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1 - INTRODUCAO

: Limite da Area de Reabilitagio Urbana do Pacinho

Por deliberagéo 30 de Junho de 2016, a Assembleia Municipal de Vila Nova
de Foz Cba, sob proposta da Camara Municipal, nos termos e ao abrigo do art. 13°
do regime juridico da reabilitacdo urbana, regulado pelo Decreto-Lei n® 307/2009 de
23.10. com as alteragdes introduzidas pela Lei n? 32/2012 de 14.08 e pelo Decreto-
Lei n.2 136/2014, de 09/09, aprovou a delimitacdo da “Area de Reabilitagdo Urbana
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do Pocinho e area envolvente” (ARU do Pocinho), o que foi tornado publico através
do Aviso n.? 11895/2016 — Diario da Republica n.? 197/2016, Série Il de 2016-09-28.

Conforme consta do elenco de objetivos a prosseguir na ARU do Pocinho,
a delimitacdo além de visar a reabilitacdo dos edificios publicos e privados que se
encontram degradados ou funcionalmente inadequados, criando condicbes de
habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano, atenta a
desertificacdo do lugar, da resposta a necessidade de afirmacdo dos valores
patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e
competitividade urbana de forma a atrair pessoas de dentro e fora do concelho.

E, assim, importante promover a revitalizacdo urbana, orientada por
objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as acdes de natureza
material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua

execucao com intervencgdes de natureza social e econdmica.
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DELIMITAGAO DA ARU DO POCINHO APROVADA E PUBLICADA NO PORTAL DA HABITAGAO



O espacgo delimitado nesta ARU tem vindo a ser
descaracterizado, face ao abandono que sofreu,
com o0 que a paisagem urbana e natural
encontram-se em processo de desqualificacdo. A
esta degradacdo do edificado acresce um foco
activo de poluicdo atmosférica e visual causada
pela presenca de uma fabrica de extraccdo de
Oleos, localizada junto a margem do rio Douro.

Face ao exposto, esta area necessita
urgentemente de uma estratégia de requalificacdo
ambiental e de reabilitacdo do edificado que
invertam a situacdo agora existente de degradacao
ambiental e perda de populagao.

Enquadramento Legal de agosto, que altera e republica o

3 de outubro
Situacgao do Processo

Consulta do Processo

Area de Reabilitacdo Urbana

Entidade Gestora Camara Municipal

Processo de Constituicao

Ambito Temporal 3 anos
Aprovagdo da Camara Municipal 2016-06-21
Comunicagao ao IHRU 2016-11-03
Aprovacdo da Assembleia Municipal 2016-06-30
Publicacao DR II Série Aviso n.2 11895/2016 - DR n.2 187/2016, Série Il de 2016-09-28

Ultima atualizagdo: 2016-12-28




A dimenséao do patriménio paisagistico e cultural do Pocinho, inserido entre
o Douro e o Cba, ambos territorios inscritos na lista do patriménio Mundial da
UNESCO, é determinante para o processo de revitalizacdo e reabitacdo do territério
desta ARU e do préprio municipio.

Pocinho é mais que uma aldeia com uma barragem e uma estacao semi-

abandonada!

A barragem, a ponte ferroviaria desactivada, as construgdes da CP e da
EDP, ao Centro de Alto Rendimento de Remo e Canoagem, ha que somar todo o
assentamento urbano, a paisagem envolvente e o significado histérico de todo o

conjunto.

Nesta malha complexa gerou-se todo um processo urbano feito de
construgdo, reconstrucdo, expansdo, degradacdo e abandono, a que urge
acrescentar a recuperacao e reutilizacao.

O rio e o comboio fizeram e desfizeram o Pocinho e, as mudancas, através

dos séculos, produziram o resultado actual, pleno de contradicées e de conflitos.

E neste contexto que, hoje, tem de ser resolvido o planeamento
estratégico para a regeneracao urbana sustentavel do aglomerado e dos seus

equipamentos.

E com esse desafio que o municipio est4d comprometido e que determinou a
delimitacdo de uma ARU e procede agora a elaboracdo do programa estratégico da
respetiva Operacao de Reabilitagdo Urbana - ORU, com o intento central de dar vida
ao territério e de dar ocupacéao valida ao edificado disponivel que urge reabilitar, no

interesse da comunidade local, regional e nacional.



S6 desta forma se podera salvar os edificios ameagados e atrair novas

actividades e populagbes para esta area, em processo de acentuada depressao
demografica e econémica.

Nas regides a que agora chamam “de baixa densidade” o problema
demografico € o ponto critico da salvaguarda de povoag¢des com a pequena escala
urbana do Pocinho.



Se nao for re-habitado, no curto ou médio prazo, o Pocinho, a estagéo, a
ponte e a aldeia estardo condenadas a entrar na lista das cidades “fésseis”, como as
remotas e antigas Petra, ou Persépolis, entre muitos exemplos que poderiam ser
referidos e as mais recentes povoacdes medievais de Num&o ou Prazo aqui no
concelho.

Com esta classificacao de “territério de baixa densidade”, que procura
regular (ou desvalorizar) os territérios em processo de despovoamento, ndo se
vislumbra mais do que um argumento de politica para o desinvestimento, para o
abandono e para a perda, cada vez maior, de populagdes e actividades, atraidas,
activamente, pelas politicas nacionais para as grandes metrépoles.

No Pocinho, reduzida ao minimo a sua fungao ferroviaria, abandonada uma
proteccao cultural por parte do Estado, a tarefa do municipio é de tal modo

gigantesca que nao podera, por muito tempo, sé por si, suster o abandono.

Quer isto dizer que o crescimento demografico, a atractividade, a fixacao de
actividades e de populagbes nao acontece, nestes territorios, por iniciativa
espontanea!

Mesmo com o elevado valor cultural, histérico e cénico do Pocinho (e a sua
regiao) sé entrard em recuperagcdo social, econémica e populacional através de
programas potentes de investimento na criagdo de actividades sustentaveis e
competitivas, baseadas nos recursos do territorio.
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Ora, esses programas nao tém sido especialmente dirigidos para as
“regides de baixa densidade”, e ainda nao se vislumbra que tal possa acontecer no

horizonte proximo.

Sem que possa ser entendido como uma panaceia ou como uma solugao
milagrosa, o turismo tera a sua palavra nesse processo, diversificando as fontes

de actividade produtiva.

Mas, aqui o turismo tera de assentar num modelo de base local e regional e
ndo num modelo de solugbes “standard” importadas de ambientes exéticos,
desajustados da escala desta paisagem e deste lugar onde poderiam ser perniciosas
para a prépria valorizacao turistica que tera de assentar na qualidade ambiental e

patrimonial para se desenvolver de forma duradoura e sustentavel.

Num contexto de forte valor patrimonial como é o Pocinho, o Vale do Douro
e o Vale do Cba, o turismo que deve ser incentivado para impulsionar a economia
local e regional, ndo pode converter-se em actividade predadora da vida tradicional e

do valor social e paisagistico do sitio.

Com esses cuidados, aproveitando o que o Pocinho tem de excepcional
para oferecer, deve ser desenvolvido no ambito da Operacédo de Reabilitacdo Urbana
um programa de valorizacdo dos recursos, nomeadamente do edificado
patrimonial e do espaco disponivel, para acolher modelos de alojamento ajustados ao
caracter do local e formas de ocupacdo dos espagos nao edificados que
proporcionem o convivio entre moradores, visitantes e turistas, com a aldeia € o seu

territério rural e fluvial envolventes.

Com estas preocupagdes importa criar para o Pocinho uma “Marca”

turistica.

Aqui a marca tera necessariamente de apostar nas gravuras
paleoliticas do Vale do C6a e no Alto Douro Vinhateiro.
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Sao esses bens, classificados pela UNESCO como Patriménio Mundial,
que fazem a diferenca do Pocinho (como de Foz Cbéa), dentro deste territério da

fronteira de Portugal e Espanha.

Mas a transformacao da “maquina ferroviaria” quase desvitalizada, numa
“maquina turistica”, sem destruir a primeira, € um desafio de larga escala que
implicard recursos que ultrapassam a capacidade e a responsabilidade do poder
local.

E nesse sentido que a luta pelo repovoamento se liga intimamente a luta
pela salvaguarda e valorizagdo do patriménio, exigindo, em largos dominios, a
construgdo de um processo consistente e de parcerias institucionais entre o municipio
e o0s demais sectores intervenientes, entre os quais tem de ser destacada a

administracao central e os agentes econémicos regionais.

Como conjunto importante o Pocinho necessita de um programa
consistente e continuado de intervencdes de conservacao e valorizagao e, para isso,

o Municipio ndo pode ser deixado sozinho.

