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PROPOSTA DE DELIBERACAO

Reunido de Camara de 5 de agosto de 2025

Servico:

Assunto:

DAP-SGT

Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) da Landeira - Proposta de submissdo do projeto de
ORU a parecer do IHRU e a discusséo publica.

Resumo:

No ambito das politicas de reabilitacdo urbana que o Municipio tem vindo a prosseguir, fot
aprovada a alteragdo da delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Landeira e
publicada em Didrio da Republica através do Aviso n.© 17352/2025/2 de 14 de julho.

A cada ARU corresponde uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), cuja aprovagdo tem

| enguadramento no disposto nos artigos 16° e 179 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
(RIRU), na redagdo em vigor.

|

| A ORU da Landeira é do tipo sistemética, pelo que devera ser aprovada através do respetivo

| Programa Estratégico de Reabilitagéo Urbana (PERU).

Tendo o Municipio desenvolvido o presente projeto de ORU, do tipo sistematica, atraves da
elaboracdo do PERU, encontram-se reunidas as condigBes para que a Camara Municipal delibere
remeter o mesmo ao Instituto da HabitagSo e da Reabilitagdo Urbana, I. P., por meics
eletrénicos, para emissao de parecer ndo vinculativo no prazo de 15 dias, bem como a respetiva
submissdo a discussdo publica, nos termos dos n.9s 3 e 4 do artigo 17° do RIRU, na redagao
em vigor.

|

Requerente:

Proposta
de Deliberacao:

Propbe-se que a Camara Municipal delibere:

« Aprovar ¢ projeto de Operagao de Reabilitagdo Urbana {ORU) da Landeira;

« Remeter ¢ projeto de ORU ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P.,
por meios eletrénicos, para emissdo de parecer ndo vinculativo no prazo de 15 dias;

» E, submeter o projeto de ORU a discussdo publica por um periodo de 20 dias (teis,
a contar do 5° dia da publicacdo do aviso em Didrio da Republica, a promover nos
termos no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, na redagdo em
vigor, para a discussdo plblica dos planos de pormenor, segundo o disposto no n°.
4, do art.° 179, do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, na redagdo atual.
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INFORMACAO
Servigo: DAP - SGT
Trabalhador: | Andrea Gongalves, Chefe da DAP N.° 4897
Dirigida a: Presidente Valentino Salgado Cunha
Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU} da Landeira - Proposta de submissao do projeto
Assunto: de ORU a parecer do IHRU e a discuss&o publica.

Documentos Anexos:
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU}; Planta Sintese das Intervencgbes.

A presente informagdo visa enquadrar a proposta de submiss&o do Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana (PERU) da Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) da Landeira ao
Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, 1. P., para emiss&o de parecer ndo vinculativo,
bem como de submissdo a discussdo plblica, nos termos que se passam a expor:

Bv.da Repubtica

A delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) da Landeira, atualmente em vigor, foi
publicada em Digrio da Republica através do Aviso n.© 17352/2025/2 de 14 de julho,
abrangendo essencialmente o nicleo mais antigo da aldeia, uma area urbana que, como
previsto no artigo 2.9 do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIJRU), “em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
designadarmente no gue se refere as suas condicbes de uso, sofidez, seguranga, estética ou
salubridade, justifique uma interven¢do integrada, através de uma operagdo de reabilitagao
urbana aprovada em instrumento préprio”.

A cada ARU corresponde uma ORU, entendida, de acordo com a alinea h) do artigo do 2.°
RIRU, como “o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a
reabilitacéo urbana de uma determinada drea”, e cuja aprovagdo tem enquadramento no
disposto nos artigos 16° e 17° do RIRU, na redagdo em vigor.

Neste contexto o Municipio desenvolveu o presente projeto de ORU, do tipo sistematica,
através da elaboragdo do PERU,.

A ORU do tipo sistematica conformara “uma intervengao integrada de reabilitagdo urbana
(..) dirigida & reabilitagdo do edificado e & qualificacdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a
requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um programa de investimento
publico”, como previsto no artigo 8.° do RIRU.

O PERUY, enquanto instrumento orientador através do qual a ORU sera aprovada, tem por
finalidade pratica e imediata os seguintes pontos vertidos no artigo 33° do RIRU:

a) Apresentar as opgdes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizacdo da érea de
reabilitacdo urbana, compativeis com as op¢des de desenvolvimento do municipio;

b) Estabelecer o prazo de execucdo da operagdo de reabilitagdo urbana;
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Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execu¢do da operacgdo
de reabilitacdo urbana;

Estabelecer o programa da operag¢do de reabilitacdo urbana, identificando as acbes
estruturantes de reabilitacdo urbana a adotar, distinguindo, homeadamente, as que
tém por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os equipamentos, os espagos
urbanos e verdes de utifizacdo coletiva, e as atividades econdmicas;

Determinar o modelo de gestio da area de reabilitacdo urbana e de execucdo da
respetiva operacdo de reabilitagdo urbana;

Apresentar um quadro de apoios € incentivos as acoes de reabilitacdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos e propor solucdes de financiamento das
acbes de reabilitacdo;

Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as agdes de
iniciativa publica necessdrias ac desenvolvimento da operagdo;

"Definir o programa de financiamento da operacdo de reabilitagdo urbana, o qual deve
incluir uma estimativa dos custos totais da execugdo da operagdo e a identificagdo das
fontes de financiamento;

(.--)

Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboragdo, revisdo ou alteragao de plano
de pormenor de reabilfitacdo urbana e definir os objetivos especificos a prosseguir
através do mesmo.”

A Entidade Gestora da ORU sistematica da Landeira é o Municipio de Vendas Novas e ¢
Modelo de Execucdo a aplicar baseia-se, conforme os tipos de intervengao:

» Na iniciativa dos particulares nos casos de reabilitagdo do parque edificade
particular, com acesso aos apoios e incentivos financeiros e fiscais enquadrados
pela delimitagfo da ARU, e/ou;

s+ Na iniciativa da entidade gestora nos casos de intervengdes no dominio publico
(incluindo espacos publicos e infraestruturas) e no dominic privade municipal
(incluindo equipamentos e outras edificagBes}.

Em sintese, o Modelo Estratégico do PERU da Landeira que se apresenta adota intervengfes
que assentam em trés componentes principais:

» Intervencdes que concorrem para a valorizacdo da paisagem e das zonas naturais
envolventes do nucleo histérico da Landeira;

e Avalorizacdo e requalificacdo dos seus espacos publicos, entendidos como suporte
dos elementos de cardcter patrimonial mais relevantes no dmbito da ARU,
designadamente a Igreja de Nossa Senhora da Nazaré, a Fonte da Landeira e o
Lavadouro;

+ O estimulo ao desenvolvimento de operacbes urbanisticas de iniciativa particular,
garantindo a manutengdo das caracteristicas tipoldgicas e morfolégicas do tecido
urbano mais antigo €, ao mesmo tempo, a estrutura de propriedade gue, no caso
da Landeira, constitui um elemento identitario de significativa relevancia.

As intervengbes preconizadas visam os seguintes objetivos operativos:

s Tornar mais permeével a relagdo do nucleo urbano com os espacgos rurais e naturais
que o circundam, incluindo a &area edificada existente e as dreas futuras por
desenvolver, e interconectar os espagos verdes do aglomerado urbano;

s Regualificar o nucleo histdrico, com eliminacdo de obstaculos e barreiras e a
pedonalizacio progressiva da Praca de Republica e do centro histérico, por via da
criacdo de zonas de coexisténcia, valorizando os elementos patrimoniais
identificados e enquadrando as intervencbes dos particulares;
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o Articulacdo das intervengdes do PERU com intervencdes complementares de criacdo
de um Parque Linear ao longo das ribeiras, e de reordenamento da circulagdo viaria
& escala do aglomerado urbanc.

9. A ORU da Landeira vigorara por um periodo de 15 anos, ao longo dos quais se prevé a
concretizacdo das intervengles previstas na programacdo apresentada no PERU.

i0. Uma vez elaborado o PERU da ORU da Landeira, o qual reveste de especial importéncia
para 0s objetivos de regenerag&o urbana que o Municipio pretende alcangar, encontram-se
reunidas as condicdes para dar cumprimento ao previsto nos n.%s 3 e 4 do artigo 17.° do
RIRU, propondo-se, assim, que o presente assunto seja objeto de deliberagdo em sede de
reunido da Camara Municipal de Vendas Novas, nos seguintes termos:

s Aprovar a remissdo do projeto de ORU da Landeira ao Instituto da Habitagdo e da
Reabilitacdo Urbana, 1. P., por meios eletronicos, para emissdo de parecer ndo
vinculativo no prazo de 15 dias.

« E, aprovar a respetiva submiss3o a discussdo publica por um periodo de 20 dias (teis,
a contar do 5° dia da publicacdo do aviso em Digrio da Republica, a promover nos
termos do Regime luridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, na redagdo em
vigor, para a discuss&o publica dos planos de pormenor, segundo o disposto no n®. 4,
do art.? 179, do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, na redagao atual;

Municipio de Vendas Novas,

Assinado por: Andrea Carina da Silva Nicolau
Gongalves

Num. de Identificagao: 11495919

Data: 2025.07.28 20:51:48+01'00'

Andrea Gongalves
Chefe da Divisdo de Ambiente e Planeamento
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PRIMEIRA PARTE. INTRODUGCAO E AMBITO DOS TRABALHOS

O presente documento formaliza a conclusdo da Primeira e Segunda Fases de desenvolvimento do Programa
Estratégico de Reabilitagio Urbana (PERU) da Operagdo de Reabilitagio Urbana (ORU} da Landeira {ORU do tipo
sistematica), constituindo, assim, o Relatério Final. O PERU incide sobre a Area de Reabilitagdo Urbana previamente
delimitada, e é desenvolvido ao abrigo do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), publicado pelo Decreto-Lein.2

307/20089 de 23 de outubro, na sua redagdo atual.
Foi inicialmenta prevista a elaboragdo do PERU ao longo de duas Fases:

e Fase 1 — Caracterizacio da Area de Reabilitagio Urbana, a que o presente documento da conclusdo, e na
qual é feito o Enquadramento do trabalho, foi desenvolvida a caracterizagdo da area de estudo;

e Fase 2 — Programa Estratégico de Reabilitagio Urbana da Landeira, o qual desenvolvera um Modelo
Territorial desenvolvido para a totalidade do ndcieo urbano, identificara as Opgdes Estratégicas de reabilitagdo
e revitalizagio urbanas compativeis com as op¢Bes de desenvolvimento do Municipio, delimita as Unidades

de Intervengo e os Projetos de espago publico, e define a relagdo destes com o Modelo Territorial.

Tendo em conta os prazos inicialmente estabelecidos e a necessidade de os compatibilizar com uma adequada

compilag3o de informagdo, de natureza dispersa, optou-se por compilar no Relatério Preliminar os contendos inerentes

as duas fases previstas.

O presente documento compila e organiza-se em torno de quatro partes distintas entre si, mas que procuram articular,

de forma pragmatica, os resultados das diferentes anélises com a proposta de intervengdo, conforme a seguinte divisao:

= Apresente introdugdo;
»  Enquadramento instrumental;
= Caracterizacdo da Area de Reabilitagdo Urbana; e

Modelo Estratégico do PERU e intervengdes propostas.
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SEGUNDA PARTE. ENQUADRAMENTO INSTRUMENTAL

1. DELIMITACAO E OBJETIVOS DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A delimitagio da ARU da Landeira é aprovada em Assembleia Municipal em abril de 2025 e é publicada em Diario da
Republica pelo Aviso n.2 17352/2025/2, de 14 de julho, tendo sofrido ajustes ao perimetro anteriormente delimitado,

por adaptac3o aoc limite do perimetro urbano do niicleo da Landeira.

