patrimoénio (IMI, IMT), conforme o artigo 14.°, alinea a), do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

(RJRU).
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Nesta fase optamos por coligir todo o conteddo do R1 - RELATORIO FUNDAMENTADO, complementando-o
com os pontos supra indicados, que em conjunto, constituem o R2 - PROPOSTA FUNDAMENTADA PARA
DELIMITAGAO DA ARU DA PRAIA DA VIEIRA.

Pretende-se que o projeto de delimitagdo da ARU da Praia da Vieira seja apresentado para validagcao da
Camara Municipal, seguindo-se a sua submissdao a Assembleia Municipal que tem a competéncia para

aprovar (n.° 1 do artigo 13.° do RJRU).

Uma vez recebido o ato de aprovagéao da delimitagdo da ARU pela Assembleia Municipal, a Camara Municipal
procedera simultaneamente a sua publicagao oficial através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica e a
sua divulgagao na pagina eletrénica do municipio (n.° 4 do artigo 13.°). Adicionalmente, o documento sera
remetido ao IHRU (Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana) por meios eletrénicos, através do email

aru@ihru.pt (n.° 5 do artigo 13.9).
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2.1. ENQUADRAMENTO LEGAL - REGIME JURIDICO DA REABILITAGAO URBANA

O presente documento sustenta e fundamenta a oportunidade de delimitacdo de uma Area de Reabilitagéo
Urbana (ARU), em instrumento préprio, em parte do aglomerado urbano turistico da Praia da Vieira, freguesia

de Vieira de Leiria, concelho da Marinha Grande.

A delimitacdo da ARU da Praia da Vieira tem o seu enquadramento legal no Regime Juridico da Reabilitagao

Urbana (RJRU) aprovado pelo Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagéao atual.

O RJRU estrutura as intervengdes de reabilitagdo em dois conceitos fundamentais: um primeiro o conceito de
area de reabilitacao urbana, cuja delimitagdo tem como efeito determinar a parcela do territério que justifica
uma intervengao integrada no ambito deste regime, o segundo, o conceito de operacao de reabilitacao
urbana, que corresponde a estruturagao das intervengodes a realizar no interior da drea de reabilitagao urbana

delimitada pelo municipio.

Temos pois o RJRU a definir que a reabilitagdo urbana é a forma de intervengéo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelacao ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas
urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgéo,

reconstrugdo, ampliagéo, alteragao, conservagao ou demoligdo dos edificios.

Areabilitagdo urbana em areas de reabilitagdo urbana (Artigo 7.° RJRU) é promovida pelo municipio, resultando
da aprovacgao dadelimitacdo da ARU e da operacéao de reabilitagdo urbana (ORU) a desenvolver na ARU, através

de instrumento préprio ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana.

A delimitagdo da ARU tem em consideragdo o disposto no artigo 12° do RJIRU, designadamente: “As dreas de
reabilitagdo urbana incidem sobre espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes
de utilizagéo coletiva, justifiquem uma intervencao integrada. As areas de reabilitagcdo urbana podem abranger,
designadamente, dreas e centros histdricos, patrimoénio culturalimdvel classificado ou em vias de classificagao

e respetivas zonas de protegdao, dreas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.”

E com base neste enquadramento legal que o Municipio da Marinha Grande avanca com a delimitagao da
ARU da Praia da Vieira, ciente do muito que ainda falta empreender, no sentido da promoc¢édo da
reabilitagcdo urbana neste aglomerado urbano turistico, tanto ao nivel da iniciativa privada com
intervencao nos edificios que dela carecem, como da iniciativa publica através da reabilitacao e reforgo

de infraestruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos.

ARU da Praia da Vieira


leonor.rodrigues
RC EXT 11.11.2025

rui.germano
Carimbo_AMEXT_14.11.2025


PRESENTE NA REUNIAO
DE CAMARA
EXTRAORDINARIA DE
11.11.2025

Presente na Sessdo Extraordinaria
da Assembleia Municipal
-14.11.2025 - U].Q

A

; 5 Camara Municipal da Marinha Grande | DPEMT - Area de Reabilitacio Urbana

Consciente do processo degenerativo que se tem vindo a operar nesta area urbana consolidada de génese
antiga, o municipio, enquanto entidade gestora no dmbito deste trabalho, opta pela realizagdo de uma
operacao de reabilitacao urbana sistematica que “consiste numa intervengcédo integrada de reabilitagéo
urbana de uma adrea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificagcdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificagcdo e

revitalizagao do tecido urbano, associada a um programa de investimento publico.”

Apds aprovagao da ORU e na qualidade de entidade gestora, o municipio elaborara anualmente um relatério de
monitorizagédo da operagdo em curso, cujo prazo de execugao pode ser no maximo, de 15 anos, submetendo-
o a apreciagdo da Assembleia Municipal. A cada 5 anos de vigéncia da ORU a Camara Municipal deve submeter
a apreciagdo da Assembleia Municipal um relatério de avaliagdo da execucgao desta operagao, acompanhado,

se for o caso, de uma proposta de alteragéo do respetivo instrumento de programacgao.

A delimitagado da ARU e a ORU serédo, nos termos da lei, aprovadas em momentos distintos, e apds aprovagao
da ARU, a delimitagdo caduca, se no prazo de trés anos ndo for aprovada a correspondente operagao de

reabilitagdo.

DE ACORDO COM O RJRU A REABILITAGAO URBANA DEVE CONTRIBUIR, DE FORMA ARTICULADA, PARA A
PROSSECUGAO DOS SEGUINTES OBJETIVOS (ARTIGO 3°DO RJRU):

a) Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéao;

c) Melhorar as condic6es de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos

espacgos néo edificados;
d) Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do patrimdnio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciagédo e

competitividade urbana;
f) Modernizar as infraestruturas urbanas;
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos;

h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em
que as acoes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua

execugdo com intervencgbes de natureza social e econdmica;

i) Assegurar a integracédo funcional e a diversidade econémica e sociocultural nos tecidos urbanos

existentes;
j) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizagéo coletiva;

k) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a

coes4o territorial;
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) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos,

servigcos e fungées urbanas;
m) Desenvolver novas solugbes de acesso a uma habitagdo condigna;

n) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair

fungées urbanas inovadoras e competitivas;

0) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via

publica e dos demais espacgos de circulagao;
p) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

g) Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

A POLITICA DE REABILITAGAO URBANA DEVE IGUALMENTE OBEDECER AOS SEGUINTES PRINCIPIOS
(ARTIGO 4°DO RJRU):

a) Principio da responsabilizacdo dos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre
os edificios, conferindo-se a sua iniciativa um papel preponderante na reabilitag&o do edificado e sendo-

lhes, nessa medida, imputados os custos inerentes a esta atividade;

b) Principio da subsidiariedade da agao publica, garantindo que as agées de reabilitagdo urbana relativas
a espacgos privados sdo diretamente promovidas por entidades publicas apenas na medida em que os
particulares, quer isoladamente quer em cooperagcdo com aquelas, ndo as assegurem ou ndo possam

assegura-las;

c) Principio da solidariedade intergeracional, assegurando a transmisséo as geragoes futuras de espagos

urbanos corretamente ordenados e conservados;

d) Principio da sustentabilidade, garantindo que a intervengcdo assente num modelo financeiramente
sustentado e equilibrado e contribuindo para valorizar as dreas urbanas e os edificios intervencionados

através de solugées inovadoras e sustentdveis do ponto de vista sociocultural e ambiental;

e) Principio da integracéo, preferindo a intervengcdo em areas cuja delimitacdo permita uma resposta
adequada e articulada as componentes morfoldgica, econdmica, social, cultural e ambiental do

desenvolvimento urbano;

f) Principio da coordenagédo, promovendo a convergéncia, a articulagdo, a compatibilizagdo e a
complementaridade entre as varias agédes de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as agées de

iniciativa privada;

g) Principio da contratualizagdo, incentivando modelos de execugdo e promogdo de operagbes de
reabilitacdo urbana e de operagbes urbanisticas tendentes a reabilitacdo urbana baseados na

concertacéo entre a iniciativa publica e a iniciativa privada;

h) Principio da protecéo do existente, permitindo a realizagdo de intervengées no edificado que, embora

ndo cumpram o disposto em todas as disposigbes legais e regulamentares aplicaveis a data da
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intervengdo, ndo agravam a desconformidade dos edificios relativamente a estas disposi¢cées ou tém
como resultado a melhoria das condi¢gbes de seguranca e salubridade da edificagdo ou delas resulta
uma melhoria das condicées de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva da
edificagdo e o sacrificio decorrente do cumprimento daquelas disposi¢cées seja desproporcionado em

face da desconformidade criada ou agravada pela realizagdo da interveng¢éo;

i) Principio da justa ponderagdo, promovendo uma adequada ponderagdo de todos os interesses
relevantes em face das operacbes de reabilitacdo urbana, designadamente os interesses dos

proprietarios ou de outros titulares de direitos sobre edificios objeto de operagées de reabilitagao;

j) Principio da equidade, assegurando a justa reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da

execucgdo das operacbes de reabilitagcdo urbana.

A DELIMITAGAO DE UMA ARU TEM OS SEGUINTES EFEITOS (Artigo 17.° RJRU):

a) Obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre
o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre as

transmissées onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel;

b) Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragées
nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagédo
urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos

relativos ao patrimdnio cultural.

Em cumprimento do RJRU, o processo de delimitagdo da ARU da Praia da Vieira, em curso, tem em
consideragao as insuficiéncias e fenomenos de degradacdo ou obsolescéncia do edificado, espaco
publico, infraestruturas urbanas, equipamentos, espacos verdes, bem como a fragilizagdao do contexto
demografico e socioeconémico que, no seu conjunto, justificam uma intervengao integrada de reabilitagao e
revitalizagdo. Todos estes aspetos foram identificados no &mbito do trabalho de campo realizado entre margo
e julho de 2025, que possibilitou o reconhecimento mais aprofundado do territério, bem como na analise de

diversa documentacgao existente nos servicos municipais.

Este relatério consubstancia a fundamentagéo da delimitagdo da ARU da Praia da Vieira, agregando o seu
enquadramento territorial e caracterizagcdo da area proposta, explicitando os critérios subjacentes a sua

delimitagdo e os objetivos estratégicos a prosseguir.
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2.2. ENQUADRAMENTO HISTORICO E URBANISTICO

.
.
‘
N

Para além do enquadramento legal, pareceu-nos fundamental para o estudo em curso, entendermos as origens
desta povoacéao e a natureza das suas gentes, pelo que efetudmos um trabalho de pesquisa que nos levou a
consulta, de diversa documentacgéao e cartografia existente no Arquivo Municipal da Marinha Grande e também,
de algumas publicagdes que abordam esta tematica, evidenciando a curiosidade que esta pequena povoagéo

do litoral portugués sempre exerceu ao longo da sua histéria recente, sobretudo ao longo do século XX.

Numa abordagem sumadria tentamos demonstrar como as dificuldades de manutencéo e crescimento da

povoagao, moldou o caracter das suas gentes, habituadas durante décadas a viver em privagéo.

Em 2014, o Municipio da Marinha Grande apresentou uma candidatura no &mbito da Requalificagdo Ambiental

do Estuario do Rio Lis, financiada pelo QREN - Programa Operacional do Centro - Agdes de Valorizagao do

Litoral, que resultou na publicagdo do GUIA DA HISTORIA E NATUREZA PRAIA DA VIEIRA.

i‘ No inicio desta publicacao, pode ler-se o seguinte: “(...) as especificidades do
desenvolvimento local assentaram, fundamentalmente, nas tradicées do

trabalho: a tradicdo agricola dos Campos do Lis, que remonta a acdo do Rei D.

Dinis no Reguengo do Ulmar, com as primeiras grandes obras de hidréulica logo

em finais do século XllI; a tradigéo florestal, com o seu amplo conjunto de
oficios e industrias, de transportes terrestres e maritimos para a exportagdo de
madeiras, sementes e resinas- e até, a construgdo naval; a tradicdo operaria,
de vidreiros, serradores e metalurgicos; e a tradigdo piscatoria ligada ao

advento da Arte, no século XVIII, e a sua difusdo pelo litoral central.

Figura 1 - Capa do Guia da Histdria e Natureza da Praia da Vieira, CMMG 2014

O berco de todas estas atividades exigiu, porém, o esforgo de muitas vidas de trabalho arduo e de sofrimento.
Muitos serradores morreram ou ficaram inutilizados debaixo das falcas. Mais homens, ainda, naufragaram
sobre as ondas, nos seus grandes barcos de mar. Muitas mulheres choraram auséncias e mataram-se a
trabalhar, caminhando distancias inimagindveis, descal¢cas e em passo apressado, para levarem a sardinha —
viva, a saltar — as gentes do interior. E muitos outros ainda homens e mulheres, sofreram a vertigem do
afastamento e da perda, forcados a abandonar a sua terra, fugindo a fome. Mas ndo nos esquegamos: aqui
nesta Praia, antes — mas mesmo muito antes — que fosse construida uma escola, havia ja, na década de 40 do

século XIX, um Posto de Alfandega destinado a cobrar impostos as companhas de pesca.”.
E continua:
“(...) Construgdo em madeira

Antes das obras de regularizagéo da foz do rio Lis dirigidas pelo Eng.° Reinaldo Oudinot entre 1772 e 1802, a
Praia ndo era habitada. O primitivo nucleo de habitagées em madeira sobre estacas implantadas na duna

(os chamados “palheiros” caracteristicos de todo o litoral central) remonta a viragem do século XVIlIl para o
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século XIX, surgindo a sua representagédo pela primeira vez num mapa de 1807, com a legenda indicativa de
“barracas de pescadores”. Esse nucleo de 15 edificios, habitagbes e armazéns, situava-se do lado norte da
Avenida dos Pescadores. No entanto, devido ao intenso assoreamento era frequente a obstrugéo da foz,
pelo que as areias acabaram por soterrar o molhe da margem esquerda, levando a que por diversas ocasiées
o rio saisse do seu leito e serpenteasse pelo areal, formando lagoas, ameagando as casas e destruindo-as

a sua passagem, tal como sucedeu em 1846, 1860, 1898, 1901 e 1012.

Na noite de 21 para 22 de outubro de 1885, tera aqui ocorrido um incéndio de grandes proporgées, na
sequéncia do qual o nucleo habitacional se deslocou para sul, fugindo também as constantes ameacas do
impeto caudaloso do rio. Os pescadores ocuparam assim a parte mais alta da duna, vindo depois desta
area, ao longo do século XX, a constituir-se como a zona mais intensamente ocupada e, também a mais
tipica da Praia, tendo como eixo central a Rua da Boavista, onde se concentra hoje muito comércio e

restaurantes.

A moda dos banhos de mar, nos séculos XIX e XX, trouxe gente de outras paragens para veranear na Praia,
construindo-se palheiros de grande dimenséo, alguns com enormes escadarias exteriores, que eram

alugados aos banhistas (...)