O sector da cultura, o sector do turismo, e as politicas regionais tém de
integrar nas suas prioridades a salvaguarda e valorizagdo do Pocinho como

patrimonio e como recurso com valor nacional.

Esses sectores, deveriam ser, ainda antes do municipio, os principais
agentes de intervengdao e mudanca de rumo. Mas nao tém sido...ou, pelo menos, nao

tém sido com o vigor suficiente para operar as mudancas necessarias.

O municipio, entretanto, vai fazendo o seu caminho como se estivesse
condenado sozinho a carregar o pesado encargo de zelar pelo enorme patriménio
que tem como herancga.
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Gerou-se assim uma injusta situacdo de desproporcionalidade na
assumpcao de responsabilidades e na distribuicdo de meios.

No sentido de procurar solu¢des partilhadas com outros agentes locais e
regionais e com as instancias nacionais e supra-nacionais que possam envolver-se, 0
municipio comegou por delimitar Areas de Reabilitagdo Urbana que lhe permitam
recorrer a todos os instrumentos legais disponiveis aptos a resolver os problemas de
degradacao do edificado privado e publico, combater a desertificacdo e promover a
revitalizacao desta area.

Entre as medidas mais recentes empreendidas por Vila Nova de Foz Cbéa
consta a elaboracdo das duas Areas de Reabilitacdo Urbana no territorio do

municipio: em Foz Cba e no Pocinho.

De facto, a ORU deve funcionar como o detonador de um processo,
porventura longo e certamente complexo, de inversdao da espiral regressiva e
transformacao numa espiral progressiva. O recurso existe, mas € ainda necessario

saber transforma-lo em actividade econémica.

RECURSO (patriménio cultural e natural) + ORU+ INVESTIMENTO = TURISMO

A ORU, para alcangar este objectivo tem de ir além a reabilitagéo fisica do
edificado e tera de entrar em matérias cruciais do desenvolvimento como a formacao

profissional e a captacéao de investimento.
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Fluxograma ilustrando a espiral crescente de resultados da ORU sobre a degradacao do Pocinho, até
a sua transformagao num novo ciclo de recuperagao e revitalizagdo. As acgbes da ORU tém de
funcionar como detonador do processo de crescimento demogréfico
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2 - ENQUADRAMENTO DA ORU DO POCINHO -

REABILITACAO URBANA EM CONTEXTO PATRIMONIAL
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Cartograma das ac¢des propostas para a ORU do Pocinho

2.1 - Uma leitura histoérica - O valor patrimonial, entre o Douro e o C6a

O valor do Pocinho, com a sua inser¢cdo nas vias fluvial, ferroviaria e

rodoviaria integra um grande numero de parametros significativos.

Nao s6 a sua infra-estrutura ferroviaria e a sua arquitectura, mas também a
sua paisagem e localizacao, o seu passado remoto, o valor do edificado que encerra,
entre muitos outros aspectos intrinsecos e de relagao, influem fortemente no valor
deste bem patrimonial que € o aglomerado do Pocinho.
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2.2 - Uma localizacao privilegiada

Na bacia internacional do Douro abre-se um corredor de rios e de povos
entre as cordilheiras da peninsula. Com as suas margens planas e os vales dos seus
afluentes, este territorio geografico coincide, quase rigorosamente, com Castilla/Léon.

Nas suas cabeceiras o Douro aproxima-se do Ebro e, assim, os dois rios
criaram o continuum de espacos que liga a meseta inclinada para o Atlantico com a

vertente mediterranica.
Este € um corredor de vias, de povos e exércitos, ao longo da pré-histéria,

da histéria e da actualidade.
As manifestacdes artisticas do Vale do Céa nao estdo aqui por acaso!

O Pocinho, esta aqui, também, porque aqui € um né intermodal de vias e

uma porta de Portugal.
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O Pocinho no contexto territorial do Douro Superior
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2.3 - Uma preservacao global e auténtica.

A importancia do Pocinho viria a perder-se, exactamente pela mesma razao

que a fizera nascer - a mudanca dos modos de transporte.

Mas, se a sua importancia ferroviaria caiu até a perda quase total da sua
funcdo de transporte, salvou-se e permanece a sua importancia como sitio

estratégico, como heranca carregada de engenharia e arquitectura exemplares.

Isento, pela interioridade, de uma pressao urbanistica predadora, o Pocinho,
no seu conjunto, apesar dos espacos abandonados, apresenta, felizmente, um grau
de preservacao invulgar em locais desta importancia, geralmente objecto de intrusées

ou vizinhangas arquitectonicas deploraveis.

Nao s6 as circunstancias, como a vontade dos seus governantes locais
permitiram este grau de preservacao que, agora, faz sentido valorizar e explorar com

a responsabilidade que cada tempo exige face ao futuro.

2.4 - O patriménio como recurso

Sem utilidade estritamente ferroviaria o Pocinho tem um papel a

desempenhar.

Cem anos depois do seu desempenho mais relevante, para que pode servir
a estacao do Pocinho? - Esta sera a questao central da sua sustentabilidade e da sua
vida futura.

Temos de percorrer os séculos passados para compreender o bem que
chega até nés, e temos que adivinhar os tempos futuros para Ihe dar a justificacao da

sua permanéncia.

Como peca rara o Pocinho (e os conjuntos que envolve e que a envolvem)
deve ser olhada, ndo, apenas, como um peso e um custo que a comunidade, local e
nacional, tem a obrigacdo de proteger e salvar, mas, sobretudo, como um recurso
que o pais e a regiao tém necessidade de explorar, com inteligéncia e respeito.
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De maior poder destrutivo que os terramotos, as pragas e as guerras € o
poder do abandono e do esquecimento.

Sem atribuir uma utilidade presente e futura, diferente da dos seus
propésitos iniciais de n6 ferroviario o Pocinho, correra, sempre, o forte risco de cair

sob o siléncio ruinoso e prolongado do desprezo.

Cada geracao terda, portanto, o direito e a obrigacéo de lhe encontrar o uso
mais ajustado ao seu tempo.

Estando, como esta, sobre um percurso ibérico e europeu de viagens vale
a pena a aposta desta estacao no seu papel de assinalar a entrada, de dar as boas-

vindas, de acolher e informar quem entra e quem sai.

Com o seu valor patrimonial e arquitecténico o Pocinho pode, e deve, ser
um marco obrigatério a mostrar a fronteira histérica e cultural que permanece, mesmo

qguando caem as fronteiras alfandegarias e politicas.
Patriménio Arquitectonico e Arqueoldgico

Para além dos sitios do Patriménio Mundial, o territério do municipio de
Vila Nova de Foz Cba preserva um grande numero de outros bens de elevado valor
cultural, historico, arquitectonico e paisagistico.

Situados fora da ORU que aqui se procura programar, nao deixam de ser,
no seu conjunto, uma importante mais-valia para o Pocinho, pelo que representam
de meméria colectiva e como focos de interesse para o desenvolvimento local, seja
na valorizacdo da auto-estima seja na valorizacao da atraccdo turistica essencial ao
processo de desenvolvimento local que se pretende desencadear com a Operacao
de Reabilitacdo Urbana.
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Obviamente que outros valores significativos também residem noutros municipios, a
curta distancia do Pocinho, mas seria dimensionalmente incomportavel a sua

enumeragéo no presente documento.

Assim apresentamos aqui a listagem publicada dos bens de interesse patrimonial
existentes, em diversas categorias, nas freguesias do Concelho

Almendra - Ruinas de Calédbria, Calidbria ou Calébriga;
- Igreja Matriz (séc. XVI);
- Solar dos Viscondes do Banho (barroco);
- Casa dos Condes de Almendra;
- Pelourinho;
- Igreja da Misericérdia (séc. XVI).

Castelo - Castelo (do periodo Lionés);
Melhor - Gravuras rupestres paleoliticas da Penascosa.
Cedovim - Casa Grande (estilo barroco);
- Pelourinho;
- Capela de S. Sebastido.
Chas - Gravuras rupestres paleoliticas da Quinta da Barca;
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Custéias - Capela de N.* Sra. da Graga (raiz romanica).

Freixo de

Numaio . . . A
- Igreja Matriz (de raiz romanica);

- Solar Da Casa Grande (barroco) com museu de Etnografia e ruinas arqueolégicas;
- Capela de N.? Sra. da Conceicdo (1654);
- Capela de Sto. Anténio (1622); Santa Barbara (capela roqueira);

- Pelourinho (1789) ex-Domus Justitiae/1601)/; ex - Domus Municipalis (barroco, com armas de D. Maria I);

- Arquitectura rural;

- Complexo Arqueolégico (Castelo Velho, povoado do Calcolitico e Bronze);
- Prazo, ruinas neoliticas, romanas e medievais;

- Calgada romana, entre outros.