A ARU abrange o nicleo antigo da Landeira, que se define nas imediagdes do eixo composto pela Rua 25 de Abril, Rua
Professor Bento Jesus Caraca kuis-Picarra-e Praga da Republica. A ARU € delimitada sobre uma drea urbana com cerca de
6,25ha que, como previsto no artigo 2.2 do RIRU, “em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios,
das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizaclo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢bes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, Justifigue uma
intervengiéio integrada, através de uma operagéio de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proprio” — o presente

PERU.

Figura 1. Area de Reabilitagdo Urbana da Landeira sobre fotografia aérea {Fonte: Google Earth)
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Como referido na proposta de delimitagdo da ARU, procura-se com o presente PERU dar “um contributo para reverter

o0 processo de degradacdo fisica do edificado existente, qualificando o espago publico, valorizando os elementos urbanos

do aglomerado e reativando as relagGes socio-espaciais com a respetiva envolvente (isto é, entre o centro histdrico e o

centro ativo, onde se concentram valéncias de equipamentos/servigos publicos).”

Os objetivos especificos da delimitagdo da ARU da Landeira foram indicados e fundamentados na memdria que

fundamenta a sua delimitac¢do, e 530 transpostos abaixo:

a)

e)

“Assegurar a reabilita¢fio dos edificios que se encontram degradados, promovendo a reocupogdo e reutilizocdo do
edificado existente, com foce no aumento da oferta de habitacdo, a qual deverd ser adequada s necessidades e
padrdes atuais, quer em termos de funcionalidade, como em condigées de conforto e eficiéncia energética;
“Reabilitar o niicleo histérico da aldeia, tecido urbano gue se encontro em degradagdio;

“Preservar e valorizar os principais elementos do patrimdnio historico e arquitetonico da aldeia;

“Requalificar o espaco publico, promovendo a gestdo eficiente da via publica e demais espacos de circulagdo, zonas
de estar e contemplacdo, dreas de enquadramento do patrimdnio arquiteténico de interesse, inclusdio de dreas
verdes e introdugéo de medidas de adaptogdo a fendmenos extremos decorrentes das afteracdes climdticas;
“Dotar o espaco publico de condigGes de acessibilidade para cidad@ios com mobilidade condicionada, garantindo a
criagdio dos percursos necessdrios de ligacio de e para os servigos, equipamentos e espagos de uso coletivos da
aldeia, e eliminar as barreiras arquitetdnicas, potenciando, deste modo, o desenvolvimento de um espage urbano

inclusivo.”

O PERU contribuira com uma visdo estratégica e de conjunto de interven¢da urbana, desenvolvida sobre a totalidade

da area urbana e com tradug¢do no Modelo Territorial da ORU, para o cumprimento destes objetivos, procurando:

s  Estimular, mediante os incentivos a reabilitagio, as interven¢Bes no dominio privado por iniciativa dos
particulares, ou seja, as operagBes urbanisticas correspondentes a obras de construgdo, obras de
reconstrugdo, obras de ampliagdo, obras de alteracdo, obras de conservacdo ou obras de demolicdo nos
termos do Decreto-Lei n.2555/99 de 16 de dezembro, na sua redacdo atual {que estabelece o Regime Juridico
da Urbanizagdo e da Edificagdo), nas quais ¢ patrimédnio edificado é mantido “no todo ou em parte substancial
e modernizade” por este tipo de obras, conforme previsto no RIRU em vigor;

e Intervir diretamente no espago publico {que é o elemento estruturante da ARU) como forma de requalificacdo
e beneficiagdo do ambiente urbano e, com isso, impulsionar igualmente as agdes dos particulares;

e Que as duas formas de atuacdo resuliem, concomitantemente, e em conjuga¢do com oportunidades de
desenvolvimento suprarregional que se desenrolam em paralelo, a reabilitagdo e requalificagdo urbana e do

parque edificado, além do dominio pudblico.
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2. ARTICULACAO COM A ZONA DE PRESSAO URBANISTICA DA LANDEIRA

Em paralelo, o Municipio delimitou a Zona de Pressao Urbanistica (ZPU) da Landeira, ao abrigo do Decreto-Lei n.?
159/2009 de 8 de agosto, com as alterages conferidas pelo Decreto-Lein.2 67/2019 de 21 de maio, e pela Lein.2 56/2023

de 6 de outubro.

As zonas de pressdo urbanistica correspondem, nos termos do artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2 159/2006 de 8 de agosto,
na sua redac3o atual, a uma 4rea em gue se verifique “dificuldade significativa de acesso & habitagio, por haver escassez
ou desadequac@o da oferta habitacional face ds necessidades existentes ou por essa oferta ser a valores superiores aos
suportdveis pela generalidade dos agregados familiares sem que estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais

face aos seus rendimentos”.

Com o objetivo de promover uma politica urbana direcionada ao acesso a habitagdo — na reabilita¢do, nos apoios e

nos estimulos 3 oferta — o limite da ZPU abrangeu a totalidade do niclec da Landeira e, portanto, a totalidade das

edificagbes integradas na ARU.

Figura 2. Delimitacdo da ZPU da Landeira
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A ZPU confere ao Municipio a possibilidade de proceder ao agravamento das taxas de IMI sobre prédios devolutos, nos
termos do artigo 112.2-B do Cédigo do IMI, devendo para isso identificar os prédios devolutos. Como previsto no artigo
2.2 do Diploma inicialmente referide, é considerado devoluto o prédio urbano ou fragdc auténoma que durante um ano

se encontre desocupado, sendo os indicios de desocupagdo:

a) “A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicacbes e de fornecimento de dgua, gds e
electricidade;

b} “Ainexisténcia de facturacdio relativa a consumos de dgua, gds, electricidade e telecomunicacées.,

c) A existéncio cumulativa de consumos baixos de dgua e eletricidade, considerando-se como tal os consumos cuja
faturacdo relativa ndo exceda, em cado ano, consumos superiores o 7 m3, para a dgua, e de 35 kWh, para a
eletricidode; e

d) “Asituago de desocupagdo do imdvel, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.2

555/99, de 16 de dezembro, na sud redagio atual.”

Através deste mecanismo, éindicado na fundamentac¢do da delimitacdo da ZPU que a mesma constitui “um instrumento
complementar {e preponderante) com vista ao aumento da oferta habitacional e & requlocdo do mercado habitacional,
mediante a penalizagfo do nfo disponibilizacdo dos recursos existentes”, tendo em vista a redugio do prego do

arrendamento.

3.  OPERACAOQ DE REABILITACAO URBANA DA LANDEIRA

3.1. Tiro DE ORU E OBJETIVOS

A ORU da Landeira toma a forma de ORU sistematica, pelo que conformara “uma intervengiio integrada de reabilitagdo
urbana {...}) dirigido & reabilitag@o do edificado e & qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos
verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada o um

programa de investimento publico”, como previsto no artigo 8.2 do RIRU.

O PERU, instrumento orientador através do gqual a ORU sera aprovada, tem por finalidade pratica e imediata os

seguintes pontos vertidos no artigo 33.2 do RIRU:

a) “Apresentar as opgBes estratégicas de reabilitacéio e de revitalizacGo da drea de reabilitacdo urbana, compativeis
com as op¢des de desenvolvimento do municipio,”
b) “Estabelecer o prazo de execu¢do da operacdo de reabilitacdo urbang;

¢} “Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execucdio da operacdo de reabilitagéo urbana;



d)

e)

f)

i)
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“Estabelecer o programa da operacfio de reabilitacdo urbana, identificando as agdes estruturantes de reabifitacio
urbana a adotar, distinguindo, nomeadamente, as que tém por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os
equipamentos, os espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, e as atividodes economicas;

“Determinar o0 modelo de gestdo da drea de reabilitagdo urbana e de execucfo da respetiva operagio de
reabilitacéio urbana;

“Apresentar um quadro de apoios e incentivos ds acbes de reabilitacdo executadas pelos proprietdrios e demais
titulares de direitos e propor solugdes de financiamento das agdes de reabilitacéo;

“Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as agdes de iniciativa publica necessdrias ao
desenvolvimento do operacdo;

“Definir o programa de financiamento da operagdio de reabilitacdo urbana, o qual deve incluir uma estimativa dos
custos totois da execugdo da operacdo e a identificacdo das fontes de financiamento;

{...}

“NMencionar, se for o caso, a necessidade de elaboragfo, revisfic ou afteracdo de plano de pormenor de reabilitagéio

urbona e definir os objetivos especificos a prosseguir através do mesmo.”

Para a concretizacio das opgbes estratégicas e das agbes previstas, o PERU pode facultativamente prever e delimitar

Unidades de Intervencdo e definir objetivos especificos a prosseguir em cada uma, nos termos do artigo 34.2, por forma

a “assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso, a justa reparticiio de beneficios e encargos pelos proprietdrios

abrangidos e a coeréncia na intervengdo, bem como a possibilitar uma intervengdo integrada em vdrios imdveis que

permita uma utilizagéio raciona! dos recursos disponiveis e a criagdo de economias de escala”.

A delimitacdo de Unidades de Intervengdo inclui um programa de execucdo que deve:

a)

b)

c)

d)

f)

“Explicar sumariamente os fundamentos subjacentes & ponderagfo dos diversos interesses piblicos e privados
relevantes;

“Identificar os edificios a reabifitar, o seu estado de conservacdo e a extenséo das intervengdes neles previstas;
“Identificar os respectivos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos, ou mencionar, se for o caso,
que 0s mesmos sfio desconhecidos;

“Definir e calendarizar as vdrias ac¢Bes de reabilitacdo urbana a adoptar no Gmbito da unidade de intervengéio,
distinguindo, nomeadamente, as que tém por objecto os edificios, as infra-estruturas urbanas, os equipamentos, os
espacos urbanos e verdes de utilizagdo colectiva e as actividades econdmicas;

“Concretizar o financiamento da operacio de reabilitaclio urbana no dmbito da unidade de execugdo,

“Especificar o regime de execucfo da operagdo de reabilitagdo urbana a utilizar na unidade de intervenc@o.”

3.2. ENTIDADE GESTORA, MODELO DE GESTAO E AMBITO TEMPORAL
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A Entidade Gestora da ORU sistematica da Landeira é o Municipio de Vendas Novas, e 0 Modelo de Execucio é,

conforme os tipos de intervengdo:

»  Da iniciativa dos particulares nos casos de reabilitagdo do parque edificado particular, com acesso aos apoios
e incentivos financeiros e fiscais enquadrados pela delimitagdo da ARU, e/ou
= Dainiciativa da entidade gestora nos casos de intervengtes no dominio publice (incluindo espacgos publicos e

infraestruturas) e no dominio privado municipal {(incluindo equipamentos e outras edificacdes).

O prazo pelo qual a ORU vigora é definido na Quinta Parte. Operacionalizagdo e Programacgao da ORU.

3.3. EXECUCAO DA POLITICA URBANISTICA
3.3.1. Instrumentos de execugdo da ORU

Tendo em vista o cumprimento dos objetivos estratégicos plasmados no PERU e a execugdo das agBes nele previstas, a
aprovagdoe da ORU sistematica constitui, conforme disposto no artigo 32.2 do RIRV, “cousa de utilidade publica para
efeitos da expropriac@o ou venda forcada dos imdveis existentes na drea abrangido”, estando acessiveis & Entidade

Gestora da ORU os instrumentos de execug¢do de politica urbanistica previstos no artigo 54.2 do RJRU, designadamente:

a) “Imposicio da obrigagiio de reabilitar e obras coercivas;
b) “Empreitada unica;

¢}  “Demolicto de edificios;

d) “Direito de preferéncia;

e) “Arrendamento forcado;

fy  “ServidBes;

g) “Expropriagdo;

hy  “Venda forgada;

i} “Reestruturac@o da propriedade.”