O periodo de transformag¢ées mais intensas, porém iniciou-se com o advento da Democracia, em abril de
74. Nesse tempo, muitos habitantes da Praia, na sua maioria pescadores e operarios da industria limeira
existente na freguesia, cansados de tantos anos de miséria e até de fome (no inverno, quando mar era avaro),
muniram-se de cordas, machados e enxadas, e deitaram abaixo as ultimas barracas de madeira,
consideradas por todos como simbolos de um passado muito sofrido que, com toda a legitimidade, diziam

de “escravidéao”.
Tempos de opresséao

Para quem vem de fora, a Praia da Vieira revela-se uma terra acolhedora, de gente boa e de fala cantada.
Deixando para tras a Ladeira Grande e seguindo em frente na dire¢do do mar, o nucleo urbano surge-nos
dividido pelo prolongamento deste mesmo eixo vidrio — a Avenida dos Pescadores —em duas zonas distintas:
para a esquerda, a Praia Velha, ocupada desde o século XIX pela comunidade piscatdria e por gentes de
outros oficios hoje extintos — serradores e operarios limeiros, sobretudo; para a direita, até as margens do
Lis, a Praia Nova, ocupando cerca de 20 hectares da Mata Nacional de Leiria cedidos a Camara Municipal
da Marinha Grande em 1923, tendo em vista o alargamento da povoag¢éo. O plano de urbanizagéo, contudo
SO viria a ser conhecido em finais da década de quarenta, nhum periodo tragicamente marcado pela

ferocidade da ditadura e dos caciques locais. {(...)

Os pescadores viram-se entdo pressionados para abandonar a Praia Velha e mudarem para uma drea junto
a foz do Lis que, arbitrariamente, lhes queriam destinar, sem que fossem tidas em consideracdo as
necessidades do seu oficio. Recusando-se a abandonar as suas casas, continuaram como antes, proibidos
de fazer qualquer reparagdo nas barracas - nem sequer substituir uma tabua — sendo-lhes igualmente

negada a possibilidade de construirem casas de alvenaria.”
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O ANTEPROJETO DO PLANO DE URBANIZACAO DE 1946 da autoria do arquiteto Luis Cristino da Silva, a que
o supracitado Guia da Histdria e da Natureza faz mengéo, carateriza a Praia da Vieira como humilde e misera
povoacdo de pescadores, ndo obstante as diversas tentativas da Camara Municipal em transformar esta

povoagdo numa praia moderna e atraente.

Figura 2 - Anteprojeto do Plano de Urbanizagéo da Praia da Vieira, 1946

E curioso verificar como a Praia da Vieira apesar desta caraterizagéo, ou, se calhar por conta dela, serviu de
inspiragao a poetas e escritores, alguns ali nascidos, como Antdnio Vitorino 1886-1962 e José Loureiro Botas
1902-1963, de quem Aquilino Ribeiro escreveu que “A pintar homens do mar ninguém ha que se lhe compare”;
outros que nao sendo dali naturais, se deixaram inspirar pela beleza poética, da vida do mar e das suas gentes,
como foi o caso do poeta e escritor jornalista leiriense, Acacio de Paiva 1863-1944 ou de Alves Redol 1911-1969
natural de Vila Franca de Xira e por esse motivo apaixonado pelos descendentes da Praia que rumaram ao Tejo

durante o século passado, a quem apelidou de “ndmadas do rio como os ciganos na terra”, “aquela gente que

vivia em barcos”.

BARCO SEM ANCORA

Figura 3 — Capas de livros de Anténio Vitorino e José Loureiro Botas

ARU da Praia da Vieira
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E dificil imaginar como se vivia na Praia da Vieira hd 100 ou mesmo 50 anos, mas também aqui nos podem

g, § i @ ajudar os filmes de um outro criativo, Anténio Campos 1922-1999, um
) & -g A g dos primeiros cineastas em Portugal a dedicar-se ao filme documentario.
v ' Los

. g

Allﬂillﬂ-ﬂ C’;mpos

A Kt o 4 i

Num desses documentarios, o seu 1° filmado apds o0 25 de abril de 1974,
designado de “Gente da Praia da Vieira”, também ele fala dos pescadores
que se véem obrigados a emigrar para o Rio Tejo. Um outro documentario

que intitula “A Festa”, retrata precisamente a festa em honra de Sao

Pedro e da Nossa Senhora dos Navegantes, no ano de 1974, mostrando o

presente de entdo: a festa religiosa e paga e seus intervenientes.

Figura 4 - Capa do documentario de Anténio Campos - Gente da Praia da Vieira

Anténio Campos déd nome ao auditério existente na Praia da Vieira, inventariado pela Diregcdo-Geral do
Patriménio Cultural como exemplar de arquitetura civil cultural e recreativa do séc. XX. O edificio foi mandado
construir em 1962, pelo entdo proprietario Angelo Rodrigues Valgode, para ser uma “Casa de Espetaculos”
destinada a cinema, bailes publicos e variedades e restauragdo. Em 1996, a parte do complexo original,
entretanto destacada, onde hoje existe o Auditério Anténio Campos, foi adquirida pelo Municipio da Marinha
Grande, que ali realizou obras de melhoramento, para o reabrir ao publico entre 2001 e 2018. Com a
tempestade Leslie sofreu graves danos que impedem a sua utilizagdo. Existe, no entanto, um projeto que visa

a sua requalificagao e reabertura ao publico.

Podemos igualmente perceber a dindmica da pesca na praia e o modo de vida das pessoas na década de 50 do
século passado, através do olhar fotografico de Dora Landau 1898-19..., uma austriaca que se refugiou no

nosso pais em 1934 e esteve na Praia da Vieira no Verdo de 1955, deixando um magnifico espélio fotografico,

retratando um “modo de vida moldado pelo mar, pelas dunas e pelos pinhais (...)".

ARU da Praia da Vieira
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de fotografias de Dora Landau, 1955

B e
Fotografia 1 - Conjunto

Tudo o que possa ser feito, para transmitir as geragdes mais novas, alguma da histéria e do patriménio cultural
deste lugar, sera sempre pouco, é, no entanto, uma forma de honrar o passado constituido por muitas histérias
sofridas de pessoas reais. A perspetiva histérica da Praia da Vieira e também uma certa imagem poética, nédo
obstante nao ter hoje uma expresséao direta no desenvolvimento deste trabalho, parece-nos tdo importante

como o contexto territorial que se apresenta de seguida.

ARU da Praia da Vieira
11


leonor.rodrigues
RC EXT 11.11.2025

rui.germano
Carimbo_AMEXT_14.11.2025


PRESENTE NA REUNIAO
DE CAMARA
EXTRAORDINARIA DE
11.11.2025

Presente na Sessdo Extraordinaria
da Assembleia Municipal
- 14.11.2025 - [JJ.Q

Camara Municipal da Marinha Grande | DPEMT - Area de Reabilitagdo Urbana 2

2.3. ENQUADRAMENTO GEOGRAFICO

O concelho da Marinha Grande situa-se na Regiao Centro e integra a NUT Ill Regiao de Leiria.

Em termos administrativos o concelho da Marinha Grande confronta a norte e a este com o concelho de Leiria,
a sul com o concelho de Alcobaca e a oeste com o Oceano Atlantico. Ocupa atualmente uma &area total de
187,25 km? e é composto por trés freguesias: a freguesia da Marinha Grande que ocupa 72,54% do territério do
concelho (135,83 km?), a freguesia de Vieira de Leiria que ocupa 22,97% (43,00 km?) e a freguesia da Moita que
passou a integrar o concelho da Marinha Grande em 12 de julho de 2001, através da publicagédo do Decreto-Lei

n.©28/2001 DRn.°160, Série A, com uma area de 8,41 km?.

Leiria

Figura 5 - Enquadramento do concelho da Marinha Grande

ARU da Praia da Vieira
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No que respeita as acessibilidades, os principais
eixos rodovidrios que servem a Regido de Leiria
servem igualmente o concelho, designadamente

a A17/A8 que garantem as ligagbes externas.

Quanto a estrutura  viaria interna, é
essencialmente materializada pela: EN 242
(ligagdo Nazaré — Marinha Grande - Leiria), EM
242-1 (ligagado Marinha Grande — Vieira de Leiria) e
ER 242-2 (ligagdo Marinha Grande - S. Pedro de
Moel) que atravessam toda a malha urbana e se - MARINHA GRANDE

cruzam na sua zona central; e pela ER 349 estrada

ER242-2

regional sob a jurisdigdo da CMMG, que garante a
ligacdo da Praia da Vieira ao interior do concelho

e, consequentemente, a outras vias importantes.

Figura 6 — Acessibilidades do concelho da Marinha Grande

Considerando os percursos mais rapidos em condi¢cdes de transito 6timas, a Marinha Grande encontra-se a
cerca de 15 minutos de Leiria, capital de distrito e centro regional urbano com o qual tem uma forte relacéo, e
a menos de duas horas de distancia de Lisboa (1h36 - 137km) e do Porto (1h58 - 198km).A Estrada Atlantica
sendo uma estrada costeira € um grande valor acrescentado, pois permite a ligagdo da Praia da Vieira a outras
praias e concelhos ao longo do litoral, desde a Praia do Osso da Baleia (Pombal) a norte, até a Praia da Foz do
Arelho (Caldas da Rainha) a sul, passando por Leiria, Alcobaga e Nazaré. Esta ligagcdo costeira é

particularmente interessante para o turismo e para quem procura explorar a regiao.

Estas acessibilidades rodovidrias sdo fundamentais para a mobilidade de residentes e visitantes, facilitando o

acesso a praia e a outras localidades da regiao.

O concelho ¢é ainda servido pela linha ferroviaria do Oeste, estando atualmente em discusséo a articulagdo

estratégica entre a Linha do Oeste e a Linha de Alta Velocidade que ligara o Porto a Lisboa.

ARU da Praia da Vieira
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2.4. ENQUADRAMENTO DEMOGRAFICO

Os dados estatisticos apresentados nos quadros seguintes foram obtidos a partir do acesso a péagina do
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Instituto Nacional de Estatistica (INE), até ao nivel da freguesia de Vieira de Leiria. A informacéo especifica
relativa a Praia da Vieira e a ARU foi trabalhada com base na anadlise das subsecgdes estatisticas da Base
Geografica de Referenciagao de Informagéao (BGRI) dos anos de 2011 e 2021, e da Base Geografica dos Edificios

de 2021 (BGE).

De acordo com os dados do ultimo Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagcdo do INE, o quadro
demografico apresentado na tabela 1, de crescimento da populagdo a nivel concelhio, ndo tem expressdo na
freguesia de Vieira de Leiria e na Praia da Vieira. Aquele aumento, resulta essencialmente do crescimento
populacional na freguesia da Marinha Grande, pois nas restantes freguesias, Moita e Vieira de Leiria, regista-se
um decréscimo na populacgao residente. Na freguesia de Vieira de Leiria regista-se um decréscimo populacional

de -7,5%, que equivale a menos 439 residentes de 2011 para 2021.

Tabela 1 - Indicadores demogréaficos, 2021 e 2011

Proporc¢ao da populacio

= : Variagdo Densidade ) _
Populagdo residente 2 . residente com 65 ou mais
Unidade territorial populacional populacional o e sidade
N.2 % Habitantes/km2 %
2011-2021 2021
Portugal 92 225,20 10 343 066 10561614 -2,07 112 115 23,43
Centro 28199,40 2227239 2327239 -4,31 79 83 27,42
Regido de Leiria 2 449,10 286 752 294629 -2,67 117 120 25,14
Freguesia da Marinha Grande 135,83 32322 31413 -7,51 238 231 22,39
Freguesia de Vieira de Leiria 43,01 5 406 5845 2,89 126 136 28,47
Freguesia da Moita 841 1296 1423 -8,92 154 169 24,38
Lugar da Praia da Vieira 0,75 707 729 -0,22 942 972 32,25
Area da ARU 0,14 263 334 -0,71 1876 1876 37,64

Fonte: INE Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagdo 2021 e 2011

A dindmica demografica tem igualmente tradugcdo no nimero de agregados domésticos, que passam a nivel
concelhio de 15 455 em 2011, para 16 112 em 2021. No entanto, na freguesia de Vieira de Leiria a perda
demografica traduz-se igualmente na diminuigdo do ndmero de agregados, de 2 310 em 2011 para 2 268 em

2021, ou seja, menos 42.

Analisando a dimens&o dos agregados familiares verifica-se, na Tabela 2, que esta diminui¢gdo corresponde a
perda de agregados com trés ou mais pessoas, tendo-se registado uma estabilizagcdo de agregados
constituidos por duas pessoas e um aumento de agregados unipessoais. Este indicador cruzado com a analise
etaria, permite-nos concluir que ha uma preponderéncia de populagao acima dos 65 anos, e, portanto, uma
percentagem significativa de agregados unipessoais que correspondem fundamentalmente a idosos que vivem

isolados. Na freguesia de Vieira de Leiria, representam 28,5% da populacgao residente.

ARU da Praia da Vieira
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Tabela 2 - Agregados domésticos privados por escaldo de dimenséo, 2021 e 2011

2021 2011
Unidade territorial Total Com 1 pessoa fom? Lom doli Total Com 1 pessoa Cams Lom 2ol £
pessoas pessoas pessoas pessoas
Portugal 4149 096 1027871 1382 996 1738229 4043726 866 827 1277558 1899341
Centro 909 312 229 461 319732 360119 904 770 195 368 301017 408 385
Regido de Leiria 116 456 28 858 40 156 47 442 114 328 24320 37521 52487
Freguesia da Marinha Grande 13349 3287 4614 5448 12639 2743 4305 5591
Freguesia de Vieira de Leiria 2268 592 801 875 2310 490 799 1021
Freguesia da Moita 495 89 158 248 506 67 149 290
Lugar da Praia da Vieira 333 241 92 299 190 109
Area da ARU 162 118 44 165 112 53

Fonte: INE Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagdo 2021 e 2011

Quando passamos para a analise ao parque edificado do concelho e da freguesia de Vieira de Leiria, conforme

Tabela 3, verificamos que cerca de 50% foi construido até 1980 e um conjunto alargado foi construido entre

1980 e 2000. No caso especifico da Praia da Vieira, de um total de 673 edificios apenas 57 foram construidos

apds 2001, o que equivale a dizer que estamos perante um parque edificado envelhecido que tem maiores

probabilidades de desenvolver patologias e necessidades de reabilitagao.

Unidade territorial

Tabela 3 - Edificios por localizagéo e época de construgao, 2021

Até 1945

1946-1980

1981-2000

2001-2010

2011-2021

Portugal 3573416 451771 1342535 1138816 529 510 110784
Centro 1116 787 137 331 445 535 345 109 159 006 29 806
Regido de Leiria 133 657 11435 57 700 41903 18 500 4119
Freguesia da Marinha Grande 11117 462 5130 3541 1679 305
|Freguesia de Vieira de Leiria 3234 223 1419 1097 427 68
Freguesia da Moita 550 38 209 221 64 18
Lugar da Praia da Vieira 673 19 347 250 44 13
Area da ARU 370 15 202 126 20 7

Fonte: INE Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagdo 2021 e 2011

Foiigualmente analisada a evolugao das necessidades de reparacgao do edificado, com os dados do INE que se
encontram sistematizados na tabela seguinte.

Tabela 4 - Edificios por localizagédo e dimensédo da reparagéo, 2021 e 2011

Sem necessidade de

Pequenas reparagoes

Reparagoes médias

Grandes reparagées

Unidade territorial reparagdo

2011 2021 2011 2021 2011 2021 2011 2021 2011
Portugal 3573416 | 3544389 | 2294590 | 2519452 780126 624322 335599 244303 163 101 156 312
Centro 1116787 | 1111952 698 621 794 248 243728 185916 115 879 77129 58 559 50 659
Regido de Leiria 133 657 n.d. 89775 n.d. 26114 n.d. 12 036 n.d. 5732 n.d.
Freguesia da Marinha Grande 11117 10835 8106 7 865 1924 1970 746 620 341 380
Freguesia de Vieira de Leiria 3234 3204 2233 2454 699 518 209 149 93 83
Freguesia da Moita 550 573 440 410 70 93 27 37 13 33
Lugar da Praia da Vieira 673 668 420 n.d. 148 n.d. 80 n.d. 25 nd.
Area da ARU 370 356 174 n.d. 116 n.d. 63 n.d. 17 n.d.