Horta - Povoado pré-histérico do Castanheiro do Vento;
- Pelourinho.

- Solar dos Assecas (com pedra de armas).

Murca - Igreja Matriz;

- Bairro do Casal (arquitectura rural) com a Capela de S. Jodo (séc. XVII).

Muxagata - Cruzeiro (cupula piramidal); Fonte da Concelha (séc. XVI);
- Solar dos Donas Boto (séc. XIX);
- Igreja Matriz;
- Pelourinho e antiga casa da Camara e Tribunal;
- Gravuras rupestres paleolitico da Ribeira de Piscos;
- Museu e ruinas da Quinta de Santa Maria.

Numao - Castelo (de raiz anterior & Nacionalidade);

- Igreja Matriz; Capelas de Sta. Eufémia e Sta. Teresa;

- Casas judaicas;

- Sepulturas antropomdrficas no Castelo;

- Inscricdes rupestres romanas do Areal, Telheira e Conde (Ribeira Teja; lagares romanos no Arnozelo.

Santa Comba - Fonte da M¢ (1829);
- Arquitectura rural (séc. X VIII).

Santo Amaro .
- Arquitectura rural.

Sebadelhe - Solar dos Donas Boto;

- Brasdo da familia Sampaio e Melo;
- Capela de S. Sebastido;
- Igreja Matriz; Fonte de cima (Cupula piramidal, séc. XVIII); Fonte de Baixo  (com brasdo).
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Seixas - Igreja Matriz;
- Solar dos Aguilares (barroco);
- Fonte dos cantaros;
- Castelo Velho (Bronze e Ferro).

Touca - Pelourinho;
- Casa dos Albuquerques;
- Forno comunitario da telha;
- Arquitectura rural.

Vila Nova de - Igreja Matriz (fachada manuelina);
Foz Coa - Pelourinho (manuelino);
- Caza Municipal;
- Capela de Sta. Quitéria (provéavel antiga sinagoga);
- Casa dos Andrades (com pedra de armas);
- Torre do Relégio, no sitio do Castelo;
- Capelas de S. Pedro e Sta. Barbara;
- Capela de Sto. Anténio (estilo barroco);
- Gravuras paleoliticas da Canada do Inferno;
- Gravuras paleoliticas da idade do ferro em Vale Cabroes e Vale José Esteves.

Como demonstra a lista que aqui apresentamos, o patriménio cultural presente é
muito vasto e variado, quer do ponto de vista tipolégico quer cronolégico, sendo por
iss0, a par da paisagem e dos vinhos um importante atributo para justificar a presenca
e 0 regresso de turistas e visitantes que nunca esgotardo a sua satisfacdo de
descoberta.

2.5 - Uma estacao portuguesa para o mundo.

O Pocinho é uma estacao perdida nos mapas grandes onde o mundo nao
encontra as terras pequenas, porque sao pequenas, ou entdo porque se apagam no

seu proprio esquecimento do papel que podem ter no mundo.

No mapa das estacdes estardo o Rossio, Atocha ou Sao Bento. O Pocinho
nao esta nesse mapa por esquecimento, por omissao, por ter o seu brilho apagado
pelas luzes do mundo aceso, denso, urbano e vibrante, afastado da tranquilidade
serena dos vagdes adormecidos e das ruinas de locomotivas enferrujadas. Mas o
Pocinho, sobre o Douro Patriménio Mundial e sobre o Vale do Cba também
Patriménio Mundial, em cima da fronteira entre Portugal e Espanha merece e precisa
de estar no mapa das estacdes notaveis.
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E Portugal - pais, cultura e economia - precisa também que o Pocinho entre
em todos os mapas do mundo.

Nao é um problema sé dos habitantes locais e do municipio, se a sua
estacdo esta esquecida, marginal, longe dos circuitos. E um problema do pais!

Agora, o Pocinho em processo de Reabilitacdo Urbana podera ajudar a
defender a sua estacao contra o isolamento e o obscurantismo, contra o imobilismo e
o esgotamento de investimentos e de ideias.Afinal o Pocinho, por rodovia, esta a
duas horas do Porto ou de Salamanca e a trés de Madrid ou de Lisboa. Mas esta a
uma hora de Vila Real e Viseu, e a pouco mais de Avila ou de Zamora. A ferrovia,
com a sua nobre estacdo tem de ser factor de valorizacdo e nao “peso morto” no
Pocinho. O problema do isolamento do Pocinho ndo esta na sua localizacdo. Ele esta
no sitio certo!

O Pocinho, com a sua estagédo, com a sua ponte, com a sua populagao e
toda a vida que suporta, € um bem de valor Unico, de elevado significado histérico e
artistico, herancga cultural de relevo para a sua comunidade e para a nacionalidade
onde se insere, representando um patriménio que tem de ser activamente
salvaguardado e valorizado.
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3 - CARACTERIZAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO
POCINHO

3.1 - O edificado publico

O edificado de propriedade publica do Pocinho é significativo pela sua
extensdo e pelo seu valor patrimonial. Trata-se, por um lado, de pecas notaveis de
arquitectura inseridas no conjunto ferroviario com edificios relevantes e existéncias

significativas resultantes do periodo da constru¢do da barragem hidroeléctrica.

Na generalidade os edificios de propriedade publica, dependentes das
empresas resultantes da evolucao da CP e hoje sob a tutela do IP estdo em estado
de conservacao degradado ou muito degradado.

A Estagdo, ainda em uso, mas com actividade muito reduzida, mantém o
seu caracter formal e funcional, mas necessita de um uso muito mais intensivo para

justificar os seus custos de manutencgao e conservacao.

Este € o problema central da ORU do Pocinho - encontrar novos usos e
uma sustentabilidade econdmica de longo prazo.

Importa encontrar fungdo para um largo numero de edificios que ja ndo tém
a utilizacdo para que foram criados e por outro lado ganhar argumentos para a
fixacdo de novas actividades que possam ser o sustentaculo de uma comunidade, por

enquanto, rarefeita.

Nao sendo problema exclusivo do Pocinho, mas pelo contrario um
problema de larga incidéncia territorial sobre grande parte da Raia, a perda
demografica, persistente e continuada desde ha décadas, s6 podera vir a ser
invertida por politicas reforcadas de meios, tanto da administracdo Central como
Regional e Local.

No ambito da ORU apenas podemos avocar a mobilizacao de recursos do
poder local, mas € aqui que também cabe a reflexdo sobre as necessarias inversoes
de politica que caberao ao pais e a regido, convergentes para o repovoamento, nao

artificial, do interior raiano.
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E essa perda demografica e a reducdo das actividades que esta na raiz
da degradacao do edificado publico do Pocinho. Interessa agora mobilizar o
patriménio “abandonado” como um excelente recurso na éptica de um novo ciclo ao
invés de um pesado encargo, sem retorno, como tera sido encarado durante as

Ultimas décadas.

Portanto, a questdo do edificado, ndo se resolve com a eventual injeccao
de investimentos em obras, se ndo forem mobilizadas as actividades e as pessoas
que podem fixar-se no interior, usando o Pocinho como estagdo, como escala ou

como destino.

Entre sitios do Patriménio Mundial, entre vinhas de elevado valor
econdmico e cultural, em rede com Foz Céa e o Museu do Cda, o Pocinho, coma sua
estacado pode, e deve, ser uma importante porta de entrada num circuito cultural e
produtivo, com chamada de turistas e visitantes, de novos e velhos residentes.

Entre as construgcdes mais representativas do complexo da estacdo temos
o conjunto de edificios armazenagem e logistica desactivados.

A ponte metdlica sobre o Douro, com um tabuleiro de dois niveis, que foi
ferroviaria e rodoviaria apesar de se localizar fora da delimitagdo da ARU constitui um
potencial de transformacéao de tal modo relevante que nao pode deixar de ser incluido
na estratégia do ORU como um recurso essencial a mobilizar.

3.2 - O edificado privado

O edificado privado representa a larga maioria das construgdes correntes
sobretudo com funcao habitacional e algumas com comércio e habitagao.

Encontram-se alguns edificios privados degradados e outros devolutos
mas a maioria conserva um grau de ocupacao e preservacao razoavel, distinguindo-

se do padrao de abandono manifesto nos edificios publicos.
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3.2.1 - Estado de conservacao

O estado de conservacao do edificado reflecte o grau de desvitalizagao da
aldeia, fruto da perda demogréfica da regidao e da mudanca de usos dos meios de
transporte, seja de mercadorias ou de passageiros.