O Municipic, enquanto Entidade Gestora, podera impor ags proprietarios dos edificios ou frages com niveis de
conservacico de 1, 2 ou 3 a “obrigacéo de o reabilitar, determinando a realizacdo e 0 prazo para a conclusdo das obras ou
trabalhos necessdrios G restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e seguranca funcional, estrutural e
construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequagtio e proporcionalidade”, conforme disposto no artigo 55.2
do RIRU, podendo tomar posse administrativa dos edificios ou fracbes em causa e dar execu¢do imediata as obras
determinadas, no caso de incumprimento da obrigagdo de reabilitar por parte do particular ou, em alternativa, recorrer

aos regimes de expropriacdo (nos termos do artigo 61.2) ou de venda for¢ada (nos termos do artigo 62.2}.
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3.3.2.  Nivel e estado de conservagdo

O nivel de conservagio reflete o estado de conservagio de um prédio urbano ou de uma fragdo auténoma e a existéncia
nesse prédio ou fragdo de infraestruturas bésicas, e é determinado de acordo com o Método de Avaliagdo do Estado de

Conservagio dos Edificios (MAEC), desenvolvido pelo LNEC.

A aferic3o do nivel de conservagdo resulta do preenchimento da Ficha de Avaliagdo anexa a Portaria n.2 1192-B/2006
de 3 de novembro, através de vistoria a realizar por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respetiva
ordem profissional designado pela CAmara Municipal, conforme disposto no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 266-B/2012 de

31 de dezembro. Os niveis de conservacio, enquadrados por este Diploma, correspondem a:

»®

Nivel 5, ou estado de conservacdo Excelente;
e Nivel 4, ou estado de conservagio Bom;
e Nivel 3, ou estado de conservagdo Razoavel;
¢ Nivel 2, ou estado de conservagao Mau;

¢ Nivel 1, ou estado de conservagado Péssimo.

A avaliagdo do nivel de conservagio poderé ser requerida pelos proprietérios ou determinada pelo Municipio, e sera
necessaria para o pieno usufruto dos beneficios e incentivos fiscais a reabilitagdo, em cumprimento do disposto no artigo

71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais {EBF), publicado pelo Decreto-Lei n.2 516/89, na sua redacdo atual.

Considerando a complexidade associada a verificagdo das condigdes internas caso a caso em sede de vistorias, o
Municipio podera constituir progressivamente uma base de dados com a caracterizagdo do estado de conservacdo ou,

no imediato, da necessidade de reparacdes verificadas, com base na seguinte categorizacéo:

e Edificio em ruina;

s Edificio com necessidades médias ou profundas de reparagiio {mau estado de conservagéo);
e Edificio com necessidades ligeiras de reparagdo (necessidade de manutengéo);

e Edificic em obras;

e Edificios cujo estado de conservagio ¢ muito bom, bom ou razodvel

No entanto, este levantamento nio obstard a que no dmbito da instrugdo de cada processo de licenciamento efou
comunicacdo prévia, o Municipio possa antecipar a verificagao e classificacdo do estado de conservagao de acordo com
o MAEC, determinando as vistorias necessarias para a aplicagdo dos beneficios e incentivos aplicaveis. Para este efeito,

cabers ao Municipio determinar o estado de conservag3o dos edificios ou fragdes, caso a caso, em cada procedimente.

Em paralelo, devera o Municipio proceder 3 monitorizagde anual dos indicios de desocupagao necessaria a classificagdo
de determinado prédio urbano como devoluto, permitindo a aplicagdo das penalizagbes previstas e desencadear os

mecanismos de coergao previstos na legislacdo.
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4.  BENEFICIOS E INCENTIVOS, PENALIZAGOES E OPERACIONALIZACAO

4.1. QUADRO DE BENEFICIOS, INCENTIVOS £ PENALIZACOES

No dmbito da delimitagdo de areas de reabilitagdo urbana devem os Municipios definir os beneficios fiscais associados
aos impostos municipais sobre o patriménio que se tornam acessiveis aos proprietarios abrangidos. Decorre igualmente
da delimita¢do a possibilidade de acesso por parte dos proprietarios aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a

reabilitagdo urbana.

Por fim, é reforgado também o dever que recai sobre os proprietdrios da reabilitacdo do patriménio particular, estando
acessivel ao Municipio os instrumentos de execug¢do antes mencionados, e a capacidade de agravamento dos impostos

municipais sobre o patriménio.

Assim, o quadro de beneficios e incentivos financeiros e fiscals a reabilitagdo urbana aplicavel ao ambito territorial em

questdo é entdo conferido pela delimitagdo conjugada da ARU e da ZPU da Landeira, delimitada em 2022.

4.1.1. Beneficios, incentivos e penalizagBes aplicaveis na reabilitacdo

Com a delimitacdo da ARU da Landeira, o Municipio estabeleceu os seguintes incentivos financeiros a reabilitagdo

associados as taxas municipais:

¢ Redugdo de 80% do valor das taxas relativas a urbanizagdo, edificacdo, refor¢o de infraestruturas, utilizagdo e
ocupacdo do espago publico municipal em obras de reabilitacdo urbana e de reabilitacdo de edificios;

o Redug¢do de 50% das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagio dos edificios e suas fracbes; e

¢ Redugio durante 3 anos de 80% do valor das taxas relativas a ocupagdo da via plblica em estabelecimentos

comerciais/servigos a funcionar em edificios reabilitados.

Em paralelo, e acordo com o artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), que se refere aos prédios objeto de
reabilitagdo, os prédios urbanos ou frages auténomas localizadas em areas de reabilitagdo urbana beneficiam dos

incentivos fiscais associados aos impostos municipais previstos no seu n.2 2, designadamente:

¢ lIsengdo do IMI por um periodo de trés anaos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagio,
podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de imoéveis afetos a
arrendamento para habita¢do permanente ou a habitagdo propria e permanente;

e Isencdo do IMT nas aquisicBes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagio, desde que o adquirente

inicie as respetivas obras no prazo maxima de trés anos a contar da data de aquisigdo;

10
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s Isencio do IMT na primeira transmissio, subsequente a intervencio de reabilitagdo, a afetar @ arrendamento
para habitacdo permanente ou, quando localizado em &rea de reabilitacdo urbana, também a habitagao

prépria e permanente; e

Est4 previsto o agravamento anualmente ao triplo da taxa de IMI sobre prédios urbanos nos termos do n.2 3 do artigo

112.2 do Cadigo do IMI, nos seguintes casos:

¢ Os prédios urbanos “que se encontrem devolutos hd mais de um ano, ou prédios em ruinas, como tal definidos
em diploma préprio, cujo estado de conservagdo ndo tenha sido motivado por desastre natural ou calamidade”;
e

e Os prédios urbanos “parcialmente devolutos, incidindo o agravamento da taxa, no caso dos prédios ndo
constituidos em propriedade horizontal, apenas sobre a parte do valor patrimonial tributdrio correspondente

&s partes devolutas.”

De modo complementar ou alternativo, em fung3o da decisdo do Municipio, a delimitagio da ZPU enquadra a aplicagéo

do artigo 112.2-B do Cédigo do IMI, o qual possibilita um agravamento supetior ao aqui indicado.

Esse artigo determina que os “prédios urbanos ou fracdes auténomas que se encontrem devolutos hd mais de um ano,
o5 prédios em ruinas e os terrenos para construglo inseridos no sofo urbano e cuja qualificacéo em plano municipal de
ordenamento do territério otribug aptiddo para o uso habitacional, sempre que se localizem em zonas de pressio
urbanistica... estdo sujeitos ao sequinte agravamento, em substituicio do previsto no n.2 3 do artigo 112.2” poderdo ver
a taxa de IMI elevada ao décuplo e agravada, em cada ano subsequente, em mais 20%. Este agravamento tem como

limite maxime o valor de 20 vezes a taxa prevista na alinea c) do n.2 1 do artigo 112.2 do Cédigo do IMI.

E, de acordo com o ponto 2.23 da Lista | — Bens e servicos sujeitos a taxa reduzida, do Cédige do IVA, aplica-se o

seguinte beneficio sobre o IVA na reabilitagdo:

e Beneficiam de IVA 3 taxa de 6% as empreitadas de “reabilitacdo de edificios e empreitadas de construciio ou
reabilitacdio de equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza publica, localizados em dreas de reabilitagéo
urbana (dreos criticas de recuperagéo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de
reabilitocdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no dmbito de operacbes de

requalificacdo e reabilitagéo de reconhecido interesse publico nacional.”
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No tema dos estimulos a reabilitacdo, importa referir que os incentivos previstos no artigo 45.2 do EBF s6 se aplicam
desde que se verifique o cumprimento cumulativo nas alineas a) e b} do n.21 — que obriga a que se comprove através
de vistoria a melhoria do estado de conservagdo e gue a mesma ateste que o estado de conservagdo melhorou em pelo
menos 2 niveis e equivale, no minime, ao nivel bom, e ainda que sd3o0 cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e

de qualidade térmica aplicaveis aos edificios — e o cumprimento das condiges do n.2 8,

Ou seja, o regime de beneficios previsto no EBF ndo é automaticamente aplicdvel na sequéncia de obras de reabilitagio
de edificios enquadrados pela ARU. Adicionalmente, é referido no n.2 7 do artigo 45.¢ que o regime de incentivos atras
enumerado “ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, néio prejudicando, porém, a opgdo por

outro mais favorgvel”. De acordo com o n.2 4 do artigo 71.2 do EBF, que estabelece os incentivos a reabilitacdo urbana:

e  S3o dedutiveis a coleta em sede de IRS 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitacdo de imoveis localizados em ARU recuperados nos termos do PERU da Landeira, até ao limite de

500,00¢;

4.2. DINAMIZACAO E OPERACIONALIZACAQ DA REABILITACAO URBANA

Para pleno efeito do designio estratégico de reabilitagdc consagrado pela delimitacdo da ARU da Landeira, e
considerando as condigBes necessdrias ao pleno usufruto dos incentivos e beneficios disponiveis e acessiveis (aos quais
os proprietdrios ndo estdo automaticamente elegiveis), o Municipio devera tomar a iniciativa e adotar uma postura

proativa, desenvolvendo uma campanha no terrenc e nos meios digitais com propédsito duplo:

s Em primeiro lugar, a campanha deverd destinar-se a dinamizag3o da reabilitagio por parte dos particulares,
através da sensihilizagdo e divulgagdo dos efeitos da delimitagdo da ARU, incluindo os beneficios fiscais e
financeiros disponiveis e a forma de lhes aceder, o que inclui a disponibilizagdo dos Formulario disponiveis no
sitio online da Cadmara Municipal referentes ao enquadramento dos iméveis na ARU ¢ ao pedido de vistoria
para determinacdo do estado de conservagdoe do imdvel no inicio e no fim da obra;

* Em segundo lugar, a campanha no terreno devera destinar-se a operacionalizacio da reabilitagdo, pela
realizacdo da vistoria prevista para a aplicacdo dos instrumentos de execugdo previstos no RJIRU e para a
classificacdo dos prédios devolutos, permitindo ao Municipio aplicar a politica de agravamento fiscal
enquadrada pela delimitacdo da ZPU. Esta componente da campanha poderd ser orientada por graus de

prioridade a definir no PERU.

Para estes fins, devera ser constituida uma equipa técnica interna ac Municipio ou uma unidade orgéanica flexivel, nos

termos do Decreto-Lei n.2 305/2009 de 23 de outubro {que estabelece o Regime da Organizagde dos Servigos das
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Autarquias Locais), que tenha como finalidade a operacionalizagio e o bom encaminhamento da reabilitagdo e

revitalizacdoe urbana na ARU da Landeira, incluindo a promogao das seguintes actes:

e Apoio aos proprietérios e dinamizagio das agbes de reabilitacdo através da divulgagdo dos efeitos da ARU,
como indicado anteriormente;

s Identifica¢dc e avaliagdo periddica {anual) do estado dos prédios devolutos no dmbito territorial da ARU
para aplicacdo dos instrumentos de execuc3o e agravamento de taxas previstos no quadro que se desenhou;

e Encaminhamento e/ou acompanhamento dos projetos de iniciativa particular a desenvolver no dmbito do

PERU da Landeira.