Fonte: INE Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagdo 2021 e 2011

ARU da Praia da Vieira
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Os dados relativos a forma de ocupagao dos alojamentos existentes, sistematizados na Tabela 5, permitem

aferir que dos 4 354 alojamentos localizados na freguesia de Vieira de Leiria em 2021, 886 estavam vagos, ou

seja cerca de 20% da totalidade. Regista-se ainda um elevado numero de residéncias secunddrias na freguesia,

1 200, facto que estara relacionado com a existéncia de residéncias secundarias na Praia da Vieira. Apesar de

nao conseguirmos individualizar para a area da ARU, os alojamentos que séo residéncias secundarias e os que

se destinam ao arrendamento/venda ou que se encontram vagos por outros motivos, conclui-se que 588

alojamentos compreendem estas trés formas de ocupacéao, e apenas 162 alojamentos representam residéncia

habitual.

Tabela 5 - Alojamentos familiares cléssicos por localizagéo e forma de ocupacéao

an " Residéncia Vago para venda ou Vago por outros
5 . Residéncia Habitual .. )
Unidade Territorial Secundaria arrendamento motivos
N.2
Portugal 5970677 4142581 1104 881 348 097 375118
Centro 1097922 674 178 266 374 74 626 82 735
Regido de Leiria 173 276 116 340 32504 10387 14 045

Freguesia da Marinha Grande 17 075 16 080 2874 1511 1547
Freguesia de Vieira de Leiria 4354 2268 1200 539 347
Freguesia da Moita 583 495 23 38 27
Lugar da Praia da Vieira 1520 333 1187

Area da ARU 750 162 588

Fonte: INE. Recenseamento Geral da Populagéo e Habitagdo 2021 e 2011

ARU da Praia da Vieira
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2.5. ENQUADRAMENTO EM MATERIA DE ORDENAMENTO TERRITORIAL

A identificacdo e analise dos instrumentos de natureza estratégica de &mbito nacional e regional — programas

Presente na Sessdo Extraordinaria
da Assembleia Municipal
- 14.11.2025 - []].Q

Camara Municipal da Marinha Grande | DPEMT - Area de Reabilitagdo Urbana 2

e planos - com incidéncia na area em estudo, permite enquadrar e assegurar a necessaria compatibilizagdo

entre niveis. Assim da consulta a DGT, verifica-se:

GEOGRAFIAS POLITICAS DE ADMINISTRAGAO

Programa Macional da Politica de Ordenamento do Territdrio | PMPOT

- Plano Rodowvidrio Macional | PRN
AmBiTo

GEOGRAFICO Rede Natura 2000 | RN 2000

—— Plano Macional da Agua | PNA

Plano de Gestdo da Regidao Hidrografica Vouga, Mondego e Lis | RH 4

— Plano de Gestdo da Regido Hidrografica Tejo e Ribeiras do Oeste | RH 5

Programa da Orla Costeira entre Ovar @ Marinha Grande | POC OMG

ESCALAS DE DECISAQ POLITICA

Figura 7 - Instrumentos de gestéo territorial, DGT

NIVEL NACIONAL

O PROGRAMA NACIONAL DA POLITICA DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO (PNPOT), de 2019, refere que a
orla costeira da Regido Centro “constitui um dos maiores desafios do litoral nacional, ndo s6é em termos de
gestdo integrada de recursos e de atividades, mas, sobretudo, em termos de minimiza¢gdo de riscos sobre

pessoas e bens.”.

A responsabilidade do municipio no &mbito do ordenamento do territério e do urbanismo, impde que tenha
particular atencédo e sensibilidade na gestdo do territério, ponderando a relagdo entre as vulnerabilidades

criticas e a ocupacgéo e usos do solo.

O PROGRAMA DA ORLA COSTEIRA ENTRE OVAR E MARINHA GRANDE (POC-OMG) aprovado pela Resolugao
do Conselho de Ministros n.° 112/2017, de 10 de agosto, estabeleceu um conjunto de principios e critérios para
a gestdo das areas inseridas em dominio hidrico e das zonas adjacentes, tendo aprovado os planos de
intervencéao nas praias (PIP), que qualifica a Praia da Vieira como um dos Nucleos Piscatdérios de Nivel |, onde

se desenvolve a Arte Xavega.

ARU da Praia da Vieira
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Figura 8 - Programa da Orla Costeira entre Ovar e Marinha Grande (POC-OMG) na Praia da Vieira

Através do Despacho n.° 4034/2024, publicado em Diario da Republica 2.2 série n.° 73 de 12.04.2024, foi
determinada a promogéao da alteragcdo do POC-OMG que visa avaliar a classificagdo das praias e a sua
delimitagéo, bem como proceder a corregao de erros e incongruéncias detetados nas normas que contém os
principios e os critérios para o uso e gestdo das praias com aptidao balnear e zonas envolventes. O periodo de
discusséao publica que decorreu de 19 de margo a 2 de maio 2025, tendo sido proposta a seguinte alteragédo no

que respeita a Praia da Vieira:

“E proposta a manutencdo da edificagdo destinada a venda de pescado associada & atividade de arte xdvega,
a qual estava prevista no PIP em vigor a retirar/relocalizar. Adicionalmente, alargada para norte a drea afeta a
arte xavega, adequando-se a ocupacéo atual, e consequentemente eliminada a UB08, evitando-se conflitos

com a préatica balnear.”

Na presente data esta alteragéo ainda néo foi publicada.

ARU da Praia da Vieira
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ESTACIONAMENTOS E ACESSOS ZONAS A AFETAR A USCS
ESTACIONAMENTO l:l Area Gtil de praia
m A manter == == Limite de &rea a sujeitar a concessdo
: A criarirequalificar Identificagéio de Unidade Balnear
ACESSOS Corredor de emergéncia
——— Sobrelevado existente Area destinada a Arte Xavega
Sobrelevado a criar/reconstruir PLANO DE AGUA ASSOCIADO
Sobrelevado a demolir ooocoo Limile de espraiamento das vagas
v Escada ou rampa P Zona de Banhos
i Nao consolidado a retirar/requalificar — . — Limite do plano de agua associado
P P P Veiculos motorizados autorizados OUTRAS INTERVENCOES
EQUIPAMENTOS E APOIOS 8 Duna costeira a reabilitar
TIPOLOGIAS Duna costeira consolidada
E Equipamento FT™T™1  Obra de defesa costeira a criar

EP Equipamento com fungbes de Apoio de Praia
APC Apoio de Praia Completo

APS Apoio de Praia Simples

CONSTRUGCOES

A manter

A criar

A relocalizar

A demalirremover

Poligono de implantagao

Figura 9 - Planos de Intervengéao da Praia da Vieira
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NIVEL REGIONAL

Através da Resolugédo do Conselho de Ministros n.° 177/2021, de 17 de dezembro, alterada pela Resolugao

do Conselho de Ministros n.® 6/2024, de 5 de janeiro foi determinada a elaboragdo do PROGRAMA REGIONAL
DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO CENTRO (PROT-C) cujo periodo de discussé&o publica terminou no
passado dia 11 de abril 2025.

O concelho da Marinha Grande esta classificado neste IGT, como centro urbano de estruturacéo regional

!
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o 5 10Km

Figura 10 — Modelo Territorial da Regido Centro (PROT-C) e Estrutura urbana (PROT-C)

NIVEL SUPRAMUNICIPAL E MUNICIPAL

Estruturagdo urbana

Centros Urbanos

Il Centros Urbanos de Estruturagao Nacional (FNPOT;
[ Centres Urbanos de Estruturagio Regional

[ Centros Urbanos de Estruturagio Local

Populag@o residente (2021)

(N° de individuos
—~— 140 816

{\ 48 939
15 646

Niveis de densidade populacional
e de emprego

Alta Baixa

Fluxos casa -> trabalho/escola entre
concelhos e entre freguesias & concelha
(N de indivduos)

———

. .
Alta Baixa
Infraestruturas de transporte
QEp Redes urbanas a consalidar

Redes urbanas a estruturar

4 Ligacdes internacionais a melhorar
4 ligacBes inter-regionais a melhorar
—— Ligagoes rodovidrias

= Ligagoes ferrovianas 0 5 19Km
[ )

A nivel supramunicipal e no que toca ao enquadramento da atividade da Comunidade Intermunicipal (CIM), o

PLANO DE AGAO DA CIM REGIAO DE LEIRIA 2030 define como um dos seus objetivos estratégicos, apoiar

medidas trans setoriais de prevencao, adaptagcdo e mitigagcdo das alteragdes climaticas e o reforgo da

capacidade de resposta as vulnerabilidades existentes e futuras.

A localizacdo da Praia da Vieira, como acontece com qualquer outra zona costeira, faz com que seja

intrinsecamente vulneravel aos impactos das alteragdes climaticas e a eventos extremos. Seria, de facto,

irresponsavel e perigoso ignorar esta realidade, pois o futuro da localidade e da comunidade que ali vive e

depende dela pode estar em causa.
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O PLANO DIRETOR MUNICIPAL DA MARINHA GRANDE (PDMMG), destaca-se como o principal Instrumento
de Gestao Territorial (IGT) em vigor no Municipio da Marinha Grande, ratificado pela Resolugéo de Conselho de
Ministros n.° 37/95, de 9 de margo de 1995, publicada no Didrio da Republica, | série — B, N.© 94, de 21 de abril
de 1995, objeto trés alteragdes: uma, ratificada por Resolugédo de Conselho de Ministros n.© 153/98, de 10 de
dezembro, publicada no Diario da Republica, | série — B, N.° 300, de 30 de dezembro de 1998 e, a segunda,
aprovada pela Assembleia Municipal, em sessao ordinaria de 29 de dezembro de 2016, publicada no Diario da
Republica, 2.2 série—B, N.° 24, de 2 de fevereiro de 2017, mediante o Aviso n.°© 1313/2017, e a Ultima, a alteracéao

por adaptagéao, publicada no Diario da Republica, 2.2 série n.° 66 de 04 de abril, através do Aviso n.© 4419/2018.

De acordo com a Carta de Ordenamento e o artigo 5.° do Regulamento do PDMMG em vigor, a Praia da Vieira é
; . 2 considerada aglomerado urbano, o Centro urbano-
turistico de Praia de Vieira para o qual, de acordo com
0 n.° 3 do artigo 6.° do referido regulamento séo
estabelecidas as seguintes regras para a Area

Urbana:

a) - Recuperagdo do nucleo antigo;

b) - Preenchimento e completamento da area
consolidada através da edificacéo lote a lote e de
loteamento urbano atendendo a cércea dos

edificios contiguos.

Figura 11 - Extrato da Carta de Ordenamento do PDM, 1995

No que respeita as condicionantes, na Praia da Vieira, conforme se visualiza nas imagens seguintes, verifica-se
a existéncia da Reserva Ecoldgica Nacional (REN) com &areas relevantes para a sustentabilidade do ciclo
hidrolégico terrestre e areas de prevengdo de riscos naturais; da Reserva Agricola Nacional (RAN), bem como

servidoes e restricoes de utilidade publica ligadas a Base Aérea de Monte Real, a captagdo de aguas

subterraneas para abastecimento publico e a rede elétrica.

E crucial ter em conta a existéncia de todas essas condicionantes na Praia da Vieira, uma vez que impéem
restricoes significativas ao planeamento e a qualquer tipo de intervencao no territério, mas também
representam valores naturais e estratégicos que precisam de ser protegidos e geridos de forma

sustentavel.
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Figura 12 — Extrato da Carta de Condicionantes do PDMMG e da Carta da Reserva Ecolégica Municipal, 1995

O PDMMG que se encontrava em vigor desde 21 de abril de 1995, foi alvo de processo de revisao tendo sido
aprovado por maioria na sessdo de 27.06.25 pela assembleia municipal sob proposta da camara municipal, e
publicado no Didrio da Republica de 26-08-2025 através do Aviso n.° 21266/2025/2. De acordo com o teor do
regulamento, e designadamente no que respeita ao Solo Urbano, o n.° 2 do artigo 68.° refere que: A ocupacgéo
de solo urbano deve privilegiar os processos de regeneragéo, reabilitagdo e consolidagdo das areas urbanas,
sem prejuizo das dreas de expansdo que se demonstrem como incontornéveis para a fixagcdo da populacéo e
do controle do mercado fundiario habitacional, tais como solu¢cées decorrentes dos programas nacionais e

municipais de habitagao e respetivos equipamentos de apoio.
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{7 PERIMETRO URBAND

ESPAGOS CENTRAIS
I £READO CENTRO TRADICIONAL
I o AL GR PATRIONIAL DE COMIUNTS:
AREA PREDOMINANTEMENTE MULTIFAMILIAR
[ AREARREDOMINANTERENTE UNIFAMILIAR
ESPACOS HABITACIONAIS
ESPACOS DE ATIVIDADES ECONOMICAS

I AREADE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL E LOGISTICA

I /5RO AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL EM MEIQ URBANO
77777 AREADE COMERCIO E SERVICOS
ESPACOS DE USO ESPECIAL
[0 £5PACOS DE EQUIPAMENTOS
B =srecos TURISTICOS
[ ESPAGOS VERDES

ESPAGOS URBANQS DE BAIXA DENSIDADE

Figura 13 — Extrato da Planta de Ordenamento - Classificagdo e Qualificagédo do solo, 2025
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A area proposta para ARU - Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira insere-se, de acordo com a Planta
de Ordenamento - Classificagéo e Qualificagao do Solo, classificado como Solo Urbano - Espagos Centrais, e
qualificado em areas: predominante multifamiliar (a norte da Av. dos Pescadores) e unifamiliar (a sul da Avenida

dos Pescadores), Espagos de Equipamentos (Mercado da Praia da Vieira) e Espagos Verdes.

Encontram-se definidas duas Unidades Operativas de Planeamento e Gestao (UOPG) para o aglomerado da

Praia da Vieira, devidamente sistematizadas no artigo 105° e no Anexo | do regulamento do PDM:

UOPG 2 - PLANO DE URBANIZAGAO DA PRAIA DA VIEIRA

Desenvolve-se através de Plano de Urbanizagao destinado a qualificar o tecido urbano consolidado e estruturar
urbanisticamente a area de expansao nascente, que integram preexisténcias habitacionais, promovendo a
manutengio da nuclearizagdo do espago urbano existente para mitigagcdo dos riscos relacionados com o

avanco das aguas do mar, dando continuidade a defesa deste aglomerado costeiro.

Esta UOPG tem os seguintes objetivos:

a) Preservar a memédria local do aglomerado, das suas tradigdes, nomeadamente da arte xavega;

b) Promover o ordenamento urbanistico, construindo um suporte qualificado para a centralidade, promovendo
um processo de expansao urbana integrador de atividades de diferentes naturezas;

c) Criar espagos de equipamentos e servigos que sustentem a area de lazer e urbana envolvente que se
pretende implementar;

d) Proteger, valorizar, conservar e reabilitar os valores culturais;

e) Criar e promover os percursos pedonais;

f) Consolidacao das fungdes urbanas e da vocacéao turistica como local com interesse para turismo nautico e
desportos de onda, conforme definido no POC-OMG;

g) Promover a qualificagdo do espago publico, assegurando a melhoria das condi¢gdes de acessibilidade,
mobilidade pedonal e estacionamento;

h) Requalificar o espaco publico e dotar a &rea com uma rede vidria adequada e hierarquizada em funcéo da
dindmica dos diferentes fluxos, prevendo-se ainda o reforgo das ligagdes pedonais e ciclaveis com a frente de

mar.