Sem que a dindmica da estacdo ferrovidria tenha sido, por enquanto
substituida pela dindmica da via navegavel, o resultado é a falta de actividade, leia-se
de emprego, € com isso a redu¢do do numero de habitantes com o correspondente
esvaziamento das habitacdes e a desvitalizacdo de outras actividades.

Com este diagnéstico serd manifestamente insuficiente recuperar o
edificado, se isso nao for acompanhado de politicas activas de dinamizacao das
antigas e das novas actividades.

Planta do estado de conservagdo do edificado

Azul - Bom/Excelente

Verde - Médio

Amarelo - Mau

. - Vermelho - Péssimo
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3.2.2 - Estado de ocupacao

Como resultado da perda populacional do municipio e da degradacado do
edificado privado, verifica-se um numero significativo de edificios sem ocupacao

permanente.

A resposta a este problema deve ser encontrada no plano

econdmico/demogréfico e também no plano da recuperagéo do edificado.

Os dados do INE, segundo o censo de 2011, revelam para o conjunto da
freguesia de Vila Nova de Foz Cba um total de 6489 alojamentos, para um total de
3025 familias.

Esta diferenca traduz um elevado grau de alojamentos sem ocupacéo.

Os dados de 2011 permitem também concluir que, na freguesia, ha 2210
alojamentos em 1776 edificios, sendo de inferir que cerca de 80% dos alojamentos se

constituem como edificios unifamiliares.

Também segundo os resultados do censo de 2011 do INE teriamos, na
freguesia, 1251 familias para 2210 alojamentos o0 que representa uma disponibilidade

de alojamentos n&o ocupados de 959, ou seja cerca de 43%.

Na area de reabilitacdo urbana foram contadas 127 construcdes, das quais

73 se encontram em péssimo e mau estado e 49 se encontram sem ocupacao.

Do edificado desocupado, apenas seis edificios se encontram no estado de
conservacao bom ou médio, o que permite confirmar a nocao impressiva de que ha
uma relacdo directa entre a degradacdo e a desvitalizacdo econdémica, social e
demografica.

3.2.4 - Populacao e habitacao

A populacdo da area da ARU do Pocinho ndo é determinada porque os
dados mais desagregados existentes se referem a freguesia, territdério mais vasto do
que a ARU. Importa por isso realizar os exercicios de comparag¢do sobre os dados
existentes para o concelho e para a freguesia.
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A informacao mais pertinente é sobre o valor da populacao residente total,
que foi em 2011 de 3197 na freguesia de Vila Nova de Foz Cbéa e 7312 no total do
concelho.
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4 - DEFINICAO DO TIPO DE OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA

Face as caracteristicas do espaco urbano delimitado e perante a
complexidade da convivéncia entre este e 0s processos de desenvolvimento
econdémico e social, e ainda tendo em conta a necessidade de integracao do espaco

monumental e patrimonial que tém vindo a ser referidas, a accdo do Municipio de Vila

Nova de Foz Cba é essencial para conduzir o processo de reabilitacdo e revitalizacio

pelo que a ARU do Pocinho tem de corresponder necessariamente uma Operacao
de Reabilitacao Urbana Sistematica.

Deste modo o municipio, enquanto entidade gestora da ORU podera vir a
criar unidades de intervencdo, ao abrigo do art.® 342 do RJRU, e assim podera
contratualizar a reabilitacdo urbana com entidades privadas capazes de mobilizar

meios que 0 municipio, s6 por si, teria dificuldades de reunir em prazo viavel.
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5 - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

5.1 — VISAO ESTRATEGICA DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

O Pocinho, sobre dois sitios da UNESCO — o Douro e o Coa

A visdo central para a reabilitacdo e revitalizacdo da ARU do Pocinho
assenta no contributo que a Reabilitacdo Urbana pode trazer a melhoria da qualidade
urbana, a melhoria da qualidade de vida dos seus habitantes e a maior atractividade
que O Pocinho e o municipio poderdo vir a ter com esta Operagao Sistematica de
Reabilitacdo Urbana.

Neste sentido o melhor activo do Pocinho é a sua excepcional
localizacao face ao patrimoénio, presente em toda a paisagem da area urbana e nos

dois territérios culturais que aqui se confinam.

De facto, a povoagéao, que foi edificada com o intuito meramente ferroviario,
tem hoje, mesmo sem a funcdo para a qual foi erguida, uma importancia que

ultrapassa a sua utilidade imediata.

A ORU do Pocinho sera, no curto e médio prazo, um vector de intervengéo
estratégica capaz de projectar Foz Cbéa para um futuro de atraccdo de novas
actividades, novos habitantes, novos eventos e novas fungbes dentro do quadro
regional onde se insere, em articulagdo com os outros centros urbanos (e rurais) do

municipio e da regiao.

Situado sobre a raia (apesar da abertura das fronteiras) o né intermodal do
Pocinho constitui uma marca forte da relacao entre os territérios adjacentes dos dois

paises.

Olhamos este territério como potencial de atraccao, mas falta ainda saber
transformar esse potencial em realidade. Para isso muito podera concorrer a

operacao estratégica da reabilitacao urbana.

E desafio para a ORU do Pocinho impelir a transformacao no edificado, no

espaco publico e na paisagem que torne a localidade atractiva, ndao sé pelo
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necessario, e urgente, combate a degradacao fisica, mas, também pelo combate a
desvitalizacao.

De facto, a principal causa da degradacéo do edificado s6 pode encontrar-
se no “esvaziamento” de habitantes e de actividades. No entanto, também a
contraria é verdadeira, ou seja, enquanto houver significativa degradacao fisica, a
atractividade esta prejudicada pelas mas condi¢cdes do edificado, com prejuizo da

imagem do conjunto.

Para ganhar a confianga dos proprietarios, dos moradores, dos investidores
e das entidades que tutelam os bens publicos é necessaria a montagem de uma
operagado de curto, médio e longo prazo, ou seja de uma operagcdo que ofereca
garantia de continuidade e perseveranca.

Sem isso, havera um deficit de confianca no futuro e o risco de morar ou

investir no Pocinho continuara a ser demasiado elevado.

Para implementar a ORU, a ancora mais consistente é a sua marca
ferroviaria e fluvial, reduzida que foi a sua fungado inicial de transporte de
passageiros e mercadorias.

Claro que temos em maos instalacbes de propor¢cdes que agora Sao
exageradas para 0 numero de passageiros e para as tonelagens de mercadorias que
se movimentam, que, sendo um recurso para o presente e para o futuro sdo também
uma enorme fonte de preocupacdo exigente em atencdo e meios materiais e

humanos.

A operacao estratégica de Reabilitacdo Urbana €, no presente, essencial
para fazer a viragem no papel de desenvolvimento do Pocinho, no seu conjunto,

abrindo novas oportunidades para induzir uma nova fase de actividade.

Sendo de caracter instrumental, a ORU nao ird operar milagres de
reabilitacdo nem de desenvolvimento, mas precisamente como instrumento, sera a
solucdo ajustada para o municipio dirigir para “o terreno” com eficacia as energias
que possa reunir, obtendo assim os melhores resultados possiveis com o esforco

ajustado.

Quer a limitagao de recursos humanos (nomeadamente técnicos) quer de
recursos financeiros (no quadro visivel a partir da actualidade) implicam a
necessidade de uma rigorosa gestdo organica e operativa de modo a reduzir (se

30



possivel eliminar) os desperdicios de investimento, sobretudo em custos de estrutura
e em projectos de reduzida sustentabilidade.

As décadas que antecederam “a crise”, muitas vezes conduziram o0s
investimentos para solugcdes em que o gasto na propria “maquina” criada para o
efeito, impedia de chegar ao objectivo uma significativa parte dos recursos investidos!

Com a ORU, na nossa visao, isso nao podera passar-se.

Também se viu nos Ultimos anos a afectagdo de recursos, um pouco por
todo o pais, em investimentos de onde se esperava retorno duradouro, que se

revelaram efémeros e insustentaveis.

Importa agora evitar a repeticdo de mas experiéncias, dirigindo 0s escassos
meios financeiros e humanos que venham a mostrar-se disponiveis para 0s passos
essenciais de um rumo estratégico que permita ajudar a distinguir as accodes

reprodutivas das que poderiam vir a revelar-se inférteis.

Trata-se aqui de dar coeréncia fisica e funcional a uma area delimitada do
municipio onde tera integral continuidade a intervencdo e acg¢do dos servicos e
entidades, quer na autarquia, quer nas parcerias que possam vir a ser activadas.

A ORU devera, antes de mais, promover a articulacao dos diversos actores
locais, institucionais e privados, de modo a evitar a multiplicacdo de centros de
despesa, de centros de decisao (ou de indecisao!) e de centros de poder.