Esta campanha deverd observar, prioritariamente, a drea delimitada sensivelmente entre a EB1 da Landeira e a fonte

da Landeira.
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TERCEIRA PARTE. CARACTERIZACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

1. NOTA METODOLOGICA

Além da analise urbanistica e da metodologia nela aplicada, a caracterizago assentou nos dados scbre a populacéo e
o parque edificado recolhidos no tltimo Recenseamento Geral da Populagdo e da Habitagdo (Censos 2021) realizado pelo
instituto Nacional de Estatistica (INE). A Base Geogréfica de Referenciagdo de Informagdo {BGRI} a ele relativa — as

subseccdes estatisticas abrangidas pela ARU — constitui a fonte de informag&o mais atual sobre a drea de intervengdo.

Sobre este tema, importa assinalar que alguns dados disponiveis a escala da Freguesia ndo estdo disponiveis a escala
da subseccio estatistica da BGRI {como os graus de necessidade de reparagdo, ou um maior desdobramento das épocas
de construgdo). Em segundo lugar, referir que o limite da ARU nSo tem uma coincidéncia exata com os limites das
subsecgbes estatisticas da BGRI — situago que induz uma pequena margem de erro (expectavel) na avaliacdo, mas que

se considera aceitdvel no presente caso, dada a escala da ARU.
Foi delimitada uma érea de estudo que abrange a totalidade do niicleo urbano, composta por duas zonas:

e Aprimeira, a Zona A, corresponde sensivelmente a Area de Reabilitagio Urbana;

» Asegunda, a Zona B, corresponde a drea urbana remanescente a Norte.

Figura *. Delimitagdo da ARU e da drea de estudo, com as duas zonas, sobre a BGRI 2021
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.

Figura 4. Traduc3o das Zonas A e B da drea de estudc nos espagos edificades (fonte: Google Earth)

2. POPULACAO RESIDENTE

Reside na drea de estudo um total de 525 individuos, dados de 2021, o equivalente a 4,7% da populagdo do Concelho

{gue contava com 11.245 residentes), dos quais cerca de 213 residem na area equivalente a ARU. A densidade

populacional bruta na area de estudo & de 16,9 habitantes por hectare.

0 quadro abaixo apresenta a distribuigdo etaria da populagdo.

Distribuigdo etdria da populagdo residente

indicadores Concelho | Freguesia Area de estudo
Zona A [ARU]| Zona B subtotal
N2 total de individuos 11245 620 213 312 525
N2 de individuos com idade entre os O e os 14 anos 1366 70 31 30 61
Ne de individuos com idade entre os 15 € os 24 anos 1152 58 28 22 50
N2 de individuos com idade entre os 25 e os 64 anos 5407 299 101 148 249
N2 de individuos com 65 ou mais anos de idade 3320 193 53 112 165

Quadro 1. Distribuigdo etdria da populacdo residente (Fonte: INE, Censos 2021}

Dos dados extraem-se ainda os indices de caracterizacdo da pobulagéo residente abaixo, que d3o nota de diferengas

expressivas entre a Zona A {ARU) e a Zona B:
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e O indice de envelhecimento registado em 2021 {que expressa a relagdo entre a populacio idosa, com 65 ou
mais anos de idade, e a populagdo jovem, até 14 anos de idade) é de 270 idosos por cada 100 jovens — na
Zona A (ARU) é de 171 e na Zona B é de 373;

e Oindice de dependéncia de jovens {que expressa a relagdo entre a populacdo jovem, até aos 14 anos de idade,
e a populacio em idade ativa, com 15 a 64 anos de idade) é de 20,4 por 100 individuos em idade ativa — na
Zona A {ARU} é de 24,0 e na Zona B é de 17,6;

e Oindice de dependéncia de idosos (que expressa a relagéo entre a populagdo idosa, com 65 ou mais anos de
idade, e a populagio em idade ativa, com 15 a 64 anos de idade) é de 55,2 por 100 individuos em idade ativa

—naZona A (ARU}édedl,1enaZonaBédef5,9.

3. TECIDO URBANO E PARQUE EDIFICADO

3.1. TECIDO URBANO E DISTRIBUICAO FUNCIONAL

O nicleo urbano da Landeira é composto por dois tipos de malhas, relacionados com diferentes épocas de

desenvolvimento e consolidagdo.

O primeiro tipo de malha, de assentamento orgénico, corresponde a Zona A e integra a ARU, tendo por base o eixo Rua
25 de Abril / Rua Professor Bento Caraca/ Praga da Republica, que se desenvolve num arco apertado com rdtula na igreja
de Nossa Senhora da Nazaré, paralelamente as ribeiras que se desenvolvemn na vérzea. As edificagdes tém geralmente
um piso, e pontualmente dois pisos. No interior da Zona A, os guintais das parcelas sdo ocupados integralmente pela
edificagdo ou por anexos e dependéncias, a0 passo que na transi¢do com os campos e a varzea o parceldrio assume uma
dimens3o significativamente superior, ai delimitado pela vala. O tardoz das edificagdes é entdo parcialmente ocupado
por armazéns e construgdes mais informais ou menos informais relacionadas com as hortas. Ainda na Zona A, a Poente,
h4 uma area de edificagdo mais recente, com uma ocupag¢do mista de edificagdes antigas, armazéns e moradias isoladas

de maior dimensdo.

O segundo tipo, de tragado regular e adaptado as pré-existéncias, estrutura a area de expansdo urbana planeada a
Norte da Zona A, a uma cota mais elevada. Desta ampliac3o resulta uma area central especialmente qualificada, com um
conjunto de equipamentos e servicos relacionados com uma praga ajardinada central e com o jardim da Landeira. A
Norte, junto a Estrada Municipal 519, desenvolve-se uma area de atividades econdmicas embrionaria, com alguma
industria ligeira, o antigo quartel de bombeiros (equipamento desativado) e o cemitério. Todas as edifica¢cBes nesta zona

tém apenas um piso.

Além de pequenas parcelas por edificar, ou cujo aproveitamento podera ser maximizado em sede de operagbes

urbanisticas especificas, n3o se verificam dreas expectantes no interior do tecido consolidado, pelo gque se considera que

17



QOPERAGAO DE REABILITAGCAO URBANA DA LANDEIRA
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAC URBANA

os impulsos dinamizadores do aglomerado decorrerdo de intervengdes de qualificagio do espago plblico, e com
investimentos no perimetro urbano por consolidar, na envolvente do nucleo existente — quer previstos, como futuros,

gue possam ser impulsionados pela localizacdo da Landeira e por investimentos estratégicos na regido.

e

<—> Estrada da Landeira 4 Espagos de equipamentos e servigos
-

]C Estrutura urbana e principais espages publicos | Espagos verdes e jardins

Figura 5. Esquema da estrutura urbana da Landeira

Sem prejuizo da utilizagdo dos quintais a Sul como hortas, entre a area edificada e a ribeira, também se verifica que a
Landeira tem uma relagio de “costas” ou de “traseira” com os terrenos cultivados da varzea — em que os guintais sdo
ocupados por construgdes formais ou informais relativamente desqualificadas. Por este motivo, as intervengdes do PERU
e a gestdo urbanistica (em continuo) deverido considerar, manter e valorizar as relagdes fisicas e visuais existentes, e
qualificar gradualmente a interface urbano-rural do nicleo da Landeira, procurando materializar uma relagdo mais

permeavel entre as 4reas de edifica¢io mais recente e o Jardim da Landeira com a varzea, através da ARU.
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Quadro 2. Equipamentos e servigos no nacleo da Landegira

Dominio Equipamentos, servi¢os e valéncias

Administragdo Pablica | Junta de Freguesia da Landeira

Educacdo Escola Basica do 12 Ciclo da Landeira

Extensdo de Satde da Landeira
Saude f—m——— —_——
Farmacia Flor de Lotus da Landeira

Associacio de Solidariedade Social “Os Amigos da Landeira” {Creche, Centro

Solidariedade e de acupacgo de tempos livres, Centro de Dia, Servigo de apoio domicilidrio)
Seguranga Social — S

Biblioteca da Landeira (polo da Biblioteca Municipal}

Cultura e Lazer Rancho Folclérico da Landeira

Antigo quartel dos Bombeiros Voluntdrios de Vendas Novas - secgdo da
Seguranca i . .
| Landeira {equipamento desativada}
Desporto Saldo do Sporting Clube Landeira

| Anfiteatro do Jardim Publico de Landeira

Espagos recreativos e

lazer Espaco de jogo e recreio na Rua Ary dos Santos

Espaco de jogo e recreio no Jardim da Landeira

Funerario Cemitério da Landeira

3.2. EDIFICIOS E ESTRUTURAS COM VALOR HISTORICO E ARQUITETONICO

Os edificios e estruturas com valor histdrico e arquitetdnico foram previamente levantados nos Estudos de
Caracterizagdo para a Revisdo do PDM, Para efeitos de uniformizagdo dos documentos em posse do Municipio, remete-
se o presente ponto para o Capitulo 6.5 do Volume Il — Relatério, do PDM de Vendas Novas. Sem prejuizo, sao
identificados nesse documento dais edificios cujo caracter arguiteténico e posicionamento conferem valor patrimonial

no niicleo da Landeira:

e  Algreja Paroguial de Nossa Senhora da Nazaré, edificada no Século XV; e

e A Escola Basica da Landeira {incluida no Plano dos Centenarios);
Aos quais se acrescenta, na leitura do PERU, os seguintes elementos:

¢ Afonte da Landeira, situada abaixo do Largo Luis de Camdes; e

¢ O lavadouro piblico da Freguesia da Landeira, na Rua Marechal Costa Gomes.

O Relatério indica que “as intervencBes de qualquer natureza que incidam parcial ou totalmente sobre os valores
patrimoniais (...} deverdio ser objeto de particular atengdo quanto: A salvaguarda da sua integridade fisica, coeréncia de
conjunto, capacidade evocativa do sitio ou génio e natureza da sua criagdo; [e] A fundamentacéio da intervengéo no

dmbito de projetos efou agdes que de algum modo visam a sua transformagdo ou afteracfio, para esse efeito devem
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conter documentacdo e elementos de caraterizacdo e levantamento do bem material gue permitam a avaliagéio do seu

estado de conservagdo ou leitura de conjunto e a descri¢do e justificacdo para a sua interveng¢do”.

Refere-se também no Relatdrio, no que toca aos vestigios arqueoldgicos, que da pesquisa bibliografica alargada

resultou “a quase inexisténcia de vestigios arqueoldgicos na drea do Municipio.”

3.3. NECESSIDADE DE REPARACAC (CENSOS 2021)

A caracterizacio do parque edificado incide sobre a sua época de construgio e os graus de necessidade de reparagio,
com dados disponiveis 3 escala da Freguesia, sintetizada no Quadro abaixo. Nele estdo indicados os edificios construidos
na Freguesia por cada uma das épocas disponibilizadas, o seu desdobramento em nimero absoluto de edificios com
necessidades de reparagdo em cada época, em fungdo do grau de necessidade (necessidades ligeiras, médias, profundas

e sem necessidades), e sua percentagem face aos edificios edificados na época correspondente.

Na Freguesia da Landeira existia a data um total de 336 edificics, 9,8% dos quais indiciavam necessidades de reparacao,

com maior incidéncia nas épocas de construgdo anteriores a 1980.