Regime de edificabilidade e pardmetros urbanisticos:
Sao permitidos todos os usos complementares e compativeis aplicando-se os pardmetros de edificabilidade
previstos para as respetivas categorias de espago, podendo as operagdes urbanisticas a desenvolver ser

enquadradas, em unidades de execugéo.

UOPG 13 - EXPANSAO DA PRAIA DA VIEIRA

Desenvolve-se através de Plano de Pormenor ou Unidade de Execugéo e tem como objetivos:

ARU da Praia da Vieira
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a) Prever alocalizagdo de um empreendimento turistico, assim como areas de estadia e lazer, complementares

e de apoio ao turismo de sol/mar;

b) Elaboragcao de um esquema de estrutura que abranja a totalidade da UOPG e que incorpore o seguinte:
i) Mobilidade;
ii) Avaliagéo da localizagao dos equipamentos;
iii) Habitagao uni ou multifamiliar;
iv) Eventuais pretensdes para usos turisticos;
v) Rede de infraestruturas urbanisticas;
vi) Area de atividades econémicas associadas ao surf.

c) Articular as areas de expansdo com as areas ja ocupadas, tendo em conta os valores ambientais existentes.

Regime de edificabilidade e pardmetros urbanisticos:

Sao permitidos todos os usos complementares e compativeis aplicando-se os pardmetros de edificabilidade
previstos para a respetiva categoria de espago.

LEGENDA

[ Limite da ARU

PROGRAMA DA ORLA COSTEIRA

Programa da s Costaira de Ovar — Marinha Grande
Faitas de Protegso @ Savaguarda (Resolugan do Ganselno de Ministros n.° 112/2017, de 1 de agesto)

ZONA MARITIMA DE PROTEGAC
FAI%A DE PROTEGAO COSTEIRA
TAIXA DE PROTEGAO COMPLIMENTAR
ZONA TERRESTRE DE PROTEGAQ
[T raxanePROTEGAD CosTERA
7 FAIRA DE PROTECAD COMPLEMENTAR
(7777 marcen pas Asuas oo war
FAIXAS DE SALVAGUARDAAOS RISCOS COSTEIROCS
SAIKA DE SALVAGUARDA £ LITORAL ARENGSC
[TT1T7] PARADE SALVAGUARDA L ERUSAD COS EIRA- NIVELL
FAIXADE SALVAGUARDA DE EROSAD COSTEIRA- NIVEL I

[ FAIXADE SALVAGUARDA A GALGAMENTO E INUNDAGAO COSTEIRA - NIVEL |

AlxA DE SALVAGLIARDA AO GALGANENTO E INLNDAGAD COSTEIRA-NIVEL I
FRENTE URBANA
FAIXA DE SALVAGUARDA EM LITORAL DE ARRIBA
NS FAIA DE SALVAGUARDA FARA O MAR
FAIXA DE SALVAGUARDA FARA TERRA - NIVEL |
. V‘ FAIXA DE SALVAGUARDA FARA TERRA - NIVEL 1

AREADE INSTAEILIDADE FOTENCIAL

ZONAS INUNDAVEIS

AREA DE RISCO POTENCIAL SIGNIFICATIVG DE INUNDACAC DE LEIRIA
CLASSES DE PERIGOSIDADE

[ ALTO - MUITO ALTO

MEDIO
[ BAIKO - MUITO BAIXO

RESERVA ECOLOGICA NAGIONAL

[7777] ZONAS AMEAGADAS PELG MAR (ZAN)

SSS\SS ZOMNAS AMEAGADAS PELAS CHEIAS (ZAC)

AREAS EXCLUIDAS DA REN

(7777} ZONAS AMEAGADAS PELO MAR

ISSS ZONAS AMEAGADAS PELAS CHEIAS

Figura 14 - Extrato da Planta de Ordenamento - Riscos e Salvaguardas, 2025

No que concerne as Condicionantes, e na drea proposta para delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana da

Praia da Vieira realcam-se as condicionantes dos Recursos Hidricos constantes da PC-RNPEI, nomeadamente

ARU da Praia da Vieira
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o Dominio Publico Maritimo, a Margem das Aguas do Mar e as Servidées e Restrigées de Utilidade Publica

(SRUP) associadas a rede elétrica e outras conforme extrato da planta:

LEGENDA

3 Limiteda ARU
RECURSOS NATURAIS
RECURSOS HIDRICOS

DOMINIO HIDRICO

LEITO E MARGENS DE CURSOS DE AGUA

LEITO E MARGEM DAS AGUAS DO MAR (DOMINIO PUBLIGO MARITIMO}

LEITO E MARGEM DAS AGUAS DO MAR [DOMINIO PUBLICO)
Diario da Republica, 11l Serle, 0.7 87, de 14 d abrl da 1981

Diario do Governo, 1| Séris, 0.9 127, da § da junha ds 1951

Despaca n." 19172022, de § 0 janeita

[ MARGEM DAS AGUAS DO MAR
fResallgli o Ganselho de Minisl0s 1% HZ(ZG17, de 10 de agasto

LEITOS E MARGENS DAS AGUAS INTERIORES SUJEITAS A INFLUENCIA DAS MARES
(DOMINIO PUBLICO HIDRICO)
INFRAESTRUTURAS
DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS
[E  ESTAGAOC ELEVATORIA

ESTAGAC ELEVATORIA

CONDUTA ELEVATORIA

EMISSARIO
REDE ELETRICA - REDE NACIONAL DE DISTRIBUIGAO DE ELETRICIDADE

~———— ALTATENSAO

< MEDIATENSAO

GASODUTOS E OLEODUTOS

- REDE NACIONAL DE TRANSPORTE DE GAS -
ESTAGOES DE REGULAGAC DE PRESSAO E MEDICAO

~%—%— RAMAL INDUSTRIAL - MARINHA GRANDE

———— REDE NACIONAL DE DISTRIBUIGAO DE GAS

5 REDE NAGIONAL DE TRANSPORTE DE GAS -
GASODUTC SETUBAL-BRAGA (ALTA PRESSAQ)

Figura 15 - Extrato da Planta de Condicionantes - Recursos Naturais, Patriménio, Equipamentos e Infraestruturas, 2025

Sobrepondo os limites da proposta de ARU da Praia da Vieira com a Planta de Condicionantes - Recursos
Naturais, Patriménio, Equipamentos e Infraestruturas e com a Planta de Condicionantes — Reserva Ecoldgica
Nacional, verifica-se uma afetagcdo ao Dominio Hidrico, na tipologia “MARGEM DAS AGUAS DO MAR” e com
afetagdo a REN, na tipologia “ZONAS AMEACADAS PELAS CHEIAS”, respetivamente, conforme se pode

visualizar nas figuras seguintes:

ARU da Praia da Vieira
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[] PEDIDOS DE EXCLUSAC DARESERVA ECOLGGICA NACIONAL
AREAS DE PROTEGAC DO LITORAL
: FADA MARITIMA DE PROTEGAC COSTEIRA
PRAIAS
© DUNAS COSTEIRAS LITORAIS

DUNAS COSTEIRAS INTERIORES

ARRIBAS

FAA DE PROTEGAC DAS ARRIBAS

FAIXATERRESTRE DE PROTECAQ COSTEIRA

AGUAS DE TRANSICAD - LEITC

AGUAS DE TRANSICAD - MARGEM

AGUAS DE TRANSIGAD - FAIXA DE PROTEGAD

AREAS RELEVANTES PARA A SUSTENTABILIDADE DO CICLO HIDROLOGICO TERRESTRE

CURSOS DE AGUA- LEITD

- GURS0S DE AGUA - LEITO

CURSOS DE AGUA- MARGENM

CURSOS DE AGUA LEITO CANALIZADO SEM CONDIGOES DE
RENATURALIZAGAO E CUE NAC INTEGRAM A REN

AREAS ESTRATEGIGAS DE INFILTRAGAG E PROTEGAD & REGARGA
DE AQUIFEROS

AREAS DE PREVENCAO DE RISCOS NATURAIS

ZONAS AMFAGANAS PFL 0 MAR

ZONAS AMEAGADAS PELAS GHEIAS

AREAS DE ELEVADO RISCO DE ERDSAO HIDRICA DO S0LO

" AREAS DE INSTABILIDADE DE VERTENTES

Figura 16 — Extrato da Planta de Condicionantes — Reserva Ecolégica Nacional, 2025
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REDES DE DEFESA

Forie: KENF, fovercire 2023

REDE PRIMARIA DE FAIXAS DE GESTAC DE COMBUSTIVEL

[ REDE DE PONTOS DE AGUA

Fonls: PMOFC| da Marirts Grarnds 2022-2091
REDE SECUNDARIA DE FAIXAS DE GESTAOC DE COMBUSTIVEL

W AREAS ESTRATEGICAS DE MOSAICOS DE GESTAQ DE COMBUSTIVEL

REDE NACIONAL DE POSTOS DE VIGIA

% POSTOS DE VIGIA

i
!
o
!

Figura 17 - Extrato da Planta de Condicionantes - Risco de Incéndio Rural e Redes de Defesa, 2025
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2.6. CARACTERISTICAS E ELEMENTOS-CHAVE DO TERRITORIO

Pelo que atrads fica dito, os elementos chave deste territério estdo indlbitavelmente ligados ao seu

enquadramento geofisico estratégico entre a frente costeira/dunar, o Rio Lis, e a envolvente florestal

constituida pela Mata Nacional de Leiria.

O desenvolvimento de atividades ligadas
a floresta e ao mar, atraem populagéo e
com ela surgem as primeiras

construgdes.

A lenha do Pinhal do Rei permitiu ndo sé a
construgdo de embarcagbes, rolos,
remos, varas, mas também as habitagées
de beira mar construidas sobre estacas
de madeira e, mais tarde, sobre pilares de
cimento (retirado do livro /Imagens do
Século XX do Concelho da Marinha
Grande).

ouNas BBLL
T,

Figura 18- Planta da Mata Nacional de Leiria, ICNF1940
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Tendo por base a época de construgcédo dos edificios recenseados na Base Geografica de Referenciacdo de
Informagao(BGRI) dos Censos 2021, conseguimos cartografar a ocupagéo urbana registada no concelho, na
freguesia de Vieira de Leiria e também na Praia da Vieira, informagao que corrobora a importancia da sua

localizagdo — mar, floresta, rio, bem como a evolugéo do aglomerado.

Até 1945 | e 1980 it

Até 2000 PR &

Até 2011 e | RESORY
i Evolugdo do n.” de edificios
por época de construgdo

Até 1945
L Até 1980
L Até 2000
» Até 2011
[ ] Até 2021

[ uimite de ARU da Praia da Viera
I Nuckeo Urbano (PDM Maninha Grande)
Subsecgbes Estatisticas (BGRI 2021)

Figura 19 - Evolugéo da densidade do edificado - Numero de edificios por época de construgao, Fonte INE
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Analisamos igualmente a Carta de Uso e Ocupagédo do Solo (COS) de 2018, da DGT, que nos mostra uma
mancha de territério artificializado relativamente constante desde 1995, com tecido edificado continuo
predominantemente vertical junto da Avenida dos Pescadores e a partir da qual a norte se desenvolvem os
arruamentos com intersegdes maioritariamente ortogonais e perfil transversal largo. A sul estamos perante um
tecido edificado também continuo mas predominantemente horizontal, e &8 medida que nos aproximamos da

chamada “praia velha”, com arruamentos mais estreitos e de diregao irregular.

LEIRIA

Uso e Ocupagao de Solo (2018)

Agricultura

Espagos descobertos ou com pouca vegetagio
Florestas

Massas de agua superficiais

Matos

Pastagens

Superficies agroflorestais (SAF)

Territarios artificializados

L Limite de Freguesia (CAOP 2024)

ALCOBACA

Figura 20 — Carta de Uso e Ocupacgéo do Solo, 2018 (DGT)
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O trabalho de campo realizado, de margo a julho, foi crucial para compreender a realidade no terreno, e
perceber que os limites fisicos naturais que moldaram o crescimento do aglomerado da Praia da Vieira,

tornaram-no "necessariamente contido":

A Zona de Dunas e Areais Costeiros: Esta é a primeira linha de defesa natural contra o mar. A sua
dindmica (erosdo, acumulagéo) e a sua importancia ecolégica (biodiversidade, protegdo contra o
avango do mar) impdem restricbes claras a ocupagdo e construgdo. Qualquer intervengéo
desordenada nesta drea compromete a prépria existéncia da praia e aumenta a vulnerabilidade do

aglomerado a eventos extremos.

O Caudal e Foz do Rio Lis: A presenca de um curso de agua significativo e da sua foz é outro limite
natural incontornavel. A foz € uma area dinamica e de grande valor ecolégico, mas também sujeita a
riscos de cheias e de assoreamento. O desenvolvimento urbano tem de respeitar a dindmica dorio e

as suas margens, evitando a impermeabilizagido excessiva e garantindo os corredores ecolégicos.

A Floresta Envolvente: A icénica floresta de producédo, Pinhal de Leiria/do Rei, ndo é apenas uma
paisagem envolvente, mas um limite fisico e, em muitos casos, traduzida nos instrumentos de gestao

territorial como REN.

Esta leitura do terreno e da histéria do desenvolvimento da Praia da Vieira é fundamental para qualquer plano
de Reabilitagao Urbana ou de ordenamento do territério. Confirma que o desenvolvimento futuro ndo podera
apontar apenas para uma mera expansao, mas deve isso sim priorizar uma qualificagao e requalificagcao

dentro dos limites existentes.

As conclusdes do trabalho de campo reforgam a ideia de que:

1) Aresiliéncia climatica ndo é uma opgéao, mas uma necessidade imperativa.

2) O respeito pelos ecossistemas naturais (dunas, rio, floresta) deve estar na base de qualquer
intervencao.

3) O crescimento "contido" pode e deve ser sinénimo de um desenvolvimento mais sustentavel,
com maior qualidade de vida, espacgos verdes e infraestruturas mais resilientes, em vez de uma

expansao desordenada que em tudo compromete o futuro deste aglomerado urbano turistico.

ARU da Praia da Vieira
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O nucleo urbano desenvolveu-se muito por influéncia do DL n.© 36:887 de 1948 que formalizou “(...) a cedéncia

a titulo definitivo e gratuito, a CM do concelho da Marinha Grande, dos terrenos do Estado que constituem a

Praia de Vieira de Leiria, a fim de ser executado o plano de urbanizacgéo. (...)".

Sexta-felra 20 de aio de 1948

1 Série —MNimm I3

DIARI0 00 GOVERND

PREQO DESTE NUMERO—1§50

oltects, ques cteal, quarsitn- | Fovia
thva s aninion o & astnnisraidn Dideieis Guverns, || 44550
duve sar dirigids § Admisisseerls da Lmpreasa | A £ s
Biackonsl. As pablicagben Uineiriss 86 qonsn ro- [ 4 8% sirls

© prece dos asiaclon (pagamasia sdisaiads)
5 da 2460 & Uoha, acrescids do respecties -
Poms 43 s, Gn abaclon & que o4 SRR O

LEa EFde arigs 15 g5 docren 0.8 i,

10

5
b 3 snemplures sasaciamso gravisumants. || Bur o expangeno & colfsis cresen o ports do cosrio. || “4s 34-ra-1504, e 40 por caato do abatiosote.