O que o0s nucleos degradados do Pocinho necessitam nao € de
investimentos efémeros nem de acgbes marginais de limitado impacto na

regeneracao e revitalizacdo da aldeia.
O que os nucleos degradados do Pocinho necessitam é de obras!

Seja em edificios publicos, seja no edificado da IP, seja em edificios
particulares, nomeadamente em edificios correntes de habitacdo (e ou) comércio o
que falta é fazer levantamentos e projectos, obras ajustadas ao grau de degradacao
de cada caso e encontrar os tomadores finais para habitar, para comércio, para

turismo e para outras actividades produtivas, culturais ou ludicas.

Outros casos, no plano nacional (e ndo s6) tém mostrado como, de facto, é
necessario um forte “detonador” publico para provocar (depois) um movimento

continuado de iniciativa privada na reabilitagdo do edificado.
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A execucao da ORU do Pocinho sera esse “detonador”.

5.2 — LINHAS DE ESTRATEGIA

Os projectos mais relevantes para a reabilitagcdo urbana do Pocinho e para
a salvaguarda activa do seu patriménio, estdo estruturados desde a elaboragédo do
PARU.

De forma estratégica, isto €, com uma visao de longo prazo, estao desde ai,
enumeradas as principais vertentes da gestao deste territorio.

Pretende-se, acima de tudo, integrar um elenco de ac¢des que permitam
transformar o Pocinho, enquanto povoacdo com ORU num sitio atractivo para

residir, para visitar e para investir, como lugar de exceléncia.

Procura-se com este programa de acg¢des materializar o conceito, ja
desenvolvido, de que o patriménio € um recurso que pode permitir melhorar a
qualidade de vida, de forma duradoura, desde que convenientemente explorado.

Nesse sentido € crucial objectivar as acgdes que permitem dar
sustentabilidade e atractividade ao patriménio que, no Pocinho e na sua envolvente

préxima, esta disponivel nos diversos planos: cultural, natural e humano.

Em torno de cada um destes grandes objectivos ha multiplas accoes a
executar com vista & realizacao do objectivo final que é a melhoria da qualidade de
vida.

Assim, fazemos o exercicio de desagregacao de cada um.

Definimos, antes de mais algumas accGes que deverdo ser encaradas
como de curto e médio prazo, directamente ligadas com a concretizacdo do programa
estratégico da ORU, territorialmente assinaladas e, seguidamente, um conjunto de
linhas de estratégia que deverdo ser adoptadas, traduzindo-se em planos de accbes
anuais e plurianuais, ou seja em accodes transversais a todo o territério da ORU.

5.2.1 - Salvaguarda e desenvolvimento dos recursos do patrimonio cultural

A utilizacdo para o desenvolvimento local dos recursos do patriménio
cultural tem, essencialmente duas vertentes, a primeira virada para a compreensao e
apropriacao pelos habitantes locais da historia e valor do sitio com consequéncia

na elevacdo da sua auto-estima e a outra com o aproveitamento desses recursos
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para o desenvolvimento de actividade turistica, com consequéncias ao nivel da

exploracao de novos negdcios.

Assim, podemos, desde ja, esquematizar este processo em trés linhas de
accoes: o desenvolvimento da auto-estima, o desenvolvimento de novos negdcios e

as intervengdes urbanisticas.
5.2.2 - Desenvolvimento da auto-estima

Este objectivo tem que ver, essencialmente, com a necessidade de
confrontar os cidadaos do Pocinho com a sua heranga, com algo que lhes pertence,
e cujo futuro depende da sua atitude e disponibilidade para se apropriarem desse

bem.

Esta apropriacdo pretende colocar os cidadaos no centro da operacao,

como sujeitos activos e com iniciativa.

Sendo a ORU, um plano de mudanca é crucial que os habitantes

implicados o aceitem, o0 assumam e o desejem.

Isto implica, antes de mais, uma ac¢ao de divulgacao e mobilizagao interna,
dirigida aos habitantes residentes dentro da ORU do Pocinho e extensiva a todos os
habitantes da povoacéao e do concelho.

Esta accao de divulgacao e mobilizacdo tera de ser exercida no terreno,
em contacto directo com os habitantes, dirigida aos diversos escalées etarios,

socioprofissionais e culturais.
Assim, teremos as seguintes acgoes:

1 - Edicdo e divulgacdo de uma brochura sucinta, ilustrada e de facil
assimilagdo por toda a populagdo do concelho com os principais objectivos e
projectos da ORU com os principais valores a mobilizar para a elevacdao da sua
qualidade de vida.

2 - Realizagdo de accbes directas de divulgacao, dirigidas aos principais
grupos de interesse - comerciantes, estudantes, proprietarios, agentes culturais,

residentes no local, deslocados ou emigrados.

3- Criacao de uma plataforma electrénica interactiva para troca de
propostas, opinides e ideias para o desenvolvimento sustentavel do Pocinho, de
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modo a ultrapassar as fronteiras do territério de vizinhanga, chegando a todos os

interessados, onde quer que se encontrem.

4 -Criacao de um concurso publico de ideias, aberto a toda a populagao,

para a valorizacdo do seu patriménio.
5.2.3 - Desenvolvimento de novos negécios

Neste dominio, fundamental para a sustentabilidade econémica do sitio,
importa, sobretudo, desencadear acg¢des tendentes ao desenvolvimento da
actividade turistica.

E fundamental, aqui, compreender que sem o resultado das ac¢des de
valorizagdo da auto-estima n&o havera desenvolvimento turistico com resultados

favoraveis a melhoria da qualidade de vida da populacao local.

Isto é, se o desenvolvimento do turismo for feito apenas a custa de
investimento (financeiro e humano) vindo do exterior, podemos, obviamente, esperar
que os rendimentos dessa actividade irdo também, em grande parte, migrar para o

exterior.

s

E por essa razdo que as acgOes propostas neste ponto de
desenvolvimento de novos negécios nao se traduzem, essencialmente, na
importacdo de modelos estranhos mas, sobretudo, na procura de um modelo proprio
que permita ao Pocinho construir uma base econdémica estavel na sua fase “pos

ferroviaria” e “pos barragem”.

Sabendo-se como se movem, e com que rapidez se movem, O0S
investimentos externos importa criar aqui uma base de forte pendor enddégeno para
fixar projectos, leva-los até ao fim e reter a recuperagdo dos investimentos, fixando

gente e atraindo novas actividades.
5.2.4 - Salvaguarda e desenvolvimento dos recursos do patrimonio natural

O Pocinho, entre o Douro e o Cba sobreleva-se em toda esta regiao
fronteirica pela singularidade do patriménio natural e cultural, e sdo, também, de
importancia relevante os valores da economia ligada ao solo, com especial

notoriedade para os ambientes das vinhas e das amendoeiras.
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Por se tratar de um territério que nao sofreu agressdes significativas da
industrializacdo e da urbanizacdo, o Pocinho apresenta, ainda, uma paisagem de

valor elevado e um ecossistema muito preservado.

Territério, flora, fauna, patriménio e humanidade fundem-se aqui, no
mundo rural, de forma ja rara, e isso pode, e deve, constituir um valor a preservar e
explorar. Visitar as aldeias, conhecer os seus habitantes, as suas praticas agricolas,
0s seus produtos e respectiva gastronomia, os seus castelos e ruinas medievais, sao

aspectos fundamentais do binémio que € a histéria e o sitio.

Com estas caracteristicas preservadas e com as novas acessibilidades
aos grandes centros de ambos os lados da fronteira, desde que a aldeia, a estacéo e
0 cais cumpram o seu papel de visibilidade exterior, serd possivel aproveitar melhor
todo este recurso.

Serao, por isso, de promover diversas ac¢cdes nesse sentido:

1 — Criacdo de um roteiro de visita aos principais locais de interesse do
concelho muito ilustrado e traduzido nas linguas mais procuradas, com relevo para o
Pocinho, como uma das portas de entrada para as gravuras do Cba e para as
paisagens do Alto Douro Vinhateiro.

2 — Criacdo de um roteiro de visita aos principais locais de interesse da
regiao a partir do Pocinho, incluindo o Vale do Cba, o Vale do Douro, a “Linha dos

Castelos” e as localidades castelhanas mais proximas.

3 — Inventariacdo de locais de interesse para “desportos radicais” e estudo
da sua transformacédo em pdlos de eventos regulares, contando com a polarizacao

que podera vir a ser desencadeada a partir do Centro de Alto Rendimento do Remo.

4 — Integracdo do Pocinho em redes de turismo de natureza, como
complementaridade patrimonial aos espacos do Parque Natural do Douro

Internacional.

5 — Explorar o tema do turismo sefardita, com base na densa histéria
presente em toda a regido, nomeadamente através das marcas existentes em

inumeras construcdes das aldeias do concelho.