Edificios na Freguesia da Landeira,_por r_nece_ssidad;a de reparagdo e por época de construgdo

época total com necessidades | com necessidades | com necessidades sem
de construgiio de edificios ligeiras médias profundas necessidades

- n.2 % total n? |%épocal n? |%épocal n? |%épocal n.2 |%época
Total - 336 100,0% 13 3,9% ) 2,7% 11 3,3% 303 90,2%
antes de 1919 6 | 18% | © 0,0% 1| 167% 0 0,0% 5 83,3%
1919 - 1945 15 45% | 1 | 67% 0 | 00% | 6 40,0% 8 53,3%
1946 - 1960 14 | 4% | © 0,0% 1 7,1% 1 7,1% 12 | 857%
1961-1980 121 | 360% | 3 | 74% 6 | 50% | 4 | 33% 102 | 843%
1981 - 1990 85 25,3% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% a5 100.0%
1991 - 2000 66 | 196% | 1 | 15% | 0 | 00% 0 0,0% 65 | 98,5%
2001 - 2005 18 5,4% 2 11,1% 0 0,0% 0 0,0% 16 38,9%
2006 - 2010 9 2.7% 0 0,0% 1 11,1% 0 0,0% 8 88 9%
2011 - 2015 1 03% | 0 | 00% 0 | 00% 0 0,0% 1| 1000%
2016 - 2021 | 1 | 03% | o 0,0% 0 | 00% 0 0,0% 1 | 100.0%

Quadro 3. Edificios na Freguesia da Landeira, por necessidade de reparagdo e por época de construgdo (Fonte: INE, Censos 2021)

Se agregarmos os edificios da Freguesia em intervalos temporais com aproximadamente 20 anos, com base nas épocas
disponiveis, obtemos o quadro abaixo, no qual ji se inclui os dados refativos & Area de Estudo, com a correspondéncia

possivel.

20



OPERAGAQO DE REABILITACAO URBANA DA LANDEIRA
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

Edificios por época de construgdo

| Frégubsia Area de estudo
| Epoca de construgio Zona A (ARU! Zona B subtotal

n.2 % n.2 % n.¢ % n2 *
total 336 100,0% 134 100,0% 147 100,0% 281 83,6%
até 1945 21 6,3% 18 13,4% ] 0_,0% 1 18 85,7%
de 12463 150 il 2,2% 73 | 545% 30 | 204% | 134 | 99,3%
de 1961 a 1980 121 36,0%
de 1981 a 2000 151 44, 9% 22 16,4% 112 76,2% 134 88,7%
de 2001 a 2021 29 8,6% 21 _157% 5 3,4% 26 89,7%

Quadro 4. Edificios por época de construgdo {Fonte: INE, Censos 2021}

No que toca a Freguesia, entende-se que os principais periodos de construgéo foram os anos entre 1961 e 1980 (36,0%
dos edificios), e entre 1981 e 2000 (44,9% dos edificios), registando-se a partir dai uma quebra importante na construcao.

Os edificios mais recentes, edificados a partir de 2001, correspondem a 8,6% na Freguesia.

Nas subseccdes estatisticas da BGRI que integram a drea de estudo verifica-se um total de 281 edificios, entre os quais
32 indiciaram necessidades de reparacio — 31 na Zona A (ARU) e 1 na Zona B — correspondendo assim a 11,4% dos
edificios. Este valor é ligeiramente superior aos 9,8% registados na Freguesia. Ndo foi possivel, no entanto, obter dados

mais finos a esta escala sobre o grau de necessidade de reparagdo.

Assinala-se, ainda assim, uma distingo no interior da érea de estudo entre a Zona A (correspondente a ARU), de génese
mais antiga e com um nimero superior de edificios que indiciavam necessidades de reparacdo, por oposicao a Zona B,

mais recente, conforme representado no quadro seguinte.

Numero de edificios e necessidades de reparagdo

- Area de estudo
indicadores -
Zona A [ARU} Zona B subtotal
N.2 de edificios classicos 134 147 281
N.2 de edificios com 31 1 32
necessidades de reparagdo 23,1% 0,7% 11,4%

Quadro 5. Nomero de edificios na drea de estudo e necessidades de reparagdo (Fonte: INE, Censos 2021}

As intervengdes no espago publico {descritas nos capitulos relativos a operacionalizagao da ORU), a par do trabalho de
campo e monitorizagdo continua dos prédios devotutos constituirdo os principais incentivos a reabilitacdo dos edificios

particulares.
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3.4. ALOJAMENTOS, QCUPACAQ E ESTACIONAMENTO

Na drea de estudo ha 288 alojamentos familiares, dos quais 210 (72,9%} sdo de residéncia habitual e 78 (27,1%) estdo
vagos ou sdo de residéncia secundaria. Tal como no ponto anterior, regista-se uma diferenca também expressiva nas

formas de ocupacdo dos alojamentos entre a Zona A (ARU) e a Zona B, conforme indicado no quadro seguinte.

Verifica-se uma proporcdo superior de ocupagdo dos alojamentos pelos proprietarios na Zona B (cerca de 20pp.
superior) e uma propor¢do muito superior de alojamentos vagos ou de residéncia secunddria na Zona A / ARU (cerca de

30pp. superior}, tema que deverd ser objeto de andlise nos Relatdrios de Monitorizag&o anuais.

Na Zona A, abrangida pela ARU, os alojamentos de residéncia habitual sdo aproximadamente 60%, ao passo que na
Zona B, imediatamente a Norte, correspondem aproximadamente a 90%, marcando outro aspeto diferenciador entre as

duas zonas da Landeijra.

Ndamero de alojamentos e forma de ocupagdo

; Areade estudo
Indicadores
Zona A [ARU) ZonaB subtotal
N.2 alojamentos 141 147 288
N.2 de alojamentos 81 | 129 210
de residéncia habitual 57,4% _ 81,8% 72,9%
N.2 aloj. residéncia habitual 60 120 180
proprietario ¢ ocupante 74,1% | 93,0% 85,7%
N.2 alojamentos vagos 60 | 18 78
ou de residéncia secundaria 42,6% | 12,2% 27,1%

Quadro 6. Namero de alojamentos na area de estudo e forma de ocupagdo {Fonte: INE, Censos 2021}

O padraoc de propriedade dos alojamentos de residéncia habitual na Zona A (ARU) é idéntico ao da ARU de Vendas
Novas — 74% dos alojamentos familiares de residéncia habitual sdo propriedade dos proprios ocupantes, e 26% dos
alojamentos familiares de residéncia habitual 530 arrendados pelos ocupantes — apesar de na Zona B se registar uma

proporgdo diferente, como mencionado atras.
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Alojamentos na Freguesia da Landeira, por forma de ocupagio e por época de construgio

época total residéncia residéncia vago paravenda Vago por
de construgia de alojamentos habitual secunddria ou arrendamento | outros motivos
- n.¢ % total n2 |%épocal] n2 |%épocal n2 |%épocal n2 |%época

Total 343 100,0% 243 70,8% 30 8,7% 67 19,5% 3 0,9%
antes de 1919 6 1,7% 1 16,7% 0 0,0% 4 66,7% 1 16,7%
1919- 1845 15 4,4% 3 20,0% 2 13,3% 10 66, 7% 0 0,0%
1946 - 1960 14 4,1% 6 42,9% 4 28,6% 4 28,6% 0 0,0%
1961 - 1980 124 36,2% 73 58,9% 18 14,5% 32 25,8% 1 0,8%
1981 - 1950 85 24,8% 77 90,6% 1 1,2% 6 _71% 1 1,2%
1991 - 2000 66 19,2% 57 86,4% 4 6,1% 5 7,6% 0 0,0%
2001 - 2005 22 6,4% 17 77,3% 1 4,5% 4 18,2% 0 0,0%
2006 - 2010 9 2,6% 8 88,9% 0 0,0% 1 11,1% 0 0,0%
2011- 2015 1 0,3% 0 0,0% 0 0,0% 1 100,0% 0 | 00%
2016 - 2021 1 0,3% 1 100,0% 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%

Quadro 7. Alojamentos na Freguesia da Landeira, por forma de ocupacdo e por época de construgdo (Fonte: INE, Censos 2021}

No periodo de construcdo até 1945 verifica-se a maior proporgdo de alojamentos de residéncia secundaria ou
alojamentos vagos para venda e arrendamento (3 exce¢do de um caso singular sem relevéncia construido entre 2011-
2015). No lado oposto, verifica-se uma tendéncia de maior utilizagdo dos alojamentos como residéncia habitual nas

épocas de construgio entre 1961 e 2000 — épocas em que, como visto atras, a Zona B tem maior representatividade de

edificios construidos.

Na 4rea de estudo a taxa de ocupacdo dos alojamentos de residéncia habitual é de 2,62 pessoas por alojamento familiar

classico de residéncia habitual.

No que toca as condigdes fisicas de acessibilidade, apesar de se registar um padrdo de ocupacdo com edificios na sua
larga maioria de 1 ou 2 pisos, importa referir que apenas 17 alojamentos de residéncia habitual na Zona A/ ARU (16%),

e 71 na Zona B {55%}, tem possibilidade de acesso em cadeira de rodas.

Por fim, assinala-se uma diferenca adicional entre a Zona A (ARU) e a Zona B no que toca a propor¢do de alojamentos

de residéncia habitual com ou sem estacionamento proprio:

e NaZona A (ARU), apenas 34% dos alojamentos tém estacionamento préprio;

¢ NaZonaB, a proporgido de algjamentos com estacionamento proprio sobe para 81,4%.
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OPERAGAO DE REABILITACAQ URBANA DA LANDEIRA
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAC URBANA

Alojamentos de residéncia habitual com e sem estacionamento préprio

N.£ alojamentos

Freguesia

Area de estudo

. A Zona A [ARUI Zona 8 subtotal
residéncia habitual
n.2 % n.2 % n.2 % n.2 %
total 243 | 100,0% 106 | 100,0% | 129 | 100,0% 235 100,0%
Com estacionamento 160 65,8% 36 34,0% 105 21 4% 141 60.0%
Semestacionamento | 83 | 34,2% 70 66,0% 24 18,6% 94 40,0%

Quadro 8. Alojamentos de residéncia habitual com e sem estacionamento préprio

Em visita de campo ndo se observou uma ocupacdo significativa dos arruamentos na ARU por estacionamento, apesar
de alguma informalidade na ocupagio de um espaco largamente caracterizado por uma forma de utilizacdo “flexivel e
aberta”, com escassa segregag¢do fisica (passeios / faixas de rodagem). Tal podera dever-se, em parte, as caracteristicas
da Zona B que compensam esta caréncia — posto que, além de apresentar uma proporg¢do muito superior de alojamentos

com estacionamento proprio, a Zona B também integra arruamentos com um perfil mais generoso que demonstram

capacidade de absorver eventuais necessidades da Zona A.

Deste modo, ndo se conta gue os projetos de espago publicoe ou as obras de urbanizagdo enquadradas nas unidades de
interven¢do da ARU possam {por condicionamento espacial} ou devam {por existéncia de alternativas muito prdximas)
suprir necessidades especiais de estacionamento, devendo as mesmas ser enquadradas em compromissos urbanisticos

futuros (a concretizar) — o que contribuird para a gualidade do espago publico resuftante e para reduzir os custos de

intervencgdo.
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QUARTA PARTE. OPERACIONALIZACAO E PROGRAMACAO DA ORU

1. MODELO ESTRATEGICO DO PERU

A estratégia operativa adotada tem como objetivo especifico a valorizagdo patrimonial do nucleo urbano da Landeira
como forma de indug3o de novas dindmicas culturais e socioecondmicas num ambito territorial mais alargado (incluindo

n3o apenas o nicleo urbano ndo incluido na ARU) mas, igualmente, outros nicleos urbanos a volta e,

complementarmente, todo ¢ Concelho.