SUMARIO

Mialstirlo das Finangas:

Auteriza a Dirscgiio Geral da Fazenda
titulo defiaitive e gratuite, b Cllmara Muni-
do concelhio do. Marisha Grande 0s tacrenos do Estado
qun constituem a praia_de Vielra do Leiria, s fm de ser axe-
o

im0 do urbunizagha,
Isthria das Colinlas :

eeo dispo

Deoreto n.* 38:888—Iun rolativas a recrata-
mento da mla-de-obra para a eolinis %

“Tomd o Prineipe.

MINISTERIO DAS FINANCAS
Direcefio Geral da Fazenda Publica

Decreto-lol n.* 36887

“Tem s Cmara Municipal da Marinha Grande instado
por que lho sejam eodidos pelo Estado os terrenos em
ue 5o encontra implantada a povonglo do Vieirs de
efria, bem como uma dres circunjacente, o fim de fazer
cessar & fopma irregular por que aquela se tem desen-
volvido e, mediante um adequado plato de urbanizaglo,
satisfazer 13 justas aspiragdes do expansto e alargamento

do lnborioso nieloo populacional i alf Frado.
Reconhece-se, da facto, que niio deve por mals tempo

ir-sa 0 i [ is
wob o ponta de vista juridico, e inconvenisntes sob o8
uspecton de higiens @ vida social das populagdes, através
das quais aquele nfcleo tem resolvido s sous problemas
de habitagho. Por isso, encarando do frente a realidade,
o Estado contribui pelo prosente diploma para lhes dar
solugio convenients & adequada, assegurando h Cimara
& possibilidade da dur satisfagio ks aspiragbes o necessi-

dades locals dentro das boas ragras de urbanizagho.

Simult4nesmente com & solugio destes problemas asse-
guram-se pelo presente decreto-lei a defess e manuten-
lio da anteduna que 5o estende ao longo do litoral a
pactic da fou do rio Lis para o sul e condigbes de boa
execugllo &8 obras em carso para rogularizagio o fixagdo
a.%us!e rio.

sando da faculdade conferida pela 1. parte do 1. 2.°

do artigo 109.* da Coustituigho, o Governo decreta & eu
promulgo, para valer como loi, o seguinte:

Artigo 1.* E antorizada a Direcgio Geral da Fazenda
Piblics a coder, 4 titlo definitivo e gratuita, & Cimara

unicipal do concelho de Marinha Grande os terrenos
do Fstado que constituem a praia de Vieirs de Leiria,
representados na planta publicada com este decreto-lei
® que dele faz parte integrante.

8 1.° Na zons cedida nos termos deste artigo exe-
cutari a Cimara Municipal, no prazo de trés anos,

contar da respectiva aprovaglo pelo Ministério das Obras
Piblicas, o plano de urbanizagio que vier a ser esta-
belecido, @ que compreenderi o actaal nicleo populacio-
nal ©.a zona prevista para a sua expansio.

§ 2% Na elaboragio do pluno contar-se-i com a cons-
trugao de edificios proprios para igreja, escola de ensing
primirio ofieial & respectiva eanting, nicleo assistencial
& Casa do Pove, ficando as respectivas éreas de terreno
forn da cessio a que se refers o artigo 1.° para serem
cedidas, oportunaments, pelo mesmo modo e condigdes,
da entidades compotentes parn o cringio e manutengio
daquelas instituigdos.

§ 5. Stio igualmente exceptuadas da cessio as parce-
lag que, segundo o plano de wrhanizagio respectivo, de-
vam destinarse a instalagio de servigos do Estudo oun
outros fins de intaresse piblico que n&o eompitam i CA-
‘mara Municipal.

§4.° A cessio, isenta de sisa, seré realizads por meio
de auto, ficando a eessiondria obrigads  demarcar o
terreno com marcos de pedra de ssegio quadrada, com
as dimensdes de 12°%>< 12, de altura nilo inferior a
60 centimetros, dos quais 20 centlmetros fieario acima
do solo, e com as letras P. B. gravadas numa das faces.

Art. 2% O plano de urbanizagio & que se refere o
artigo 1.* sofrerd as restricdes que forem indisponsiveis
para a execugio, pels Direcgio Geral dos Servigos Hi-
drialicos, da obra de regularizagio ¢ fixagio da foz do

3.° Incumbe & Cimara Municipsl dn Marinha
Grande sssegurar, até & construgio da avenida marginal
© das edificaghes que forem planeadas, a defosa & manu-
tenelio da antedune que 3¢ estenda 10 Jonga do litoral a
partir da foz do rio Lis para o sul, bem como a conser-
vagio do arvoredo sagundo as indicagdes técnicas da
Direegio Gersl dos Servigos Florestais e Aquicolas.
§1.° Se a Cimara nho executsr os trabalhos indis-
penséveis no prazo que lhe for notifieads, podars o Di-
recglo Goral dos Servigos Florestais e Aguicolas subs-
tituir-se-The, de conta do referido corpo administrativo.
§ 2.5 Ag despesas realizadas nos termos do parigrafo
do olassifieadas eomo sbrigadrias purs oa fns
o 0.9 4.9 do artigo T50.* do Codigo Admi-

Publique-ss ¢ cumprase como zele se contém.

Pagos do Governo da Repiblica, 28 de Maio do
1948, — ANToNTO OSCAR DE 46080 OARMONA — An-
tonio de_Oliveira suw_nzgm Canoella de

de Farrsira —

‘ernando
Costa— Américo Dous Rodr, Thomar—José Caeiro
da Matta — Jové Frederico do Casel Ribeiro Ulrich —
Tedfilo Duarte — Fernando Andrade Pires de Lima —
Danict Maria Vieira Barbosa — Manvel Gomes de

Araiijo,
L3
[ ANTE PROJECTO 2
", ||,qu 1 I\ Do
: PLANO DE URBANIZACXO
DA
ALTERACKD PROPOSTA PELA DG.SU AD PLARD DO ARO.%
CRISTING DA ALWA|
ESCALA DE I'LOOO
——————
.

ey
iy
&
-]
i
B9
3
OCEAKRD ATLANTICOD a
g
8

Figura 21 — Excerto do DL n°. 36:887 de 1948, que originou o Ante-Projeto do Plano de Urbanizagéo da Praia da Vieira de Leiria
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Acompanhou a publicagdo do diploma citado, uma planta do Ante Projeto do Plano de Urbanizagéo da Praia

da Vieira de Leiria, resultante de uma alteragao proposta pela Diregdo Geral dos Servigos Urbanos ao projeto

do arquiteto Cristino da Silva datado de 25 de fevereiro de 1946, que na memdria descritiva entdo apresentada

caraterizava assim a povoacgao da Praia de Vieira de Leiria:

“A povoacgédo da praia de Vieira ocupa uma superficie de 30:000 m.q., aproximadamente,e
é,actualmente, constituida por cérca de 250 barracas miseraveis, sendo 210 de madeira e,
apenas, 40 de adbébo, ou alvenaria muito ordinéaria.

Destas 250 barracas, cérca de 50%, ndo estio habitadas, visto muitas se encontrarem
arruinadas e outras se destinarem a armazéns, depdsitos de material de pesca,etc.

O aspeto da povoacgéo é absolutamente imundo, amontoando-se os miseraveis casebres,em
absoluta desordem, sem a menor nogao de salubridade.

O material lenhoso é empregado com abundéncia,visto a povoagdo se encontrar na orla do
pinhal. Algumas barracas sdo construidas sébre estacas de madeira,para que as areias
circulem, sem as subterrarem.

As condicées de vida sdo absolutamente deploraveis, pois que as barracas, na sua
maioria,tem, apenas, uma divisdo, onde dorme toda a familia, sobre as tabuas do pavimento,
ou sbbre uma esteira, na maior promiscuidade.

Ha familias alojadas ,nestas condig6es, com 10 filhos, vivendo de esmolas, sem alimentagao
nem agasalhos.

A densidada populacional desta povoacéo € elevadissima, atingindo cérca de 200 habitantes,
por hectare. No verdo, na época de banhos, quando a populagéo fixa se junta, ainda, 200 a 300
banhistas, esta proporgcdo agrava-se, entdo, extraordinariamente, chegando a atingir uma
densidade de 300 habitantes, por hectare.

Ultimamente, tém-se construido clandestinamente, e dispersas, ao acaso, algumas casas
com blocos de cimento -cérca de duas duzias- o que levou as entidades competentes a tomar
as necessarias providencias, para evitar a continuagédo de tal abuso.”

Excerto da memoria descritiva Ante Projeto do Plano de Urbanizagao da Praia da Vieira de Leiria

O trabalho realizado e as deslocagbes efetuadas, permitiram identificar trés areas funcionais que se

complementam entre si e nos ajudam a interpretar o territério: o ndicleo antigo, a area de expansao de

proximidade e a area de expansao alargada. A caracterizagcdo de cada uma destas areas é a que

apresentamos de seguida.

ARU da Praia da Vieira
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1) Niucleo antigo (NA)

Situado a sul do aglomerado, este nucleo é delimitado a norte por parte da Rua do Mar, a nascente por parte da
Rua Lobos do Mar e Rua dos Cerrados, a sul pelo campo de futebol e area florestal, e a poente pelo passadigo
e muro da marginal. E nesta drea que se concentra a maior parte das construgdes mais antigas, muitas delas
em estado de conservagéo precario.Este ntcleo desenvolveu-se em torno das primeiras casas de pescadores,
erguidas quase no areal, e 0 seu crescimento mais significativo ocorreu entre as décadas de 1945 e 1980,

embora nem sempre em conformidade com as propostas do plano de urbanizagdo mencionado anteriormente.

Atualmente, deparamo-nos com uma elevada concentragcao de construgées secundarias (como telheiros e
anexos) e estruturas precarias. A sua legalidade e seguranca exigem uma avaliagao mais rigorosa. A malha
urbana é caracterizada por arruamentos estreitos e de uso misto, onde ndo hd uma segregacao clara entre o
transito automovel e os pebdes. Em certos casos, a circulagdo € mesmo exclusivamente pedonal, o que
compromete seriamente o acesso de veiculos de emergéncia e a mobilidade de pessoas com
condicionamentos. Esta realidade sublinha a urgente necessidade de intervengao para a requalificagédo e

modernizagao desta area, tdo valiosa quanto desafiadora, da Praia da Vieira.

Fotografia 2 — Travessa do Areal, Travessa das Dunas e Limite sul da proposta de ARU, Beco dos Teimosos € outros

ARU da Praia da Vieira
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Figura 22 - Sobreposicédo da area do nlcleo antigo sobre fotografia tirada por drone, 2025

2) Areade expansao de proximidade (AEP)

Area que se estabelece a partir do nticleo antigo, delimitada a norte pela Av. dos Pescadores, a poente pelo
muro da marginal, a nascente pela Rua de S. Pedro e a sul pelo mercado, desenvolve uma estruturagao viaria
algo semelhante ao nucleo antigo, mas que nalguns casos, ja tenta assumir uma imagem urbana mais
moderna como aconteceu com a construgdo da Rua da Boavista via de carater estruturante onde se

concentraram estabelecimentos comerciais ligados a fungéo turistica do aglomerado.

Nesta area surgem alguns espacgos publicos (largos) associados a fungdes ou equipamentos que entretanto
ja nao existem. Estes espacos, agora "6rfaos" da sua funcéo original, representam uma oportunidade para
serem redesenhados e revitalizados, servindo novas necessidades da comunidade. Podem tornar-se pragas

mais atrativas, zonas de lazer ou de encontro.

Fotografia 3 - Largo do Mercado e Largo Salva-Vidas
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A organizacdo espacial desta area é maioritariamente constituida por pequenos quarteirbes com lotes
destinados a habitagao unifamiliar, de rés do chéo e rés do chao e 1° andar, nalguns casos com uso misto

ligado a atividade comercial e/ou turistica.

Visualizamos alguns espacos passiveis de reordenamento e urbanizagao e potenciadores da qualificagao da

malha e tecidos urbanos da Praia da Vieira, sobretudo no limite norte, préximos da Avenida dos Pescadores.

Qualificagao da Malha e Tecido Urbanos: Em vez de uma expansao para areas mais sensiveis, € possivel

"coser" e densificar de forma qualificada o que ja existe, envolvendo:

o Criagcao de novas pragas ou jardins: Transformar terrenos devolutos ou mal utilizados em

espacos publicos verdes e apelativos, que sirvam a comunidade.

o Desenvolvimento de edificios com qualidade arquitetonica: Preencher vazios urbanos com
construgdes que melhorem a imagem da localidade e oferegam novas fungdes (habitagao,

comeércio, servigos).

o Melhoria das conexbes: Redesenhar arruamentos para melhorar a fluidez do transito (pedonal

e rodovidrio) e a acessibilidade.

o Integracdo de equipamentos: Potencialmente, localizar novos equipamentos ou requalificar

os existentes de forma mais eficiente.

A intervengdo nestes espacgos pode atuar como um catalisador para a valorizagdo de toda a AEP e, por
extensdo, da Praia da Vieira. Ao criar novos polos de atratividade ou melhorar a sua funcionalidade, estes

pontos podem dinamizar o comércio local, atrair investimento e melhorar a qualidade de vida dos residentes.

Especial Foco na Avenida dos Pescadores: A proximidade com a Avenida dos Pescadores é estratégica.
Sendo uma via que concentra movimento e visibilidade, qualquer intervengéo qualificada nestes espagos
adjacentes terd um impacto significativo na imagem geral da Praia da Vieira e na experiéncia de quem a visita

ou vive.

Aidentificagao de areas com potencial de intervencdo demonstra uma visdo proativa e estratégica para o futuro
da PraiadaVieira, permitindo um desenvolvimento mais coerente e sustentavel, dentro dos limites ja existentes

e com foco na melhoria da qualidade urbana.

ARU da Praia da Vieira
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Figura 23 — Sobreposicao da area de expanséo de proximidade sobre imagens do Google Earth
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3) Areade expanséo alargada (AEA)

Esta area é composta por duas frentes de construgdo: Uma localiza-se a norte da Avenida dos Pescadores,
englobando o espago de estacionamento de transportes urbanos perto do posto de turismo (atual sede da
ADPV), o quarteirdo do Auditério Anténio Campos e todo o espago publico (passeios, gares de
estacionamento) que se estende até ao Largo dos Pescadores; a outra frente situa-se a sul da Avenida dos
Pescadores, apresentando uma estrutura viaria que replica a da area norte, com perfil adequado a

circulacao, estacionamento e passeios.

Aqui predominam edificios construidos entre 1980 e 2000. As ruas de Sdo Pedro, 5 de Outubro e da Liberdade
sdo maioritariamente ocupadas por habitagdes unifamiliares, enquanto as Ruas Alaudio Pereira Lavos,
Alves Redol e parte da Rua da Boavista (préoxima da Capela) contam com edificios multifamiliares que, além

de habitacao, possuel outros usos desempenhando por isso outras fungoes.