Ainda assim €& fundamental saber distinguir as accbes estruturantes,

aquelas que terao um impacto maior na indugcéo de novas dindmicas, e as que terao
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um caracter mais exemplar para o desencadeamento de processos mais extensos de

reabilitacdo urbana no edificado.

Este ponto da estratégia para a Reabilitacdo Urbana do Pocinho deve ser

entendida na sua visao de largo prazo, ou seja nos 15 anos de vigéncia da ORU.

De facto, a capacidade de previsdo e programacado nao pode elencar
projectos com uma tal distancia temporal, e o contexto presente, quer no timing
politico, quer no timing dos programas comunitarios, ndo permite assumir
compromissos de tdo largo prazo, no entanto é absolutamente necessario tracar uma
rota, ainda que no seu percurso tenha de haver correccées para ajustamento &

evolucao das circunstancias.

A longevidade do Pocinho e o caracter patrimonial da estacao, da ponte e
da barragem, implicam um forte empenhamento na promocdo de um futuro
sustentavel, e isso implica uma visao de longo prazo, independentemente do nivel de

compromissos que possam ser assumidos hoje.

Assim, elaboramos um quadro de intervencées que, sendo necessarias,
terdo de ser validadas no tempo de acordo com as disponibilidades de meios que

venham a ser obtidos pelo municipio e pelo pais.

Esta afericao pontual, da exequibilidade de cada passo nao retira o valor da
visdo estratégica, pelo contrario esta é indispensavel para evitar a dispersdo dos

recursos que, sempre, serao escassos.

Por isso, Importa, ter, por um lado uma ambigédo de futuro e, por outro, um
realismo presente que permita inscrever cada projecto no seu lugar e momento

proprio.

5.3 - OS OBJECTIVOS ESTRATEGICOS

Os grandes objectivos estratégicos desta operacdo sistematica

desenvolvem — se inseridos nos seguintes eixos fundamentais:
¢ Reabilitacao do edificado e do espaco publico
e Beneficiacao do edificado privado,

¢ Resolucao de problemas habitacionais
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e Revitalizacao econémica, demografica e social.
e Promocao dos recursos do patriménio cultural e natural

e Salvaguarda e desenvolvimento dos recursos humanos

5.4 - REABILITACAO DO EDIFICADO E DO ESPAGO PUBLICO

As principais intervengcdes necessarias ao nivel do espaco publico e do
edificado publico, com impacto no desenvolvimento local incidem, sobretudo nos
seguintes ambitos.

5.4.1 — Patriménio ferroviario
A — Construgdes da CP - Criar habitagdes na recuperacgao de edificado

B — Plataforma da linha CP até ao cais - Criar percurso pedonal arborizado

C — Estacao CP — Requalificar espaco e edificios

5.4.2 - Criacao de um “Centro Civico” polarizador
D - Nucleo habitacional da ponte - beneficiacdo de edificios+vias

E — Bairro Canada da Barca — beneficiar edificios+vias
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F — Rua da Amendoeira, EN 102 — dar coesdo urbana

G — Centro Civico — Criar espaco de raiz como pélo de centralidade

5.4.3 - Recuperacao de areas sem funcionalidade activa

H — Demolir edificios EDP - reserva para futura expansao urbana

5.4.4 - Deslocalizacao de actividades nocivas a condicao de exceléncia.
| —Fabrica+ponte — criar hotel com cais

J — Deslocalizar armazém da SAPEC - requalificar espaco reultante

5.4.5 - Dinamizacao de actividades com potencial de desenvolvimento

K — Centro de Alto Rendimento de Remo e Canoagem - manter, valorizar
abrir ao publico

5.5 - BENEFICIACAO DO EDIFICADO PRIVADO

O edificado privado, ndo esta, na generalidade em mau ou muito mau
estado de conservacao, no entanto, quando se pretende eleger o aglomerado a um
nivel de exceléncia indispensavel para a sua valorizacao turistica torna-se imperioso
intervir nos conjuntos edificados de modo a ultrapassar as deficiéncias, construtivas
ou estéticas que, em muitos casos, ainda prejudicam a qualidade da imagem do

conjunto urbano.

Nesse sentido sera necessaria uma campanha, nao delimitada, mas sim
estendida a todos os nucleos de habitagdo privada de modo a expurgar as
arquitecturas populares de elementos nocivos, como certos materiais estranhos a

regido e cores intrusivas na paisagem.

Sera de generalizar as coberturas tradicionais em telha ceramica, as
caixilharias com cor, e as cores “mediterranicas” que se inscrevem na gramatica
estética da arquitectura vernacular, sem eliminar, em alguns casos a apresentacao

de pedra a vista, em paredes exteriores, desde que o respectivo aparelho seja
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compativel com a exposicao, quer do ponto de vista estético quer do ponto de vista
do isolamento térmico e hidréfugo das construgées.

Nesse sentido, ndo propomos nenhuma regulamentacao imperativa, mas a
aplicacdo de um programa de incentivos que podera passar pela disponibilizacéo,
apoiada de materiais de construgdo ou mao-de-obra, conforme as capacidades
presentes em cada caso.

A par da beneficiacdo estética essas intervengdes deverdo contemplar a
melhoria do comportamento energético dos edificios, nomeadamente com
caixilharias com corte térmico, vidros duplos, isolamentos térmicos das superficies

opacas de fachadas e coberturas.

Esta frente dos incentivos aos particulares pode ser canalizada através
dos apoios disponiveis no quadro comunitario Portugal 2020, além da repercussao
fiscal que podera ter ao nivel do IMI, por facilitar a beneficiagdo do estado de
conservacao em dois niveis, sobretudo quando o ponto de partida da reabilitacéo é
baixo.

A introducao de tratamento paisagistico nos lotes ou conjuntos habitados
também deve ser integrada nesta campanha, fornecendo plantas e indicacdes

técnicas sobre a sua implantacdo e manutencéo.

Estas medidas sao particularmente dirigidas as ac¢des D, E e F.

5.6 - RESOLUCAO DE PROBLEMAS HABITACIONAIS

As politicas habitacionais de nova geragao, em vigor desde 2018, implicam
a elaboracao, por parte dos municipios de uma Estratégia Local de Habitacao, com o
intento de eliminar até 2024 as situacées de habitagdo deficientes e os casos de
caréncia de habitagao.

O acesso ao programa “Primeiro Direito”, que tem por objectivo apoiar os
municipios na resolugao dos problemas habitacionais presentes nos seus territérios,
implica a aprovacao prévia dessa Estratégia Local de Habitagao.

Ao contrario das politicas “de velha geracao”, os incentivos do Primeiro
Direito serdo, sobretudo, dirigidos para as solu¢cdes de realojamento através da

reabilitagdo do edificado existente, em vez da construgao nova.
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Trata-se, por isso, de politicas de habitacao que se integram na estratégia
da reabilitacao urbana.

Assim, na ORU do Pocinho, como em outras, € imperativo equacionar as
disponibilidades de fogos que, apds intervencado, possam constituir a resposta
ajustada em termos de tipologia e outras condicdes as familias que residem no
concelho em condi¢des consideradas abaixo do padrao de qualidade pretendido pelo

programa.

Sendo o Primeiro Direito um programa dirigido aos municipios, e sendo as
principais solugdes, previsivelmente, no ambito das Operacées de Reabilitacao
Urbana, poderda o Pocinho vir a beneficiar de incentivos financeiros determinantes
para a exequibilidade de parte dos seus objectivos, € ao mesmo tempo, constituir-se
como territério de oferta de solugdes habitacionais que poderao concorrer para a sua

atractividade demografica, como complemento a criagdo de emprego.

5.7 - REVITALIZACAO ECONOMICA, DEMOGRAFICA E SOCIAL

A dinamizagao econdmica local, num contexto regional onde nao se espera,
num curto prazo, um especial desenvolvimento industrial, assentara sobretudo no
aproveitamento turistico do potencial que é constituido pelos dois sitios do
Patriménio Mundial.

Sem prejuizo do desenvolvimento de outros projectos que possam vir a ter
origem em iniciativa privada, a nossa proposta para a criacdo de um hotel que
aproveite o valor patrimonial da ponte ferroviaria desactivada (localizada fora da
ORU), e a excepcional localizagdo dos terrenos da fabrica de 6leos de bagaco (que
propomos relocalizar para area de perfil ajustado & sua actividade industrial) sera
uma importante “ancora” para a fixacdo de mao de obra e de actividades
complementares, quer na area dos servicos, que na animacao ludica e cultural que

terdo de complementar a oferta de alojamento.