Neste dmbito, apés o pico de ocupagdo registado hd cerca de vinte anos (passando a populagdo da Freguesia de 767
residentes em 2001 para 620 em 2021} e alguma descaracterizagdo do tecido edificado mais antigo, o qual estd

compreendido na ARU, a estratégia adotada elege igualmente a inversdo destas dindmicas como objetivos centrais.

Para este efeito, importaré assinalar alguns pressupostos que decorrem da leitura do nucleo urbano da Landeira no
qual se inscreve a ARU — e que corresponde de forma geral ao seu niicleo mais antigo — e para o qual se desenvolve o

respetivo programa estratégico:

e A correspondéncia deste niicleo com um- tecido urbano reguiar, compacto e concentrado, bem adaptado a
topografia suave em que se inscreve, em que o niicleo edificado mais antigo, composto por edificios de piso
térreo ou de um/dois pisos e sem grandes disrup¢des morfoldgicas, constitui um fator gue importa valorizar
genericamente no ambito de uma estratégia de reabilitacdo urbana;

+ Neste 4mbito, a area delimitada constitui-se, pelo seu tragcado mais orgdnico (e distinto do tragado regular das
areas de posterior expansio) e pela forma como contrasta e se articula ao longo do seu perimetro com a
paisagem rural envolvente, natural, agricultada, e marcada pela presenca de duas ribeiras e valas
(Califérniakandeira e Marateca), como uma drea ainda assim diferenciada relativamente a outros nicleos nas
4reas envolventes que importara considerar especialmente;

e N3o sendo uma drea patrimonialmente rica ou marcada pela presenga de monumentos — aspeto que atesta
as suas origens mas igualmente a continuidade das suas dindmicas ligadas ao campo até ao presente —os
elementos identificadoas constituem hoje, com a crescente procura de solugdes de habitacdo, temporaria e
permanente, alternativas, um ativo que deverd ser considerado na reabilitacdo e reconversao do seu tecido
edificado — aspeto que adquire maior preméncia no atual contexto de envelhecimento demogrifico, de

assuncio daimportancia de assegurar uma adequada coesao territorial e de diversificagdo da procura turistica.

Neste sentido, a ARU delimitada, pela sua dimensiio e configuragiao — circunscrita ao nucleo edificado mais antigo e
aos limites do perimetro urbano definido no Plano Diretor Municipal em vigor — assume no programa estratégico como
aspetos centrais, a necessidade de integrag3o das suas intervengdes num ambito territorial mais alargado que
compreende ndo apenas o nicleo urbano contiguo a Norte {claramente delimitado a norte pela EM519 de ligacao a
Vendas Novas} como a correta articulagio da sua frente edificada a poente, sul e nascente com as éareas rurais

envolventes, com caracteristicas paisagisticas de singular interesse, e com a constituigdo do Parque Linear ali previsto —
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as quais constituem fatores que impaossibilitam futuras expansdes da area urbana hoje existente, constituindo um fator

adicional para a sua valoriza¢do futura.

Assim, as intervengdes aqui preconizadas devem ser entendidas no dmbito de um conjunto de outras medidas a
implementar no niiclec urbano da Landeira que, ultrapassando o @mbito territorial da ARU, circunscrito ao seu centro
edificado mais antigo, tém em vista uma intervengao mais alargada quer do ponto de vista territorial, quer do ponto de

vista da sua implementagdo no tempo.
As intervencdes propostas sdo entio definidas em torno de trés componentes principais:

a) Intervencdes que concorrem para a valorizagdo da paisagem e das zonas naturais envolventes do nacleo histérico
da Landeira;

b) A valorizagdo e requalificacio dos seus espagos publicos, entendidos como suporte dos elementos de caracter
patrimonial mais relevantes no dmbito da ARU, designadamente a igreja de Nossa Senhora da Nazaré, a Fonte da
Landeira e ¢ Lavadouro;

¢} O estimulo ac desenvolvimento de operagdes urbanisticas de iniciativa particular, garantindo a manutenc¢do das
caracteristicas tipoldgicas e morfoldgicas do tecido urbano mais antigo e, ao mesmo tempo, a estrutura de

propriedade que, no caso da Landeira, constitui um elemento identitario de significativa relevancia.

Assim, no primeiro caso assume particular relevancia a proposta de um circuito pedonal ao longo da Ribeira da
Califérnia (vala}, a poente, que constitui o limite entre o Concelho de Vendas Novas e o de Palmela, e o seu
prolongamento, do lado nascente ao longo da Ribeira da Marateca, assim como todo o seu corredor envolvente, os quais
constituem igualmente o ativo paisagistico mais relevante no dmbito das intervengdes programaveis, e que deverao vir

a constituir-se como um pargue linear, diferenciando o potencial de atra¢do da Landeira.

No que refere ac espago publico, entende-se que a requalificagdo do espago publico implica, para além do perfil de
desenho urbano e das opgdes de linguagem e caracterizagdo arguitetdnica, a redefinicdo do esquema de circulagdo e
estacionamento existente, apostando-se num esquema de condicionamento progressive de circulagdo rodoviaria aos
principais espagos publicos existentes e melhoria da circulagdo e estadia pedonal — através da conversao destes espagos

em zonas de coexisténcia.

No que refere a valorizaco do tecido edificado, 2 manutengdo das caracteristicas tipoldgicas e morfoldgicas do tecido
urhano mais antigo, deverd implicar a valorizagdo das relagdes visuais e funcionais mais significativas e marcantes na
leitura do nicleo que correspondem, neste caso, aos enfiamentos visuais e acessos entre os edificios existentes as zonas

agricolas e naturais envolventes e, com a implementagdo das intervengdes programadas, ao futuro parque linear.

O esquema seguinte representa o Modelo Estratégico do PERU para o nuclec da Landeira, com base nos seguintes

objetivos operativos:
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e Tornar mais permedvel a relacio do nicleo urbano com os espagos rurais e naturais que o circundam, incluindo

a drea edificada existente e as areas futuras por desenvolver, e interconectar os espagos verdes do aglomerado
urbano;

Requalificar o nucleo histdrico, com eliminagdo de obstaculos e barreiras e a pedonaliza¢dt progressiva da
Praca de Reptiblica e do centro histérico, por via da criagdo de zonas de coexisténcia, valorizando os elementos
patrimoniais identificados e enquadrando as interven¢des dos particulares;

Articulacio das interveng®es do PERU com intervengdes complementares de criagdo de um Parque Linear ao

longo das ribeiras, e de reardenamento da circulagdo vidria a escala do aglomerado urbano.

As Unidades de Intervencic e os projetos de requalificagdo de espago publico do PERU sdo definidos tendo em vista a

implementacgdo gradual desta estratégia.

S

b
7

-

-
7]
vacs”

Figura 6. Estratégia de desenveolvimento territorial do PERU da Landeira
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2. ARTICULACAO COM INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL DE AMBITO MUNICIPAL

Enguanto instrumento de programacdo de interven¢des com capacidade de transformacdo do espaco fisico e das
condigBes de utilizacdo dos espacgos coletivos da cidade, o PERU devera relacionar-se com as estratégias € o modelo
territorial dos instrumentos de gestdo territorial de escala municipal em vigor. No caso, é considerado o Plano Diretor

Municipal de Vendas Novas {PDM} e o Plano de Urbanizagdo da Landeira {PUL).
O PDM identificou trés Orientacdes Estratégicas (OE) na sequéncia da Caracterizagdo e Diagndstico:

e RequalificagBo urbana, ambiente e sustentabilidade;
e Acolhimento e promocio das atividades econdmicas e inovagao;

e  Afirmacdo, protagonismo e urbanidade da Cidade.

O PERU da Landeira articula-se especialmente com o primeiro ponto, enquanto instrumento enquadrador de beneficios
e incentivos & reabilitagdo de iniciativa particular, e de agBes de iniciativa publica de requalificagdo de infraestruturas,

espagos plblicos e edificios.

Integram o designio de requalificagiio urbana, ambiente e sustentabilidade a aposta na reabilitagdo urbana “através
de intervencdes integradas de requalificagdo do espago puiblico, de criagdo de novos espagos verdes, de reabilitacgo do
patriménio edificado e de redesenho da cidade {...) tornando o centro mais atrativo para o investimento e para habitar”.
Também relacionada com o espaco publico, “a implementagio de uma mobilidade suave, em linha com o Plano de
Mobilidade Sustentdvel, através, entre outros, da qualificacdo dos percursos pedonais {...) enquadrada na estrutura

ecoldgica urbana.”
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Figura 8. Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Vendas Novas / Perimetro urbano da Landeira

Em paralelo, o PUL estabelece um conjunto de objetivos que se consideram no PERU, designadamente:

¢ “Requalificar a estrutura urbana e racionalizar e programar o crescimento urbano”;

s “Definir uma estrutura ecolgica urbana, valorizando as potencialidades ambientais existentes e a integracdo
harmoniosa nos espagos naturais envolventes”;

e “Proporcionar g populacio de diferentes tipologias de zonas verdes de utilizacéio colectiva”;

e “Estruturar o sistema vidrio, como opc¢do de qualificacdo e funcionalidade urbana”;

e “Beneficiar as infraestruturas urbanas existentes e definir uma rede capaz de dar uma resposta adequada ao
“desenvolvimento urbano previsto”; e

e “Preservar, recuperar e proteger os valores culturais existentes”;

Importa ainda salientar no que toca a UOPG 5 — “Espaco pUblico a qualificar”, que o n.25 do artigo 39.2 do Regulamento

do PUL, gue estabelece os termos de referéncia das UOPG, refere o seguinte: “A realizagdo de um instrumento para a
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UOPGS visa o qualificacio de um espaco piblico que contempla uma zona verde de enquadramento e recreio, situada no

interior da zona consolidoda do aglomerado da Landeira, e deve ter em consideragGo:

a) A previsiio da reorganizaciio do espago publico e a valorizacdo dos edificios confinantes a este espago

b) A dotagdo desta zona consolidada com espagos urbanos de utilidade publica de qualidade, que lhe confiram
diversas vivéncias urbanas, com a criagdo de pragas, esplanadas, espagos ajardinados e a instalagéio de mobifidrio
urbano;

¢) Definicio, edificio a edificio, dos alinhamentos, alturas de fachadua, tipologias e usos.

d) Efectuar o levantamento do edificado, contemplando as caracteristicas estéticas e construtivas, permitindo definir

o tipo de intervengdo, para cada caso.”

Se as intervenc¢des em espaco privado caberdo aos particulares, estando disponiveis e acessiveis os beneficios e
incentivos 2 reabilitagio consubstanciados pela aprovagdo do PERU — e sem prejuizo de o municipio entender
futuramente desenvolver um estudo de conjunta para as frentes edificadas da Praga da Republica — os objetivos da

UOPG 5 integram uma das intervengdes em espago plblico programadas ne PERU.
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Figura 9. Extrato da Planta de Zonamentec do PU da Landeira

3.  INTERVENCOES PROPOSTAS

3.1. OPERAGOES URBANISTICAS ENQUADRADAS EM UNIDADES DE INTERVENGAO

As operacbes urbanisticas enquadradas em Unidades de Intervenclo correspondem a formas de intervengdo
programadas que se deverdo desenvolver nos espagos de oportunidade, correspondentes a dreas expectantes e/ou a

requalificar, identificados nos trabalhos de caracterizagao.
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A sua importancia ¢ central no &mbito do PERU, j4 que, de um ponto de vista urbanistico, correspondem a espagos com
significativa capacidade para a valorizagdo do nucleo histérico e, com igual relevancia, para a sua integracao a articulagao

territorial nas dreas envolventes de maior valor ambiental e paisagistico.

No PERU da Landeira estas Unidades de Intervencdo correspondem a trés dreas que deverdo assegurar a articulacdo
entre os principais arruamentos do nucleo histérico e o futuro Parque Linear da Landeira e, assim, complementar as

intervencdes em espaco publico também programadas.