Nesta area, identificam-se varios espagos urbanos e equipamentos publicos que necessitam de
requalificagcdo pois atualmente, ndo contribuem nem para o conforto dos seus habitantes, nem concorrem

para aimagem de praia moderna e acolhedora, que se pretende para este aglomerado.

1

Fotografia 5 — Lavadouro sito no Largo do Lavadouro e Espago publico sito na Rua do Mar com respetivo projeto

Para o espaco publico situado no gaveto da Rua do Mar com a Rua 5 de Outubro, foi entretanto desenvolvido

internamente pela Divisdo de Obras Publicas um projeto de requalificagdo como se vé pela imagem acima.

ARU da Praia da Vieira
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Figura 24 - Sobreposicédo da area de expanséo alargada sobre imagens do Google Earth

Fotografia 6 - Imagem tirada por drone, margo 2025
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Figura 25 - Identificagdo dos equipamentos e largos na proposta de limite da ARU

A distribuigdo dos equipamentos de apoio a fruigdo da praia revela-se, de um modo geral, dispersa pela ARU.

Verifica-se porém uma localizagao das infraestruturas ligadas a pesca artesanal e atividades conexas na zona
sul/poente. Este polo agrega o mercado, a lota, o Centro Interpretativo da Arte Xavega e a Oficina de Artes

CulturAvieira (que disponibiliza um servigo de ATM), sendo a marginal o elemento que articula este nucleo.

Existe um potencial de melhoria significativo, que deve ser abordado no &mbito da operagao de requalificacdo

urbana, visando uma maior coeréncia e funcionalidade, do espaco.

ARU da Praia da Vieira
40


leonor.rodrigues
RC EXT 11.11.2025

rui.germano
Carimbo_AMEXT_14.11.2025


PRESENTE NA REUNIAO
DE CAMARA
EXTRAORDINARIA DE
11.11.2025

Presente na Sessdo Extraordinaria
da Assembleia Municipal
- 14.11.2025 - [JJ.Q

Camara Municipal da Marinha Grande | DPEMT - Area de Reabilitagdo Urbana 2

3. AREA DE REABILITAGAO URBANA DA PRAIA DA VIEIRA

3.1. PROPOSTA DE LIMITE DA ARU

Como expresso anteriormente, as caracteristicas do espago urbano em analise e as interdependéncias entre
as suas areas funcionais justificam uma abordagem integrada de reabilitacao urbana. Esta abordagem
determina a proposta de delimitacdo de uma Area de Reabilitagdo Urbana, cuja incidéncia territorial visa
responder aos desafios de estruturagao, coesao e sustentabilidade, elementos fundamentais para a qualidade

de vida da comunidade local.

Esta ARU integra as unidades funcionais descritas anteriormente, nomeadamente o ndcleo antigo, a area de
expansdo de proximidade e a area de expansao alargada. Conforme ja assinalado, as zonas de edificagéo
mais antigas apresentam patologias e necessidades de intervengdo evidentes. Os espagos de estar
(essencialmente largos) que compdem a malha urbana concentram-se em torno de equipamentos e espagos
que foram ou séo ainda significativos para a vivéncia urbana (como o mercado, o lavadouro, a lota e a marginal).
Todo o potencial destes locais deve ser compreendido e explorado, motivando intervengdes de reabilitagdo

urbana e qualificagdo do ambiente e espago publico.

Trata-se de uma area heterogénea que, apesar de consolidada, dispde ainda de algumas areas expectantes que

podem vir a desempenhar um papel estruturante na qualificagao global desta ARU.

A ARU corresponde a um territério de aproximadamente 14,63 ha, que abrange um conjunto de espagos que
carecem de uma “forma de intervengédo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio
urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo de
obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrugdo, ampliagéo,

alteragéo, conservagao ou demoligdo dos edificios (RJRU).

ARU da Praia da Vieira
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Figura 26 — Proposta de limite de ARU da Praia da Vieira, sobre cartografia
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Figura 27 — Proposta de limite de ARU da Praia da Vieira, sobre ortofotomapa datado de 2023
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Figura 28 — Proposta de limite de ARU da Praia da Vieira, sobre Perimetro do Aglomerado Urbano do PDMMG
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Figura 29 — Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira Proposta — Caracterizagao do Edificado

A figura acima apresenta as caracteristicas das construgdes existentes, categorizadas pela sua tipologia:

habitagdo unifamiliar, habitagcdo multifamiliar e uso misto (quando o edificio integra, além de habitagao,

fragdes de comércio e/ou servigos).

Adicionalmente, foram assinaladas construgdes secundarias, como garagens, arrecadacgoes e telheiros, uma

vez que representam uma area significativa. O estudo também destaca alguns dos equipamentos de relevancia

para avivéncia urbana do aglomerado como a lota, o mercado municipal, o centro interpretativo da arte xavega,

a capela, para além de outros, que atualmente ndo se encontram em condi¢cdes de utilizagdo, mas cuja

requalificagao se prevé acontega a breve prazo, como o auditério Anténio Campos ou o lavadouro.
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o Niucleo Antigo (NA): Com uma area de 4,34 ha e 116 edificios, é a drea com a maior densidade de

edificios por hectare (116/4,34 - 26,7 edificios/ha). Este é um dado tipico de centros histéricos, onde

os edificios tendem a ser mais compactos e a malha urbana mais fechada.

o AreadeExpanséao de Proximidade (AEP): E a maior area (8,46 ha) e também a que tem o maior niimero

de edificios (185). Adensidade € menor que a do NA (185/8,46 - 21,9 edificios/ha), o que indicia edificios

mais espagados, lotes maiores e uma expansdo mais recente.
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o Area de Expansao Alargada (AEA): E a menor area (1,83 ha), mas com um ntmero significativo de
edificios (118). A sua densidade de edificios é a mais alta (118/1,83 - 64,5 edificios/ha), e prende-se
com a existéncia de edificios multifamiliares de maior dimenséo e um tipo de ocupacgao urbana mais

densa, com blocos de apartamentos.

Analise do Estado de Conservagao:

A andlise do estado de conservagéo é crucial para a reabilitagdo urbana, pois identifica a necessidade de

intervencéo.

e Nucleo Antigo (NA):

o Bom: 37 edificios (31,9%)

o Razoavel: 56 edificios (48,3%)

o Mau: 23 edificios (19,8%)

o O NAtem a maior percentagem de edificios em "Mau" estado de conservagdo em relagéo ao
seu total (23 de 116), o que é expectdvel para uma area mais antiga. A maioria dos edificios
estd em estado "Razoavel", indicando que necessitam de intervencdes, mas ndo estdo em
ruinas. A elevada proporgao de edificios a necessitar de reabilitagéo (quase 70% em estado

Razodavel ou Mau) justifica uma forte politica de reabilitagdo urbana para esta zona.

e Areade Expansio de Proximidade (AEP):
o Bom: 46 edificios (24,9%)
o Razoavel: 96 edificios (51,9%)
o Mau: 38 edificios (20,5%)
o Estaareatem o maior nUmero absoluto de edificios em "Razoavel" e "Mau" estado (96 + 38 =
134), representando 72,4% dos edificios da AEP. Embora a percentagem de edificios em
"Mau" estado seja semelhante a do NA, o grande numero absoluto de edificios que precisam

de intervencéao torna esta area prioritaria em termos de volume de trabalho de reabilitagdo.

e Areade Expansao Alargada (AEA):
o Bom: 53 edificios (44,9%)
o Razoavel: 53 edificios (44,9%)
o Mau: 12 edificios (10,2%)
o AAEAapresenta a melhor situagao de conservagdo, com a maior percentagem de edificios
em "Bom" estado e a menor percentagem em "Mau" estado de conservagao. A necessidade
de reabilitagéo é, em termos proporcionais, menos urgente nesta area do que nas outras

duas.
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Figura 31 - Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira Proposta - Nimero de Pisos

A Figura 32 apresenta o numero de pisos de cada edificio existente dentro da area de reabilitagéo proposta,
sendo que ndo sao aqui considerados os edificios que correspondem a construgdes secundarias (anexos,

telheiros, arrumos, etc.).

A intensidade da cor dos edificios varia de azul-claro a azul-escuro, conforme o numero de pisos (mais claro
corresponde a 1 piso e o mais escuro corresponde a 5 pisos. Conforme se verifica, a maioria dos edificios tem

1 a2 pisos, existindo alguns edificios mais altos de 3, 4 e mais excecionalmente de 5 pisos distribuidos por toda

a area.
Niicleo Antigo (NA) Area de Expanséo de Proximidade (AEP)) Areade Expansé-o Alargada (AEA)
g 410 17 21 , 7
| x| p
Ll
n 5
92
1Pasc 2Pisos. « 2 Pisos + satBo « 3Psos wdPisos « 5P
Lhiss . 2Pios  u2Pisesse  udPiscs  edFsos  wSFses 1Pso  u2Pisss = 2Pisosesotio  m3Psos  mdPisos  u5Pisos
N.° de Pisos
1Piso 2Pisos 2Pisos +sotdo| 3Pisos | 4Pisos | 5Pisos
Nucleo Antigo (NA) 70 41 0 4 1 0
Area de Expansao de Proximidade (AEP) 64 92 5 17 2 1
Area de Expansao Alargada (AEA) 60 45 1 3 2 7
Total | 194 178 6 24 5 8
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Figura 32 - Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira Proposta — Espago Publico com necessidade de Intervengéo

Detemo-nos na Figura 32 para demonstrar aimportancia de tratar do espaco publico com particular atencao.
A requalificacao dos espacgos publicos assinalados na figura acima, que incluem os largos pontos de encontro
e estadia (assinalados a verde), e as passagens de perfil reduzido (assinalados a azul) exige uma intervengéo
integrada que considere multiplas dimensdes para ser eficaz e sustentavel. Este tipo de abordagem vai além da
simples remodelagdo estética, focando-se na melhoria da funcionalidade, segurancga, acessibilidade e na

promogéao da coesédo social.
Destacamos os principais pontos que devem ser considerados no futuro projeto de intervencao integrada:

e Analise e Diagnéstico: E crucial realizar um diagnéstico aprofundado que inclua a andlise das
necessidades dos utilizadores, a avaliagdo das condigdes atuais do espago (estrutura, vegetagao,
mobiliario urbano, etc.), e o estudo dos fluxos de pessoas e trafego. O envolvimento da comunidade

local nesta fase é fundamental para entender as verdadeiras caréncias.

¢ Funcionalidade e Flexibilidade: O projeto deve ser equacionado para servir diferentes propédsitos e
grupos etdrios. Criar areas de lazer para criangas, zonas de descanso para idosos, e espagos
polivalentes que possam acolher eventos culturais ou mercados, tornara o espago mais dindmico e

atrativo para todos.
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Sustentabilidade Ambiental: Uma intervencédo integrada deve incorporar solugdes ecoldgicas
designadamente incluindo a plantagdo de espécies nativas que exijam menos agua, a criagao de
sistemas de drenagem sustentaveis (como jardins de chuva), a instalacéo de iluminacéo LED eficiente

e a utilizagdo de materiais reciclados ou de baixo impacto ambiental.

Acessibilidade Universal: E imperativo garantir que o espago seja acessivel a todos,
independentemente das suas capacidades fisicas. Isso envolve a criacdo de rampas, pavimentos
antiderrapantes, sinalizagéo tatil para pessoas com deficiéncia visual e a remogao de barreiras

arquitetonicas. A norma Acessibilidade Universal deve ser o guia para todo o projeto.

Seguranca e Conforto: A seguranca é uma prioridade, por isso a iluminagdo adequada, o bom estado
dos pavimentos, a visibilidade entre as diferentes areas do espaco e a instalagéo de equipamentos de
vigilancia, se necessario, contribuem para que as pessoas se sintam seguras ao utiliza-lo a qualquer
hora do dia ou da noite. O conforto pode ser melhorado com a instalagdo de bancos ergonémicos,

bebedouros e dreas de sombra.

PRESENTE NA REUNIAO
DE CAMARA
EXTRAORDINARIA DE
11.11.2025

Estes espagos agora subaproveitados, com um verdadeiro projeto de intervenc¢éo integrado, podem tornartoda

esta drea numa darea vital, segura e inclusiva, que contribui diretamente para a melhoria da qualidade de vida

na comunidade.
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Figura 33 - Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira- Caraterizagéo do Edificado por Zona
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Analise Global e Implicagoes:

e Prioridades de Intervengdo: O quadro sugere que o Nicleo Antigo e a Area de Expanséo de
Proximidade sédo as areas de maior prioridade para areabilitagdo urbana. No NA, aintervengéo é crucial
para a preservacgdo do patriménio histérico e cultural, enquanto na AEP a reabilitacdo é fundamental

pelo grande volume de edificios que se encontram em mau ou razoavel estado.
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e Total: Dos 419 edificios totais, 136 (32,4%) estdo em bom estado, 205 (49%) estdo em estado razoavel
e 73 (17,4%) estdo em mau estado. Isso significa que mais de 66% dos edificios (278 de 419)
necessitam de algum tipo de intervencdo, desde pequenas reparagdes até grandes obras de
reabilitagdo ou mesmo demoligao/reconstrucao. Este dado sublinha a necessidade de uma politica de

reabilitagdo urbana abrangente e bem planeada.

e "Em Obras": O facto de apenas 5 edificios estarem "Em obras" (todos na AEP) mostra que, embora a
necessidade de reabilitagdo seja elevada, o volume de intervengdes em curso € baixo, indicando que
as politicas de reabilitagao, incentivos e investimento privado ainda tém um caminho para fazer no

sentido de acompanhar a escala das necessidades.

Areabilitacdo urbana da area proposta tem uma componente relevante de obras publicas, da responsabilidade
autarquica que se salienta nas préximas plantas resultantes dos dados facultados pela Divisdo de Aguas,

Saneamento e Residuos.

Rede de Abastecimento de Agua
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Figura 35 — Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira -Rede de Abastecimento de Agua

A rede de abastecimento de agua existente em grande parte da ARU proposta, designadamente no Nucleo

Antigo e na Area de Expansao de Proximidade, data dos anos 80 e encontra-se em mau estado.
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As suas principais fragilidades sao:

o Rede subdimensionada: a capacidade da rede é insuficiente para a procura.
o Falta de véalvulas de seccionamento: ndo é possivel isolar secgdes da rede em caso de avaria.

o Falta de marcos de incéndio: ndo ha pontos de abastecimento para os bombeiros.
Arede de 4gua na Area de Expanséao Alargada é mais recente, data de 2014 e esta a funcionar corretamente.

A proposta de remodelacdo da rede de abastecimento devera considerar a substituicdo de tubagens, a
instalagdo de novas valvulas de seccionamento e a colocagéo de marcos de incéndio para melhorar a eficiéncia

e segurancga do sistema.