A conjugacao de nova actividade turistica tera de ser complementada com
a criacao de novos servicos de proximidade, nomeadamente na area da restauracao,
aproveitando a estagdo da CP e o territério que a envolve e que podera potenciar
uma oferta de qualidade capaz de gerar novos fluxos de visitantes, mesmo nos

periodos de sazonalidade menos intensa (amendoeiras em flor, vindimas).
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Nao podemos desligar a problematica do desenvolvimento socioecondémico
do Pocinho, dos fenbmenos que poderdo ocorrer fora da ORU e, até, fora do
concelho, dada a proximidade que existe a Foz Cba e a Moncorvo.

A eventualidade de vir a ser retomada a exploracdo mineira do Ferro de
Moncorvo certamente produziria impactos positivos na regido, e o Pocinho estara na
linha da frente das localidades mais envolvidas dada a sua posicao de interface fluvial,

ferroviario e rodoviario.

Vemos, assim, como a escala regional tem valor significativo para a
reabilitacdo do Pocinho, dada a sua localizacao de interesse estratégico como né se
articulacao entre os eixos Norte/Sul (rodoviario) e Leste/Oeste (ferroviario e fluvial).

A ORU de Foz Cbéa sera também uma peca essencial na alavancagem do
desenvolvimento de todo o concelho, e por isso a vantagem mutua sera evidente em

resultados futuros.

A reabilitagdo urbana, em si, poderia num exercicio “académico” ficar

contida nas acg¢des de reabilitagao fisica do edificado degradado.

No entanto, em nosso entender, a estratégia para a ORU tera de ir mais
longe e procurar a sustentabilidade dessa recuperacéo.

Se ndo tivermos tomadores finais para os edificios que venham a ser
recuperados, por muito investimento, publico ou privado que viesse a ser realizado,
estes entrariam novamente em degradacao, por falta de uso, isto no pressuposto de
que haveria alguém a investir em obras num edificado sem qualquer garantia de
procura, 0 que ndo aconteceu até agora e provavelmente ndo aconteceria sem a
dindmica da ORU.

No caso do Pocinho, perdida a sua vitalidade ferroviaria, estabilizada a sua
actividade vitivinicola, ultrapassada a vitalidade temporaria que decorreu com a
construgcdo da barragem, serd necessario, inevitavelmente encontrar novos
tomadores para a utilizacdo da enorme oferta que sera disponibilizada pelas
intervencdes decorrentes da ORU.

Sem captar novos habitantes o Pocinho ndo tem caréncia de construgdes,
ou seja, para as actividades instaladas, ndo ha necessidade de reabilitar o edificado

existente, mais ou menos devoluto, mais ou menos degradado.
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Para as actividades e populagdes existentes a operacdo de reabilitacdo
urbana nao teria de ir além de algumas reparagdes nas construcbes habitadas mais

degradadas.

Mas o objectivo da ORU é mudar a situacao, promovendo a reabilitacao
urbana de todo o aglomerado, dando vida aos edificios, memo aqueles que estao

abandonados ha décadas por paragem das suas actividades ferroviarias ou outras.

Para conferir @ operacao esse patamar de sustentabilidade é
necessario causar um enorme “choque” sécio-econémico, tornando o Pocinho,
mais uma vez, um noé na bacia do Douro, com interesse para os investidores e para
novas populacdées que pretendam aproveitar o enorme recurso que a constituido
pela sua privilegiada localizagéo.

No presente, esse choque sécio-econdmico sé podera vir de dois factores

potenciais: a exploragédo do minério de ferro em Moncorvo e o turismo.

Como a exploragédo do ferro de Moncorvo ndo depende do municipio de
Foz Cba nem das forcas econdmicas locais e regionais, mas de um investimento que
escapa e ultrapassa a capacidade de influéncia do municipio, a estratégia da ORU,
gue nao pode esperar por noticias resultantes de forcas estranhas, tera de assentar,
de imediato, sobretudo na consolidacao e valorizagdo das actividades existentes e

num salto qualitativo e quantitativo do turismo.

Sem pretender transformar a actividade turistica numa solucdo milagrosa
para os problemas de desenvolvimento das regides de baixa densidade, como é o
caso do Pocinho, temos mesmo assim de apostar numa estratégia que produza a
criagcdo de postos de trabalho, para comecar, na restauracdo, depois na hotelaria,
por fim nas actividades de animagcao necessaria, e indispensavel a retencao dos

turistas no local e na regiéo.

Nao falamos aqui dos visitantes dos cruzeiros que levam sobretudo boas
impressdes e imagens do Pocinho, mas ndo animam significativamente, d forma

directa, a economia local.

Falamos de novos publicos que é necessario captar, na regido, no pais e

fora das nossas fronteiras.

Mas a captacao de novos publicos depende sobretudo da criagdo de uma

oferta que ndo existe na escala necessaria para um processo de criacdo de dezenas
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ou centenas de empregos que déem razao de ser a dezenas de alojamentos que a
reabilitacdo promovida pela ORU pode colocar no mercado.

Para isso é necessario investir na Estacdo, dando-lhe dindmica e
funcionalidades que perdeu ou nunca teve. Uma estacao como destino turistico tem
de ser completamente diferente de uma estacao de mercadorias.

Importa, por exemplo trazer para aos armazéns desactivados, em
processo de degradagao, um nucleo do Museu do Céa e um nucleo do Museu do
Douro, como em Vilar Formoso, de forma exemplar se construiu 0 museu judaico
dedicado a figura de Aristides Sousa Mendes e aos refugiados que passaram por
essa fronteira da Paz.

O aproveitamento desses armazéns, com caracter arquitectéonico e boa
area, excelentemente localizados no complexo ferroviario da estagéo, com os temas
dos dois Patriménios Mundiais que aqui se juntam, seria um substancial ingrediente
para a justificar a permanéncia dos turistas ao ponto de valer a pena ficar no Pocinho
para as refeicoes e até para a dormida.

Mas esse atractivo ndo poderia ser considerado como suficiente para a
sustentabilidade de um hotel, de alojamentos locais e de outras actividades capazes
de fixar dezenas de trabalhadores, e com isso justificar o investimento que a ORU

pressupde para a reabilitacao do edificado e do espaco publico.

Para um salto qualitativo na estagnacdo sécio-econémica do Pocinho,
através do investimento turistico & necessario criar uma oferta verdadeiramente
original de alojamento capaz de trazer aqui pessoas que procuram a exceléncia e o

invulgar.

Essa diferenca podera vir da oferta unica de um hotel que aproveite a
ponte ferroviaria para fazer os quartos sobre o rio.

Tratar-se-a de um investimento, sem duvida, pesado, mas constituira a
necessaria diferenca para reter aqui o turista mais exigente, com origem em qualquer

parte do mundo, que procura a exceléncia e a experiencia rara.

Mas ainda sera pouco se o Pocinho tiver dois nucleos de museus, uma
estacao qualificada e um hotel Unico no mundo pela sua paisagem e construcéo
historica.
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Ainda continua a faltar a activacdo e uma forte dindmica e afirmacao do
Centro de Alto Rendimento do Remo, com abertura para a povoacéo, e um interface
fluvial que proporcione aos turistas dos cruzeiros a curiosidade de voltar, ndo de
barco para ver de longe a paisagem, mas por meios mais flexiveis de modo a reter
as vivencias do rio, das vinhas, das gravuras rupestres, dos povoados e castelos
medievais, dos vinhos e iguarias da gastronomia local, e dessa vez ja tera programa
para dois dias, ou trés, ou mais...

E esse turismo que pode criar postos de trabalho, directos e indirectos,
que podem justificar a residéncia no Pocinho e a ocupacdo do edificado que se
pretende agora recuperar com a ORU.

Este sentido da mudancga sécio-econémica ndo pode ser desligado do
desenvolvimento e valorizacao dos recursos ja explorados como a amendoeira € a
vinha, essenciais para oferta de produtos de exceléncia com marca local e para a
construgcao da paisagem e como suporte de actividades enraizadas e com tradicao ja

firme nos mercados.

5.8 — A PROMOCAO DOS RECURSOS DO PATRIMONIO CULTURAL E
NATURAL

Sobre o valor das vinhas do Douro enquanto paisagem, transcrevo aqui um texto

elaborado em 2012.

“Territdrio e paisagem — DOURO '

Saber ler as estrelas

! Loza, Rui - 2012
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Desde o primeiro milénio antes de Cristo estd documentada a existéncia de grandes observatdrios

astrondmicos para estudo do Sol, da Lua e das outras estrelas.

Existe noticia historica de medicées feitas na India, na Pérsia, Palestina, Egipto e outras civilizagdes do

oriente para conhecimento das leis do universo.