Cada Unidade de intervencio devera ser objeto de programacio e de estudo de ocupacio urbanistica especificos,
coordenados pefo Municipio, e cujos termos de referéncia principais se desenvolvem de seguida e integram o Quadro

Sintese das Intervengdes do PERU.

3.1.1. Unidade de Intervengdo 1
A Unidade de Intervengiio 1, representada abaixo, corresponde & drea a nascente contigua a fonte da Landeira, hoje
sem visibilidade e um enquadramento urbano adequado, que se estende no sentido da Ribeira da Marateca, intersetando

o percurso a constituir no dmbito do Parque Linear ja referido.

Figura 10. Unidade de Interven¢fo 1

Neste sentido, a sua importdncia reside na possibilidade de, de forma complementar & implementagao da intervengao
em espaco publico que envolve a requalificagdo da Praga da Republica e Travessas adjacentes, permitir uma melhor
articulacdo entre o ndcleo histdrico e o parque linear, constituinde-se como um ponto de entrada privilegiado no Parque,

marcado pela presenca do chafariz que, nesta circunstancia, ganhara a merecida visibilidade e legibilidade.

Do ponto de vista programatico, deverdo estar compreendidas nesta Unidade de Intervengdo as seguintes agdes:
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s Apossibilidade de abrir a uso publico condicionado {regulado por contrato de manutencdo a estabelecer entre
a Pardquia da Landeira e a Junta de Freguesia da Landeira) um novo acesso ao Parque Linear diretamente a
partir da Praga da Replblica {(ver imagens seguintes);

e  Aconstrugdo de um novo acesso pedonal com base no percurse ja hoje existente, a partir da Fonte da Landeira,
torneando o muro de propriedade existente até ac percurso do parque linear (ver imagens seguintes);

s  Areabilitagdo do conjunto edificado existente, através de operagdo urbanistica autdnoma, contigue ao Largo
Luis de Camdes, hoje em grande parte desocupado ou subaproveitado, com eventual integragao de fungdes
urbanas, designadamente habitagdo, uso turistico e comércio (ver imagens seguintes); e

e 0O adequado enquadramento paisagistico das intervencBes descritas anteriormente.

Figura 11. Representagdes da Unidade de Intervencdo 1

3.1.2. Unidade de Intervencdo 2

No que refere a Unidade de Intervengdo 2, imagem seguinte, a mesma devera vir a constituir-se como a principal “porta”
de entrada no parque linear, dada a sua localiza¢do préxima da entrada da Landeira e da nova drea de expansdo urbana

prevista junto ao campo desportive existente, na contiguidade com a Travessa da Vala do Terme e com a prépria Vala,
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que serve de acesso ao Monte dos Castanheiros, ja do lado do Concelho de Palmela (onde se localiza a Herdade dos

Castanheiros, ligada a produgdo vitivinicola).

Figura 12. Unidade de Intervengdo 2

Embora o seu ambito territorial coincida, com excecdo da Travessa, em dominio privado, a sua aguisi¢ao e/ou concessao

com contrapartidas pelo Municipio de Vendas Novas devera permitir acomodar, do ponto de vista programatico:

e Arequalificagdo urbanistica da Travessa da Vala dos Termos;

e Arequalificagdo paisagistica e ambienial de uma drea hoje expectante;

e A demolicio de um conjunto de anexos (eventualmente em situagdo de irregularidade urbanistica) que
constituem um obsticulo intransponivel a prossecugdo do parque linear;

e Ainstalacdo de um centro de interpreta¢do ambiental e histérica associada a Landeira que permita dar nota
das dinamicas do seu enquadramento territorial, incluindo as suas fundagdes ligadas ao cultivo da terra, ainda
hoje presente, as suas tradicdes e festividades, bem como as sua mudancgas administrativas e sociais ao longo
do tempo, ja que se trata de uma localidade com uma histéria adminisirativa interessante e algumas
caracteristicas distintivas {administrativamente pertenceu ao Concelho de Alcacer do Sal de 1895 a 1898, ano
em que passou a estar integrada no Concelho de Montemor-o-Novo, e em 1962 passou para o Concelho de

Vendas Novas, ilustrando como as administragio territorial portuguesa evoluiu ao longo do tempo).

3.1.3. Unidade de Intervengdo 3

Finalmente, a Unidade de Intervengdo 3 corresponde a uma area intersticial, do lado sul da Rua 25 de Abril, na
proximidade do entroncamento desta com a Rua da Vinha Grande (onde se localiza a EB1 da Landeira), na qual se propde

a constituicio de uma serventia de uso publico, que permita a valorizagdo ambiental e lddica da vala existente e a
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constituigdo de um percurso complementar de acesso ao parque linear e a valorizagdo do sistema de vistas preconizado.

Esta opgdo ndo colidira com direitos privados de edificabilidade uma vez que se trata de uma zona non aedificandi

associada a protecdo da linha de agua existente.

74
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Figura 13. Unidade de Intervengdo 3

Dec ponto de vista programatico esta Unidade compreende as seguintes intervengdes:

A renaturalizacdo da drea da vala existente, com eventual instalacdo de gradil que permita garantir, no tro¢o
mais critico de entrada e sem prejuizo do seu normal funcionamento hidrico, o acessc pedonal ao parque
linear {ver imagens seguintes);

A requalificacdo do corredor e de parte da drea envolvente, nio edificada, da vala/tinha de agua, permitindo
compatibilizar o acesso publice ao parque linear com fungdes complementares de estada e lazer;

A demolicdo das construgbes em situagdo de irregularidade urbanistica do lado norte da vala, em particular

do armazém existente, que constitui um significativo obstaculo a leitura da paisagem associada ao parque

linear {ver imagens seguintes};
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Figura 14. Representag&es da Unidade de Intervencdo 3 (Fonte: Google Earth)

3.2. INTERVENGOES EM ESPACO PUBLICO

De um modo geral, o espaco publico no dmbito territorial da ARU é hoje largamente desqualificado e constitui,
certamente, um dos principais fatores de desqualificagdo urbanistica do centro histérico — pelo que a intervencao a este
nivel constitui a prioridade no Ambito da estratégia adotada. As intervengdes em espaco publico, que correspondem na
definicio do RIUE em vigor a obras de urbaniza¢3o, compreendem, no ambito do PERU da Landeira, a requalificacao da

maioria dos arruamentos, pragas e largos compreendidos no dmbito territorial da ARU. E tém dois dmbitos distintos:

e Intervencdes associadas aos principais espagos urbanos do nicleo urbano, as quais prefiguram na sua

globalidade o seu eixo intraperimetral, que correspondem no PERU a:

o Requalificagio da Praca da Replblica, Rua Professor Bento Caraga € Rua Ary dos Santos;

o Requalificacdo da Rua 25 de Abril; ou
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¢ Interven¢des associadas aos arruamentos e espagos plblicos secundarios de ligagdo enire este eixo e o nicleo
urbano a norte da ARU, que correspondem &:
o Requalificagdo da Travessa da Liberdade e drea envolvente;

o Requalificagdo da malha central do niclec historico.

No dmbito do PERU, a identificacdo destas intervengBes obedece a sua importdncia e potencial para a indugdo de
processos de reabilitacdo urbana, programada (unidades de intervengdo) e ndo programada (operagdes urbanisticas
isoladas), mais alargados, e no seu reconhecimento como espacos singulares no dmbito da ARU e do nucleo histérico da

Landeira.

Estas intervengGes e 0 seu dmbito territorial correspondem a um entendimento renovado da valorizacdo e legibilidade
bem como a um incremento importante nas condigdes de utilizagdo, sobretudo pedonal, do seu centro histdrico. Neste
Ambito deverd ser desincentivado o acesso automadvel ao interior do seu centro histérico a partir dos dois eixos principais,

distinguindo-se o tratamento do espago publico:

= A partir do entroncamento da Rua 25 de Abril com a Rua da Vinha Grande {(a partir da qual se devera iniciar
outro tipo de intervengdo até ao entroncamento com o eixo da Rua joaquim Agostinho);

= A partir do entroncamento da Rua Marechal Gomes da Costa com a Rua Catarina Eufémia (e,
subsequentemente, com a Rua Ary dos Santos, a partir do qual se deverd desenvolver a Requalificagdo da

Praca da Repiblica e dreas envolventes).

Neste sentido, elas deverdo tirar partido da situagio analisada, em particular da inexisténcia de caréncias significativas
ao nivel do estacionamento e/ou de problemas ao nivel da circulagio rodovidria, no sentido de permitirem uma leitura
mais clara e segura dos espacos de utilizacdo pedonal (hoje, muitas vezes, indiferenciados e indistintos, como acontece
com particular prejuizo na Praga da Republica que corresponde, justamente, ao principal espaco publico existente no

Ambito territorial da ORU, ou na Rua General Humberto Delgadoe conforme as imagens seguintes ilustram).

Para este efeito, conforme o modelo estratégico j& apresentado, pressupde-se que a circulagdo automdvel seja
progressivamente condicionada no dmbito dos seus principais espagos piiblicos — condicionamento que n3o passa
necessariamente por restricdes regulamentares & circulagdo automdvel nos seus arruamentos principais mas, antes,
como se referiu, por opgdes de desenho urbano que balizem o espago afeto ao automdvel e de materiais que devolvam
a estes espacos a sua dignidade e plena compatibilidade com a natureza histérica deste nicleo urbano {por exemplo,
através da utilizagdo extensiva de calgadas que, ao mesmo tempo que reduzem a velocidade de atravessamento,
constituem um elemento que encbrece e contextualiza o tecido edificado e a apropriagdo pedonal do espagos em

presenca).

Do ponto de vista programatico, devera assim o Municipio vir a desenvolver, para o conjunto das intervengdes em
espago publico elencadas o respetivo Programa Base para que, a partir deste, possam ser desenvolvidos os projetos

especificos para cada intervengdo e respetivas empreitadas.
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Figura 16. EPO2 — Requalificagdo da Rua 25 de Abril
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Figura 18. EPQ4 - Requalificagdo da malha central do nicleo historico
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Figura 21. Fotografia <2 Rua 25 de Abril {orientada a Nascente)
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Figura 23. Fotografia da Praca da Replblica
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3.3. OPERACOES URBANISTICAS 1ISOLADAS

As operagdes urbanisticas isoladas correspondem a intervengdes de demoli¢do, reconstrucao, alteragdo/ampliagdo e

construcdo que concorrem para os objetivos definidos para a ARU, com o enquadramento dado no RIRU.

Sendo de iniciativa particular, devera o Municipio, por um lado, divulgar aos proprietarios o quadro de incentivos €
beneficios aplicdvel — no sentido de estimular a reabilitagdo urbana do pargue edificado ou, se for caso, fazer uso dos
instrumentos de execugiio que lhe s3o acessiveis — e, por outro, sinalizar o mesmo quadro aos proprietérios com

procedimentos urbanisticos em curso ou novos procedimentos que deem entrada nos servicos municipais.

Neste quadro e ndo sendo possivel ao PERU definir opges, critérios ou pardmetros para efeitos de aprovagado destas
operagdes urbanisticas, importard, no entanto, referir que as mesmas deverdo preservar as caracteristicas do tecido

edificado existente bem como os limites das propriedades existentes (estrutura cadastral).

Assim, e em convergéncia com os objetivos e faculdades inerentes ao entendimento de reabilitacao urbana, o PERU
adota como condicionante a considerar a protecdo e valorizagdo do sistema de vistas obtido a partir do eixo que estrutura
o centro histdrico da Landeira, devendo esta matéria ser objeto de especial cuidado ao nivel de eventuais operacdes de
loteamento que venham a ser prosseguidas por um ou mais proprietarios em iniciativa conjunta, naimplantagado de novas

construcdes e nas intervengdes que visem a alteragdo da implantagao das construcdes existentes.