Rede de Drenagem de Aguas Residuais Domésticas
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Figura 36 — Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira — Rede de Drenagem de Aguas Residuais Domésticas

Quanto arede de saneamento doméstico no Nucleo Antigo, de acordo com o Plano Diretor de Saneamento para

a Praia da Vieira 2024, existem diversas acoes a executar. Por ordem de prioridade:
1.2 Construcao de Estacdo Elevatoria

A primeira e mais urgente intervencéo € a construgao de uma estagao elevatéria no Largo 1.° de Maio. Esta
medida é essencial para resolver o problema dos coletores de gres, que estdo em avangado estado de

degradacdo e sofrem de obstrugdes frequentes. As obstrugdes sao causadas, em parte, pelos efluentes de
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estabelecimentos de restauragéao e bebidas. A estagéo elevatoria permitira limitar a profundidade das caixas

de inspecéo, o que facilita futuras manutencgodes e reparos na rede.
2.2 Reducdo da Profundidade dos Coletores

Com a nova estagéao elevatéria em funcionamento, sera possivel reduzir a profundidade dos coletores na Rua

da Lagoa, otimizando o fluxo da rede e evitando os problemas de escoamento.
3.2 Resolucao de Problemas Estruturais

A terceira fase do plano consiste na resolucdo de problemas estruturais em toda a zona antiga. Isso inclui a
substituicdo dos materiais dos coletores existentes e a remodelagao das suas inclinagdes para garantir um
melhor funcionamento hidraulico darede. O objetivo é assegurar o bom escoamento dos efluentes, prevenindo

futuras obstrugdes e avarias.

LEGENDA
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Figura 37 — Area de Reabilitagdo Urbana da Praia da Vieira - Rede de Drenagem de Aguas Pluviais

Rede de Drenagem de Aguas Pluviais

Com base nas informagdes fornecidas, as propostas para a rede de drenagem de aguas pluviais séo
consideradas de menor urgéncia em comparagdo com a rede de aguas residuais domésticas, pelo que esta
intervencgéo na rede pluvial pode ser realizada apds a concluséo das fases de remodelagdo da rede doméstica.

A principal agdo a executar é a resolugdo de problemas estruturais na area de estudo. O foco é a
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remodelacao de um troco de coletor com inclinagées negativas. O objetivo € melhorar o funcionamento

hidraulico do sistema, garantindo um escoamento mais eficiente da agua da chuva.
Para avancgar com esta obra, sera necessario realizar algumas agoes preparatdrias, designadamente:

Atualizacgao do cadastro: E fundamental ter um registo preciso de toda a rede.
Campanhas de medicgao de caudal: Medir o fluxo de dgua para entender a sua dindmica.
Estudo de afluéncias indevidas: Identificar se ha ligagbes incorretas de aguas pluviais na rede de

saneamento ou vice-versa.

Todas estas obras, que incluem a remodelagédo da rede de abastecimento de agua, a estagao elevatoria e as

intervencdes nos coletores, sdo consideradas necessarias e prioritarias.

Dessa forma, devem ser integradas e coordenadas com a remodelagdo dos espagos publicos, tal como
apresentado anteriormente no relatério. Ao serem executadas em conjunto, é possivel otimizar recursos,
minimizar os transtornos para a populagdo e garantir que as infraestruturas figuem modernizadas e

preparadas para o futuro.
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3.2. CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITAGCAO DA ARU

O territério integrado na proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Praia da Vieira
abrange, como ja referido, o edificado mais antigo, que apresenta os problemas estruturais mais evidentes.
Em alguns casos, as patologias podem ser sanadas com uma intervengao profunda; noutros, tal ndo sera
possivel devido ao avancado estado de degradacgéo dos edificios. Este edificado, embora disperso por toda a
ARU, concentra-se especialmente no Nuicleo Antigo, uma zona caracterizada por um intrincado conjunto de
arruamentos de perfil exiguo, becos e travessas, onde a circulagdo automovel é dificil ou impossivel, e os
edificios estdo implantados a face davia. As edificagbes destinadas a habitagdo sdo, na maioria, de um ou dois
pisos, frequentemente complementadas por varias construgdes secundarias que dificultam uma leitura

organizada do espacgo.

A Avenida dos Pescadores, é o principal eixo de ligagdo ao exterior e marca a entrada no aglomerado

estruturando a organizagao das construgdes a norte e sul da mesma.

Fotografia 7 - Fotografias da Avenida dos Pescadores, 2025

E evidente a necessidade da autarquia incentivar processos de reabilitacdo urbana do edificado, associados a
uma abordagem que integre ndo s6 a dimenséo privada, mas também a qualificagcao e valorizagado dos espacos
e equipamentos publicos. Estes ultimos exercem um papel de "gatilho" para a regeneracéo perspetivada como
necessaria, tendo presente a definigdo de ARU (cf. al. b) do art. 2.° do RIRU): "drea territorialmente delimitada
qgue em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagao coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizagao coletiva, designadamente no
que se refere as suas condigées de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo
integrada, através de uma operagéao de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de

pormenor de reabilitagcdo urbana".

Basta caminhar pela drea para visualizarmos inimeros exemplos do que pode e deve ser melhorado em termos

de qualidade do espaco publico:
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Fotografia 8 — Fotografias de diversas situagbes a melhorar, 2025

A delimitacdo da ARU da Praia da Vieira teve por base os seguintes critérios:

Em primeiro lugar observou-se a sua coeréncia com os instrumentos de gestao territorial vigentes,

designadamente, o perimetro urbano no PDM em vigor e na sua revisado (que aguarda publicagéo).

O segundo critério foi a matriz predominantemente habitacional, pelo que foram selecionadas as areas de
“solo urbano” na qualificagdo do PDM, que compreendem as categorias de “dreas predominantemente
unifamiliares e multifamiliares”. Foram também selecionadas areas de equipamento, areas de espaco publico
— passeios, estacionamento, largos em meio urbano e um conjunto de areas de recreio e lazer, que se

monstraram parte integrante e fundamental e que devem ser alvo de agdes integradas pelo municipio.

Um terceiro critério observado foi a antiguidade das construgdes, ou seja, areas predominantemente
constituidas por edificios com mais de 50 anos, que correspondem ao nucleo antigo. Num segundo nivel uma
area de proximidade a este nucleo antigo, com uma morfotipologia semelhante, contudo mais recente, cerca
de 30 anos. Finalmente incluiu-se uma area de edificagdes mais recentes, mas ainda assim com mais de 20

anos.

Privilegiou-se a definicdo de limites fisicos facilmente identificaveis, como arruamentos e espacos publicos e
foi dada especial relevancia, aos pontos fortes que podem “alavancar” operacgdes integradas de reabilitagdo

urbana:

- Centralidade urbana das areas que, pelo seu valor formal e funcional, se constituem como espagos de
referéncia e aglutinadores das vivéncias da comunidade (largos, ruas com pendor comercial);

- Valores patrimoniais e culturais, areas ou edificios de valor cultural pelo patriménio arquitetonico que
representam ou pela referenciagéo histérica dos usos associados e outros elementos que contribuam
para a memoria e identidade do lugar, verdadeiros pilares na estratégia de reabilitagdo urbana (o

Nucleo Antigo, o Auditério Anténio Campos, o Mercado Municipal, a Lota e a Marginal).
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3.3. OBJETIVOS A PROSSEGUIR

A vocacgao turistica que se reconhece a Praia da Vieira desde meados do século XX, tem de acompanhar os
novos tempos, interpretando as necessidades de residentes e turistas, apostando na qualificagdo urbana,
ambiental e econdmica, e compreendendo que na base de tudo estara sempre a preservagao da identidade e

memodria coletiva desta comunidade.

VISAO: MODERNIZAR A PRAIA DA VIEIRA UM CAMINHO PARA O FUTURO

A Praia da Vieira, com a vocacao turistica que remonta a meados do século XX, precisa evoluir para atender as
atuais exigéncias de residentes e turistas. Isso implica investir na qualificagcdo urbana, ambiental e

econdmica, sempre com o foco em preservar a sua identidade tnica.

Para garantir o equilibrio do territorio, € crucial que passado, presente e futuro se entrelacem de forma
estratégica. Assim, o programa de reabilitagcdo urbana a serimplementado, apds a delimitacéo e aprovagao da
ARU, deve delinear um quadro estratégico e operacional robusto. Esse plano deve abranger diversas areas
de intervengdo que visam a requalificagdo e valorizagdo do aglomerado urbano, beneficiando tanto quem

vive como quem visita a Praia da Vieira.

Dadas as caracteristicas da area em estudo, que apresenta uma variedade de edificagdes degradadas,
funcionalmente inadequadas e devolutas, coexistindo com um espago publico que também necessita de

requalificagdo e modernizagéao, na proxima fase do trabalho devem ser exploradas as seguintes areas-chave:

A - APOSTAR NA QUALIFICAGAO DO AMBIENTE URBANO E DO ESPAGO PUBLICO

Regulagcao e Fiscalizagdao: O municipio deve assumir um papel ativo na educacgao e fiscalizagdo para
garantir o cumprimento das normas legais. E crucial intervir sempre que comportamentos abusivos ameacem
0 espago publico, que €, antes de tudo, para o usufruto coletivo. Uma fiscalizagao eficaz previne e coibe o uso
indevido ou a privatizacdo de espacos que sao publicos.

Dinamizacao Socioeconémica: Devemos criar as condigbes necessarias para a manutengéao,
desenvolvimento e expanséo das atividades socioeconémicas ligadas ao mar e a orla costeira. Além disso, é
importante incentivar atividades emergentes que impulsionem o desenvolvimento local e ajudem a combater
a sazonalidade, um desafio comum a generalidade das areas balneares. Neste &mbito a Estagcdo Nautica da
Marinha Grande pode dar o impulso que faltava.

Requalificagcdao das Infraestruturas: Ponto essencial para a qualificagdo ambiental e urbana, a
calendarizacao e execugdo da requalificagdo de acordo com as prioridades identificadas no Plano Diretor de
Saneamento da Praia da Vieira, 2024.

Requalificacdo dos Espacos de Encontro: Interligado com o ponto anterior, € fundamental promover a
requalificagcdo dos espagos publicos que sado pontos de encontro e de vivéncia urbana. Inclui espagos como o

Largo do Mercado, o Largo do Mercado Novo, o Largo do Lavadouro, o Largo da Lota e o Largo 1° de Maio.
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B - PRIORIZAR ACESSIBILIDADE, MOBILIDADE E ESTACIONAMENTO

Implementar um plano abrangente de acessibilidade: E crucial desenvolver e executar um plano que
promova a acessibilidade universal no espaco publico, visando a mobilidade para todos. Este plano sera
essencial para garantir a circulacéo segura em toda a Area de Reabilitacdo Urbana. Devera ser dada atengéo
especial a zonas complexas como a compreendida entre o Centro Interpretativo da Arte Xavega e Cultura
Avieira, a Lota, a Rua do Mar, a Rua dos Cerrados e o Mercado Municipal. Na Rua da Boavista, por exemplo, é
imperativo assegurar a reposi¢cdo dos canais de circulagdo e mobilidade, garantindo também o acesso
desimpedido a veiculos de emergéncia quando necessario.

Otimizar a Mobilidade Pedonal e Ciclavel: Além da acessibilidade para todos, é fundamental criar
percursos pedonais continuos, seguros e apelativos, incentivando o uso a pé e de bicicleta. A priorizagao
desses modos de transporte reduz o congestionamento e a poluigdo, melhorando a qualidade de vida local e a
experiéncia do visitante.

Reorganizar e Otimizar o Estacionamento: Desenvolver um plano estratégico de estacionamento que
combine solugbes para residentes e turistas. Isso pode incluir, entre outras, a criagdo de bolsas de
estacionamento na envolvente, mas com boa ligagdo ao centro, o redimensionamento e otimizagédo do

estacionamento existente nas ruas.

C - PROMOVER A REQUALIFICAGAO, SALVAGUARDA E VALORIZACAO DO PATRIMONIO HISTORICO CULTURAL

E fundamental reconhecer a importancia e diversidade do patriménio cultural imaterial como um pilar
essencial para a preservagdo da identidade e memdria coletiva desta comunidade. As autarquias locais

(municipio/freguesia) desempenham um papel crucial na promogéo e apoio ao conhecimento, defesa e

valorizacdo das manifestagcdes do patrimoénio cultural imaterial da comunidade.

A Arte Xavega, com o seu profundo valor cultural, simbélico e identitario, continua a ser fascinante.

e -~

Fotografia 9 — Fotografia do areal da Praia da Vieira, Dora Landau 1955
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Nao é apenas uma nostalgia de um passado que muitos néo viveram, mas talvez um regresso a infancia e a

maravilha das descobertas.

Observar um lance de Xavega na praia &, por si s6, uma experiéncia cativante: a energia dos pescadores, a
correria das criangcas em busca dos pequenos peixes esquecidos na areia, a azafama da multiddo de locais e
visitantes que se apressam para ver a rede emergir do mar, tudo isso atravessa décadas e décadas de histéria

da Praia e das pessoas que a vivem.
Promover a Arte Xavega: Patrimoénio, Sustentabilidade e Bem-Estar

Enquanto patriménio cultural e motor de pertenca e desenvolvimento local, a Arte Xdvega deve ser

ativamente promovida.

Representa:

a) Suplemento de rendimento: Contribui para aremuneragdo ou complemento de rendimento dos pescadores
durante a época da faina.

b) Saude e bem-estar: Promove o bem-estar social, cultural, ambiental e econémico da comunidade da Praia.

c) Frescurados produtos: Garante o acesso a produtos pesqueiros frescos e de qualidade, diretamente do mar

para a lota.

Apoiar a Arte Xavega € investir ndo s6 na preservagdo de uma tradigdo, mas também no futuro e na

sustentabilidade desta comunidade.

Fotografia 10 — Barcos das 3 Companhas existentes: Lusitano, Viking e Falcao

D - PROMOVER A IMPLEMENTAGAO DE UM PLANO DE EDUCAGAO AMBIENTAL

A educagao ambiental é crucial para sensibilizar a comunidade para a valorizacao do ecossistema local,
devendo abordar:

a) Biodiversidade da fauna e flora: Realgar a riqueza natural da regido onde se insere.

b) Interpretagdo dos ecossistemas dunares: Explicar a importancia da sua reabilitagdo e preservagao
para o equilibrio costeiro.

c) Promocgéo de uma cultura de precaugao: Alertar para os efeitos das alteragbes climaticas e para a

necessidade de realizar agdes preventivas.
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Fotografia 11 - Agdes de sensibilizagdo sobre a Arte Xavega, CIAXCA 2024

Locais como o Mercado, o Centro Interpretativo da Arte Xavega e Cultura Avieira (CIAXCA), orio, o areal e a mata
sédo "palcos" privilegiados para desenvolver um projeto educativo neste dmbito, que deve ser direcionado

prioritariamente as geragdes mais novas, apelando ao respeito pelos elementos naturais.

O pendor pedagégico e educativo € especialmente relevante numa area tdo influenciada pelo mar e pela
floresta, que recentemente foi palco de eventos naturais extremos, como o incéndio no pinhal em 2017 ou a
tempestade Leslie em 2018, ou pela catastrofe ambiental que se abateu sobre o rio Lis em agosto de 2025

pondo em causa o ja de si fragil equilibrio do ecossistema.
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4. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS

4.1. Beneficios e incentivos aplicaveis

A delimitagdo de uma ARU “obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimdnio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal
sobre as transmissées onerosas de imoéveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicavel” e “confere aos
proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragées nela compreendidos o
direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos
na legislagcéo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural”, segundo

0 exposto no artigo 14.° do RJRU.

Neste contexto sdo aplicaveis os incentivos estipulados no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF)! associados a
impostos sobre o patrimoénio (IMI e IMT), bem como no Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)2.

Nos termos da legislagao atualmente em vigor, sdo aplicaveis a ARU da Praia da Vieira os beneficios fiscais que
se apresentam de seguida, devendo o interessado consultar a informagédo em vigor no portal da Autoridade

Tributaria e Aduaneira.