No que refere aos demais parametros e critérios a adotar, deverdo ser especialmente consideradas nas operagdes
urbanisticas o ja hoje estabelecido no Plano Diretor Municipal em vigor, que constitui o instrumento de gestdo territorial

aplicavel, designadamente em matéria de:

e Inser¢do urbanistica e paisagistica e por motivos de interesse arquiteténico, cultural ou ambiental, conforme
estabelecido no Artigo 252 da RPDM, em que podem ser impostos pela Cdmara Municipal condicionamentos
de ordem arquiteténica, construtiva, estética e ambiental a execugdo das operages urbanisticas, de
urbanizacdo, de edificacdo ou de alteragio do coberto vegetal, designadamente, ao alinhamento e a
implantagdo das edificacBes, & sua volumetria, aspeto exterior, percentagem de impermeabilizagdo do solo,
ou modelacao do terreno;

e Demolicdes, conforme estabelecido no Artigo 322 do RPDM, no que refere a circunscrigdo das condicbes
admitidas para este efeito;

e Alinhamentos e relocalizacio de edificacdes, conforme estabelecido no Artigo 302, em particular no que refere
a faculdade de a Cdmara Municipal poder definir outros alinhamentos, em sede de controlo prévio de

operacdes urbanisticas.

3.4, SINTESE DAS INTERVENGOES PROPOSTAS

Em sintese dos pontos desenvolvidos atrds, apresenta-se no ponto seguinte a matriz sistematizada das intervengdes

compreendidas no &mbito do PERU, indicando a dimensdo de cada intervengéo programada, bem como os seus objetivos
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programaticos especificos, e ainda as Entidades a enveclver caso a caso, podendo cada intervengdo ser alvo de

contratualizacdo ou protocolo.

SINTESE DAS INTERVENGOES, OBJIETIVOS PROGRAMATICOS E ENTIDADES A ENVOLVER

Tipo 1D | Area (m?) Objetivos programaticos Entidades envolvidas

» Desenvolvimento de estudo urbanistico que vise a
requalificacdo e reabilitagdo do edificado e, eventualmente,
edificacdo nova;

+ Defini¢do das Portas do Centro Histérico para o futuro
Parque Linear da Landeira, junto a Igreja de Nossa Senhora

da Mazaré, e no Largo Luis de Camdes, junto a fonte da )
Landeira; CMVN; IF da Landeira;

urol 3640 Articulagdo da Igreja de Nossa Senhora da Nazaré com o Paroquia ‘?“ I:a_ndelra;
Proprietarios

Largo Luis de Camdes através de novo caminho pela varzea;
Criag3o de espacos de estar & de convivio ensombrados;
Requalificagao da fonte da Landeira;

Definigdo de uma zona de estar junto a fente da Landeira;
Exige projeto de espaco publico do tipo jardim, a articular
com o futuro Parque Linear da Landeira;
Desenvolvimento de estudo urbanistico gue vise a
requalificacdo e reabilitagdo do edificado &, eventualmente,
edificagdo nova;

Defini¢ac da Porta Nascente para o futuro Parque Linear da CMVN; IF da Landeira;
Landeira; Proprietarios

# Criagao de espago de estar e de convivio ensombrado;

Exige projeto de espago publico do tipo jardim, a articular
com o futuro Parque Linear da Landeira;

Desenvolvimento de estudo urbanistico que vise a
reconversdo do edificado admitindo obras de reabilitagio,
requalificagdo e nova edificagio, e dispenibilize um canal
W03 1153 para concretizar a ligagdo entre o lardim Publico da Landeira
e o futuro Parque Linear da Landeira;

Exige esquema de estruturacdo com projeto de espago
publica do tipo rua de coexisténcia ajardinada;
Regualificacdo da Praca da Republica, Rua Professor Bento
Caraza e Rua Ary dos Santos:

-

*® & & &

Unidades de
Intervengio

uro2 3440

CMVN; JF da Landeira;
Proprietarios

a) Praga de Republica e Rua Professor Bento Caraga

¢ Definicao de nova zona de coexisténcia com

repavimentacac do “largo”, com prioridade para a

circulagdo pedonal;

Requalificagdo dos canteiros e introdugdo de arborizagao;

Intradugdo de mobilidrio urbano de descanso;

EP 01 5930 Relocalizagdo do chafariz existente na Praca da Replblica,

I valorizando a vista para o cruzeiro e para a lgreja de Nossa

Senhora da Nazaré;

# Reforgo das solugdes de drenagem de dguas pluviais nos
Intervencdes pontos de cota mais baixa;

em espago publico

® »

CMVN; JF da Landeira;

b) Rua Ary dos Santos

+ Reperfilamento da Rua Ary dos Santos e integragdo no
jardim existente;

+ Revisdo do posicionamento de mebilidrio urbano no jardim
existente;

Regualificacdo da Rua 25 de Abrik:

+ Reperfilamento da rua, gue constituird uma zona de
coexisténcia com prioridade para a circulagdo pedonal;

+ Introduzir medidas de acalmia de trafego 3 entrada no
arruamento a partir da interse¢do com a Rua da Vinha
Grande;

» Reforgo das solugfes de drenagem de dguas pluviais;

+ Estudar solu¢des de sombreamento;

EP 02 2150 CMVN; IF da Landeira;
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EP O3

EP 04

960

2200

Requalificaco da Travessa da Liberdade e drea envolvente;

» Requalificagio dos arruamentos, definindo areas com
prioridade a circulagdo pedonal;

s Meihoria das condigdes de circulagdo pedonal entre a
Travessa e a Rua 30 de Novembro, com requalificacdo das
escadas existentes e introduc¢do de novas guardas e
corrimaos;

+ Instalagdo de mobiliario urbanomestadia;

CMVN; JF da Landeira

Retjualificagdo da malha central do nicleo histérica:

» Reperfilamento dos arruamentos com melhoria das
condigdes de circulagdo pedonal e de acesso as edificagdes;

+ Redefini¢do e requalificagiio da rede de drenagem de aguas
pluviais, instalandg-a a eixo dos arruamentos;

» Regulacdo do estacionamento abusivo;

CMVN: JF da Landeira

Interven¢bes complementares

ao PERU

1. Redefinizdo do esguema de circulagdo na Landeira
(decorrente via das intervengdes em EPOL e EPO2)

2. Constituigfo do futurg Pargue Linear da Landeira

o Limpeza e abertura de caminho que liga a EM519 (Porta
Nascente), se desenvolvera a tardoz da drea urbana
consolidada até 3 fonte da Landeira e 3 lgreja de Nossa
Senhora da Nazaré (Portas do Centro Histdrico), e depois
seguira paralelamente a ribeira da Marateca e a ribeira da
Califérnia, com ligacdes a Azinhaga 12 de Maio, a Rua da
Vinha Grande e ao Jardim Publico da Landeira, e a Travessa
Vala do Termo (Porta Poente};

Implantagdo pontual de mobiliario para descanso e
sombreamento;

Articulagdo e concertacdo das intervengfes com os
proprietdrios das parcelas atravessadas pelo caminho;
Exige projeto de arquitetura paisagista, prevendo espécies
edafoclimaticamente adaptadas ao local;

-

CMVN; JF da Landeira;
Praprietarios

Quadro 9. Quadro sintese das intervencdes propostas, dos objetivos programaticos e das Entidades a envolver
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3.5. PROGRAMACAOD DOS TRABALHOS E INTERVENGOES PREVISTAS

Apresenta-se, de seguida, a programacdo prevista das intervencbes e programas de intervencdo definidas

anteriormente, distribuidas ao longo do prazo de quinze anos em que vigorara o PERU.

Trata-se de uma programacdo indicativa, a qual se associa ao modelo territorial e a sistematizagdo das intervengdes

definida, e no ambito da qual se admitem variagBes e a redefini¢do da ordem de arranque. Assim também no que refere

aos prazos estimados.

2 3 4 5 53 7 8 9 10 i1 1z 13 14 15
Intervengdes propostas 2025 2026 2027 2028 2029 2030 | 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
15 25 (15 25 {15 25 |15 25 |15 25 |15 25 |15 25 |15 25 |15 25 |15 25 |15 25 |15 25 |15 25 [1S 28 |1§8 2§
ulo1
Unidades de - —_ — =
z ulo2
Intervencao S — [
ulo3 )
EP 01 -
Intervengéesem EP 02
espago piiblico EPO3
EP 04
Parque Linear | | | e
IntervengGes da Landeira
complementares | Reestruturagdc
ao PERU hierdrquica da EEE IaRErt P [
rede vidria
Relatdrios de monitarlzagdo

Relatérios de avaliagdo de execugdo

Unidades de intervengao

Intervengdes em espago publico

Estudos Caracterizagde / Estudo
=

Concertagio T Projeto

Projeta Execugio

b Execugiio

Revisdo do Estudo

Coenclusdo da execucio

Conclus3o da execugdo

Quadro 10. Quadro de programagdo das intervengdes

No que refere as Unidades de Intervengdo, explicitam-se na programacio as diferentes fases que completam o

respetivo ciclo. Assim, definem-se as seguintes etapas:

"  Estudos, que corresponde a elaboragdc de estudos urbanisticos preliminares que compreendem e

espacializam os objetivos programéticos definidos para cada Unidade de Intervengio (definidos no Quadro-

sintese das Intervengdes, apresentado no ponto anterior). Estes estudos deverdo ser desenvelvidos pelo

Municipio ou sob a sua coordenacio e constituem o guido para a etapa seguinte, de concertagio;

= Concertagdo, que corresponde a um processo de apresentacdo e negociagdo com os proprietarios dos estudos

desenvolvidos na etapa anterior, os quais constituem os termos de referéncia para o desenvolvimento dos

projetos a aprovar pelo Municipio. Nos casos em gue se imponha a intervencdo direta deste {expropriacdo ou
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coercSo da iniciativa de um ou mais proprietarios} poderd o Municipio delimitar Unidade de Execugdo que
vincule as operacdes urbanisticas a desenvolver ao estudo urbanistico.

*  Projeto, que corresponde, em conformidade com o resultado do processo de concertagdo, ao
desenvolvimento detalhado dos projetos que suportam as operagdes urbanisticas (loteamento, obras de
edificacdo e obras de urbanizac¢do);

*  Execugdo, que corresponde ao processo de obra eventualmente precedida de processo de transformagdo

fundidria {reparcelamento ou loteamento), com infraestruturagdo efou edificacdo.

No que refere 3s intervengdes em espaco ptblico e aos programas de intervengdo em espaco ptblico, definem-se

igualmente as respetivas etapas que, na sua generalidade, seguermn a mesma sequéncia.

Contudo, nestas inclui-se, antes da elaboragio dos estudos urbanisticos, neste caso de suporte ao desenho urbano do
espaco publico, uma primeira etapa — de caracterizagdo — na qual se deverd, preliminarmente, avaliar de forma fina o
estado de conservacdo dos espagos a intervencionar, do grau de desempenho efou necessidades de reparacao das
infraestruturas instaladas e adequacdo dos espacgos disponiveis para a implementagdo das acgdes definidas,
correspondendo no geral a um programa base. J4 no que refere a concertacdio, a mesma sera desenvolvida
institucionalmente {com as entidades identificadas no mesmo quadro-sintese), procurando a necesséria convergéncia e

acordo de interesses. Também no que refere a estas etapas os prazos definidos t&m um caracter indicativo.
A avaliacio da programacao sera feita de dois modos:

»  Como balanco geral do desenvolvimento das intervencdes — sob a forma de relatérios de monitorizagdo, com
uma periodicidade anual; e

»  Deuma forma mais extensiva e critica — sob a forma de relatdrios de avaliagio de execugdo das intervencoes,
a qual seré feira de cinco em cinco anos; neste segundo caso, o relatério podera compreender eventuais
ajustamentos que se imponham nas intervengBes em curso ou ndo iniciadas bem como definir outros

enquadramentos processuais e novos objetivos.
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