4.1.1. Estatuto dos Beneficios fiscais

IMl e IMT

O artigo 45.° do EBF, relativo a prédios urbanos objeto de reabilitagcédo estabelece o seguinte:

1 - Os prédios urbanos ou fragbées autonomas concluidas ha mais de 30 anos ou localizados em areas de

reabilitacdo urbana beneficiam dos incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham
cumulativamente as seguintes condicbes:

a) Sejam objeto de intervengbées de reabilitagao de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime
excecional do Decreto-Lein.©53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervengédo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo
esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do
Decreto-Lein.® 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lein.° 194/2015, de 14 de setembro,
sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.® 53/2014, de 8 de abril.

2 - Aos iméveis que preencham os requisitos a que se refere o niumero anterior sdo aplicaveis os seguintes
beneficios fiscais:

a) Isencéo do imposto municipal sobre imdveis por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive,

da conclusao das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietédrio, por

! Disponivel no Portal das Finangas, em:

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/bf rep/Pages/estatuto-dos-beneficios-fiscais-indice.aspx

2 Disponivel no Portal das Finangas, em:

https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/informacao_fiscal/codigos_tributarios/civa_rep/Pages/codigo-do-iva-indice.aspx
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mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo
propria e permanente;

b)Isencao do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis nas aquisicées de imoveis
destinados a intervencées de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo; (Redagcédo da Lein.° 114/2017, de 29/12)

c) Isencdo do imposto municipal sobre as transmissées onerosas de imdveis na primeira transmisséo,

subsequente a intervencéo de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou,

quando localizado em drea de reabilitacdo urbana, também a habitacdo prépria e permanente;

d) Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacdo a que se refere a
alineab)don.®1. (

3 - Os beneficios referidos nas alineas a), b) e c) do numero anterior ndo prejudicam a liquidagéao e cobranga
dos respetivos impostos, nos termos gerais.

4 - O reconhecimento da intervengéao de reabilitagao para efeito de aplicagdo do disposto no presente artigo
deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca da operagéo
urbanistica, cabendo a cdAmara municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da reabilitagao
urbana comunicar esse reconhecimento ao servigo de finangas da area da situacdo do edificio ou fragdo, no
prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagédo do estado de conservagéo resultante das obras ou
da emissédo da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

5 - A anulacédo das liquidagbes de imposto municipal sobre imdveis e de imposto municipal sobre as
transmissées onerosas de imoveis e as correspondentes restituicées sdo efetuadas pelo servigo de finangas
no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicagéo prevista na parte final do numero anterior.

6 - A prorrogacéo da isengdo prevista na alinea a) do n.° 2 esta dependente de deliberacdo da assembleia
municipal, sob proposta da cadmara municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das
Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo reconhecimento efetuado pela cdmara
municipal nos termos do n.° 4 do presente artigo.

7 - O regime previsto no presente artigo ndo € cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza,
néo prejudicando, porém, a opgdo por outro mais favoravel.

8- Aisencgdo prevista na alinea c) do n.° 2 fica sem efeito se:

a) Aos imdveis for dado destino diferente daquele em que assentou o beneficio, no prazo de seis anos
a contar da data da transmisséao; ou

b) Os imdveis ndo forem afetos a habitagcado propria e permanente no prazo de seis meses a contar da
data da transmisséo; ou

c) Os imoveis ndo forem objeto da celebragdo de um contrato de arrendamento para habitagdo
permanente no prazo de um ano a contar da data da transmissé&o.

9 - No caso de a isengéo ficar sem efeito, nos termos do disposto no numero anterior, o sujeito passivo deve
solicitar a Autoridade Tributédria e Aduaneira a liquidacdo do respetivo imposto, no prazo de 30 dias, através de
declaragado de modelo oficial.
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IRS

O artigo 71.° do EBF, relativo aos “incentivos a reabilitagdo urbana”, elenca os beneficios concedidos e
determina o acesso aos mesmos. No respeitante aos beneficios referentes ao IRS é definido o seguinte:

“4 - S40 dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo
proprietdrio relacionados com a reabilitacao de:

a) Imoveis, localizados em ‘dreas de reabilitacdo urbana'e recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagéo, (...)";

“18 - Os encargos a que se refere o n.° 4 devem ser devidamente comprovados e dependem de certificacdo
prévia por parte do 6rgdo de gestdo da drea de reabilitagcdo ou da comissédo arbitral municipal, consoante os
casos.”

“19 - As entidades mencionadas no numero anterior devem remeter a administragéo tributaria as certificagées
referidas no numero anterior;

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

a) “Agbes de reabilitagdo” as intervengées de reabilitagao de edificios, tal como definidas no Regime Juridico
da Reabilitagcdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.°© 307/2009, de 23 de outubro, em imoveis que
cumpram uma das seguintes condi¢ées:

i) Da intervencgéo resultar um estado de conservagao de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes

do seu inicio;

ii) Um nivel de conservacdo minimo 'bom'em resultado de obras realizadas nos quatro anos anteriores a

data do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o custo das obras, incluindo imposto

sobre valoracrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este
se destine a arrendamento para habitacdo permanente.

b) “Area de reabilitagdo urbana” a drea territorialmente delimitada nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de outubro; (Redagédo da Lei n.°
114/2017, de 29 de dezembro).

c) “Estado de conservagdo” o estado do edificio ou da habitagcdo determinado nos termos do disposto no
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

“24 - Acomprovacao do inicio e da conclusio das acées de reabilitacdo é da competéncia da cdmara municipal
ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a drea da
localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas

na acéo de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na subalinea ii) da alinea a) do numero anterior.

Conforme transcrito, a determinagcao do estado dos imdveis/nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou
fragbes auténomas, arrendados ou néao, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e respetivo quadro de responsabilidades e procedimentos
encontram-se estabelecidos no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro. O artigo 5.° do referido
diploma define os niveis de conservagao de um prédio urbano ou de uma fracdo auténoma, a saber: 5 —
Excelente, 4 - Bom, 3 - Médio, 2 - Mau e 1 — Péssimo. A determinagdo do nivel de conservagéao € valida pelo
periodo de trés anos.

O artigo 8.2 do Decreto-Lei n.°© 266-B/2012, de 31 de dezembro estabelece, relativamente a regulamentacéo do
disposto, o seguinte:
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1 - Os elementos do imével a avaliar para efeito do disposto no presente diploma, os critérios dessa avaliagéo
e a forma de calculo do nivel de conservagdo, bem como os procedimentos necessarios a execugdo do
presente diploma, sdo estabelecidos por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas dreas das
autarquias locais, das obras publicas e da habitagéo.

2-APortarian.® 1192-B/2006, de 3 de novembro, mantém-se em vigor até a entrada em vigor da portaria prevista
no numero anterior, em tudo o que néo for incompativel com o disposto no presente diploma e com as
necessdrias adaptagées.®

4.1.2. Codigo do IVA

Taxa de Imposto de 6%, de acordo com o n.° 1 do artigo 18.°, aplicada as seguintes prestagdes de servigos
constantes da Lista |:

2.23 - As empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de

equipamentos de utilizacdo coletiva de natureza publica, localizados em areas de reabilitagdo urbana (dreas
criticas de recuperagéo e reconversao urbanistica, zonas de intervengéo das sociedades de reabilitagcdo urbana
e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de operagbes de requalificagao e reabilitagao
de reconhecido interesse publico nacional. Contudo, a verba 2.23 da lista i anexa ao CIVA, na redagéo
introduzida pela presente lei, ndo € aplicavel aos seguintes casos:

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

b) Pedidos de licenciamento ou de comunicacéo prévia submetidas junto da camara municipal territorialmente
competente apods a entrada em vigor da presente lei, desde que submetidas ao abrigo de uma informagéo prévia
favoravel em vigor).

4.2. Critérios de Acesso

4.2.1 Acesso aos Beneficios Fiscais - Autoridade Tributaria e Aduaneira

O artigo 71.° do EBF, relativo aos incentivos a reabilitagdo urbana, elenca os beneficios que podem ser
concedidos e determina como se processa 0 acesso aos mesmos. Assim e no que respeita aos beneficios
elencados no numero 4 do referido artigo, referentes ao IRS, nos numeros 18 e 19 é explicitado que:

“18 - Os encargos a que se refere o n.° 4 devem ser devidamente comprovados e dependem de certificagdo
prévia por parte do érgdo de gestdo da area de reabilitacdo ou da comissdo arbitral municipal, consoante os
€asos.

“19 - As entidades mencionadas no numero anterior devem remeter a administragéo tributaria as certificagées
referidas no numero anterior.

Complementarmente, o numero 23 do respetivo artigo, esclarece ainda que, para efeitos de aplicagdo do Artigo

71.°, se considera:

3 No Portal da Habitag&o encontram-se disponiveis as Instrugées de Aplicagéo — Método de Avaliagédo do Estado de Conservagéo de

Iméveis
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“a) “Agbes de reabilitacdo” as intervengbes de reabilitagdo de edificios, tal como definidas no Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que

cumpram uma das seguintes condig¢ées:

i) Da intervencgéo resultar um estado de conservagao de, pelo menos, dois niveis acima do verificado
antes do seu inicio;

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

b) “Area de reabilitagdo urbana” a drea territorialmente delimitada nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lein.© 307/2009, de 23 de outubro;

c) “Estado de conservacdo” o estado do edificio ou da habitacdo determinado nos termos do disposto no
Decreto-Lein.© 266-B/2012, de 31 de dezembro.

No numero 24 do referido artigo 71.° do EBF € estabelecido o procedimento a adotar:

“24 - Acomprovagéao do inicio e da concluséo das agbes de reabilitagdo é da competéncia da cA&mara municipal
ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a drea da
localizacdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas

na acgéo de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na subalinea ii) da alinea a) do numero anterior.”

A determinagéo do estado dos imdveis/nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou fragbes auténomas,
arrendados ou nédo, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de
conservagdo do edificado, e respetivo quadro de responsabilidades e procedimentos encontram-se
estabelecidos no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro. O artigo 5.° do referido diploma define os
niveis de conservagédo de um prédio urbano ou de uma fragdo autdbnoma, a saber: 5 - Excelente, 4 - Bom, 3 -
Médio, 2 - Mau e 1 - Péssimo. No respeitante a avaliagdo do nivel de conservacgao, esta é regulamentada pela
Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de novembro que aprova a ficha de avaliagdo, a qual integra os elementos do

locado relevantes para a determinacgao do nivel de conservagéo.

Para poderem beneficiar dos apoios e incentivos definidos, os proprietarios e titulares de outros direitos, énus
e encargos de edificios ou fragdes, compreendidos na ARU, devem proceder a instru¢gédo do processo do imoével

areabilitar.

O processo inicia-se junto dos servigos municipais com o pedido de vistoria para a avaliagado do estado
de conservacao do imovel e a elaboragdo do respetivo relatdrio técnico. A comprovagao do inicio e da
conclusdo das agOes de reabilitagdo é da competéncia da Camara Municipal, incumbindo-lhe certificar o
estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitagdo e determinar assim a

legitimidade de acesso aos beneficios estabelecidos.
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Para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais identificados, e quando os mesmos forem solicitados por
motivos de realizagdo de obras de reabilitagdo, os interessados devem facultar a Camara Municipal prova de
titularidade do imdvel (registo predial e matriz) e limites cadastrais do mesmo, bem como todos os documentos

necessarios, comprovativos da agao de reabilitagao realizada.
4.2.2 Acesso a taxa reduzida de IVA

Para acesso ao beneficio do Cédigo do IVA, o proponente pode solicitar, na Camara Municipal, a emisséo de

comprovativo de localizag&o do investimento/obra em ARU.

QUADRO RESUMO DOS BENEFICIOS FISCAIS PARA A REABILITAGAO URBANA

Imével com mais de 30 anos ou localizado em Area de
IMI (IMPOSTO = = I

Isencao por 3 anos, a contar da conclusédo Reabilitagdo Urbana (ARU).
MU,NICIPAL SOBRE das obras. O estado de conservacao deve subir pelo menos dois niveis,
IMOVEIS) alcangando no minimo o nivel "bom" apés as obras.

IMI (IMPOSTO Imével afeto a arrendamento para habitagdo permanente ou a
MUNICIPAL SOBRE Renovacéao da isengao por mais 5 anos. habitagao prépria e permanente.
IMOVEIS) Requer aprovagéo da Assembleia Municipal.

IMT (IMPOSTO

MUNICIPAL SOBRE AS O imoével deve ser adquirido com o objetivo de reabilitagéo.
TRANSMISSOES Isencdo na aquisicdo do imével. As obras de reabilitagdo devem ser iniciadas no prazo maximo
ONEROSAS DE de 3 anos a partir da data de aquisigéo.

IMOVEIS)

O imdvel deve ser afeto a arrendamento para habitagdo
permanente ou, se localizado em ARU, a habitagao proépria e
permanente.
Aisencdo é anulada se:
Isengao na primeira transmissao apdés a O imoével tiver um destino diferente nos 6 anos seguintes a
reabilitacao. transmissao;
N&o for afeto a habitagdo préopria e permanente nos 6 meses
seguintes a transmissao;
N&o for celebrado um contrato de arrendamento para
habitagdo permanente no prazo de 1 ano.

IMT (IMPOSTO
MUNICIPAL SOBRE AS
TRANSMISSOES

O imével deve estar localizado em ARU.

IRS (IMPOSTO SOBRE o Asﬂobras devgm ser certificadas pela entidade gestora da ARU,
Deducédo a coleta de 30% dos encargos Camara Municipal.

O RENDIMENTO DAS com a reabilitagdo, com um limite maximo A reabilitagdo deve resultar numa subida de, pelo menos, dois

PESSOAS de €500. niveis de conservagédo ou, se o custo for superior a 25% do

valor patrimonial tributério, atingir o nivel "bom" e ser afeto a

arrendamento permanente.

(1o R:{e): 1340 Aplicacéo da taxa reduzida de 6% sobre as
O VALOR empreitadas de reabilitagao.

ACRESCENTADO)

O imével deve estar localizado em ARU.
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5. CONCLUSAO E PROXIMOS PASSOS

A aprovagao da ARU com as areas de intervengao propostas, alinhadas com uma visao estratégica de longo

prazo, pode tornar a Praia da Vieira num exemplo de desenvolvimento urbano sustentavel e culturalmente

rico. O sucesso deste programa depende de um esforgo colaborativo continuo entre as autarquias locais

municipio e freguesia, a comunidade local, os agentes econémicos e as instituicdes de ensino e cultura.

O futuro da Praia da Vieira constréi-se com a participacao ativa de todos, transformando os desafios atuais

em oportunidades para uma vivéncia mais plena e para a concretizagdo de um aglomerado urbano que é

também um destino turistico mais auténtico e resiliente.

A aprovacédo desta Area de Reabilitagdo Urbana marca um passo decisivo numa jornada que deve ter

continuidade na procura conjunta de uma estratégia de futuro, capaz de mobilizar a comunidade para a sua

concretizagao.

Define guem
elabora

Solicita projeto de
delimitagio

Elabora projato
com o conteddo do
nt 2 do artigo 132

Analisa projete
de delimitagio
de ARU

Envia projato para
a AM para
aprovagio

Analisa projeto
de delimitagio
de ARU

Envia o Ato de

Aprovagio
para a CM

Delibera
aprovar

Envia
simultaneamente o

Ato de Aprovagio:

Para publicagio
atraviés da Aviso na
23 Série do DR

Para o IHRU por
maios aletronicos

Para divulgagio no
site do Municipic

Fonte: IHRU
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