Muito antes, desde os primordios da revolugdo agrdria do neolitico que se procurou conhecer as
estagbes do ano e construir calenddrios solares ou lunares. Os Aztecas tinham-nos e serd crivel a
utilidade de grandes constru¢cbes como Stonehenge para a previsdo das épocas recomenddveis para

semear ou colher.

Os registos astronémicos da antiguidade oriental terdo permitido a navegagdo astrondmica no Indico,
absolutamente, indispensdvel para os cdlculos da longitude e latitude, saberes que foram postos ao

servi¢co do nosso Vasco da Gama.
O que todos queriam, o que todos queremos é saber o caminho!
Mas saber o caminho é ver o futuro.

Ora o futuro ndo se vé nem se ouve, ndo se apalpa nem se cheira. Os nossos sentidos apenas

contactam com o presente.

Do passado podemos ter a memdria, mais ou menos rica, mais ou menos fresca, mais ou menos
individual ou colectiva. Temos a histdria e as recordagées. Podemos até ter licbes e experiencia.

Teremos, no mdximo, “estatistica” de certos ciclos e fendmenos regulares.

Para além dos astros os marinheiros do Indico conheciam o regular regime das mongées — tempo para

ir - tempo para vir!

Do futuro sabemos que, inexoravelmente, ele vem e sabemos, cada vez mais, que ele vai ser diferente

do passado.

Tudo isto a propdsito da paisagem evolutiva e viva do Alto Douro Vinhateiro.

Evolutiva e viva, quer dizer que nasce, vive e morre, como tudo o que é vida! Como paisagem cultural,

de combinagées em que a vinha é suporte central, é uma paisagem que depende do homem.
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O duriense aprendeu a mobilizar o solo pedregoso e ingreme e a plantar e colher videiras e uvas.

Aprendeu a fazer vinhos e a vendé-los em todo o mundo.

Aprendeu depois que, como resultado dessa vida continuada durante séculos, tinha construido uma

paisagem unica na humanidade e que, por isso, merecia estar na lista da UNESCO!

O que o duriense ndo sabe é o futuro.

Ndo vou eu, agora, deitar-me a adivinhar! Os deuses castigar-me-iam por tal atrevimento.

Mas ao planeador o que é pedido é o “desenho do futuro”.

Sem bola de cristal, sem pactos com “o oculto”, sem projecbes crediveis, sem radar neste nevoeiro
”

denso que ndo nos deixa ver, sequer, o presente, apenas podemos usar a imagina¢do, afinal a “arma

de todos os artistas.

O futuro da tela branca de Da Vinci foi a Mona Lisa. Antes ela estava apenas na sua imagina¢do. O
presente desse acto criativo foi o tempo da sua concep¢do na cabega e execugdo na tela. O futuro foi

o Louvre e todo o percurso feito para deleite da humanidade.

Entdo poderemos imaginar o Douro? A evolugdo da sua paisagem viva?

Vale a pena tentar, mesmo sabendo que “cada cabega sua sentenga”.

Como obra criativa, a imaginagdo (a arte!) ndo pode ser desligada do seu autor e do seu contexto. Até
o0 mesmo artista, em dias diferentes, imaginard futuros diferentes. Mais dificil, ainda, quando a obra é
colectiva como no Douro onde pintam trinta mil viticultores, mais uns milhares de vindimadores, de

podadores e outros milhares de engarrafadores e exportadores e milhbes de consumidores.

Cada videira do Douro, tdo essencial d paisagem como cada nota de uma sinfonia de Mozart,

depende de um copo de vinho do porto que é saboreado por alguém no planeta.

Cada duriense sabe que ndo planta videiras para compor a paisagem. Cada videira é feita, com muito
suor e angustia, para dar uvas e vinhos, para dar de comer d familia e para irrigar uma economia

estreita que envolve a producdo e o comércio.
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Sem essa economia ndo hd paisagem e, sem paisagem, ndo hd patrimdnio, nem turismo, nem
visitantes, nem durienses. Esse é o futuro do deserto!... de estevas, e de giestas, de lobos e ursos como

7|

existia “no dia da cria¢Go do mundo

Mas o duriense também ja sabe, porque a vida lho ensinou, e, até, porque os seus pais jd sabiam, que
o Douro se faz @ sua custa, sozinho, com a condenagdo perpétua a trabalhos for¢ados, sem que se
saiba qualquer crime a ndo ser o de acreditar que alguém no mundo haverd de apreciar o prazer de
um cdlice de sol que passou da cepa, da folha e da raiz até ao agtcar do bago aconchegado no seu

leito de xisto e dai, em lombo de homem, até d adega e d cave.

Tem, portanto o duriense (“espécie” especial de portugués) de ser o artista do Douro do futuro.

Mas o Douro do futuro, sendo economia e, ndo apenas, arte, nGo é criagdo ludica, pacifica,

contemplativa. E antes de mais uma luta.

Com as encostas pedregosas, com as cavas duras, com as vindimas e as adegas, pode bem o duriense,
habituado ¢ luta dura com a natureza, contra as intempéries, o mildio, as pragas. Até a filoxera

assassina foi vencida pelo duriense e a sua tenacidade.

Mas contra o futuro do Douro, do duriense e da paisagem ndo estlio s6 os designios dos deuses

antigos do vento e do trovdo, da seca e das pestes.

Piores sdo os inimigos, ainda desconhecidos, muito escondidos, de certeza acoitados para ld do
Mardo, muito para Id do Mardo..., que mandam e manipulam a economia financeira, sem rosto, sem

nome e sem pdtria.

Onde quer que se escondam, invisiveis como os peixes transparentes das profundezas, ndo mostram a

sua mdo mas mostram a sua a¢do venenosa pelos efeitos.

De onde veem os golpes o duriense ndo sabe, mas que os sente, sente!
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E é nessa luta que se desenha a paisagem da vinha, essa arte, que as geragées aprenderam, de criar
riqueza num sitio do mundo onde so6 a videira pode dar qualquer coisa, naquele calor e frio, naquela

seca com enxurradas, naqueles despenhadeiros. Nada mais Id cresce com valor!

O desenho do futuro do Douro depende, obviamente, de muitos, pequenos, pormenores, de muito
cuidado e carinho posto em cada bardo, em cada muro, em cada casa, nos caminhos, nas linhas de

dgua nas drvores que bordam as estradas e as fronteiras das vinhas.

O desenho do futuro da paisagem humanizada do Douro depende dos cuidados de quem faz e dos
cuidados de quem gere o territério, nos municipios e no governo da republica. Depende da qualidade
dos executantes e dos projectistas, depende do saber ou da ignordncia dos arquitectos que mexem

nos sitios com entendimento ou com arrogdncia.

Mas todo esse cuidado se perde se o vinho entupir em Gaia ou se o preco da colheita for tdo baixo

que ndo compense o trabalho de plantar, de manter, de proteger as vinhas e colher as uvas.

O duriense estd, assim, cercado, com a sua obra de arte, afundado no seu vale magnifico, atacado por
uma “OPA” hostil que desvaloriza a exceléncia para causar a ruina do Douro e, depois, alguém, num

saldo, arrematar a paisagem, o vinho, as caves, os clientes e os escravos.

Antes de desenhar o futuro o duriense terd de ser dono desse futuro.

Entdo vale a pena sonhar a paisagem vigorosa, extensa, produtiva, evolutiva e viva.

Com séculos para trds, o Douro Patrimdnio da Humanidade terd, certamente séculos para a frente.

Diferentes serdo de certeza os tempos a vir, mas sendo o duriense dono do seu Douro, do seu projecto
e do seu futuro, vale a pena sonhar com as cores das estagées como se fossem eternas, ano apds ano,
colheita apds colheita, vintage apds vintage, aprimorando sempre, na vinha, no vinho, no turismo, na

qualidade de vida da escravatura liberta.

Ao duriense, que sabe ler a temperatura das pedras, a humidade do ar, a resisténcia do mildio, o
acucar dos bagos, para desenhar o seu futuro, so falta, agora, para poder descortinar, através do
obscurantismo vigente, onde estdo as for¢as que condenam todo o seu trabalho e sacrificio a ruina, ...

saber ler as estrelas.
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A utilizagdo para o desenvolvimento local dos recursos do patriménio
cultural tem, essencialmente duas vertentes, a primeira virada para a compreensao e
apropriacao pelos habitantes locais da histéria e valor do sitio e dos seus
monumentos, com consequéncia na elevagdo da sua auto-estima e a outra com o
aproveitamento desses recursos para o desenvolvimento de actividade turistica,

com consequéncias ao nivel da exploragdao de novos negdcios.

Assim, para além das operacdes fisicas de recuperacdo urbanistica
podemos, desde ja, esquematizar duas linhas de accbes: o desenvolvimento da
auto-estima e o desenvolvimento de novos negoécios baseados nos recursos do

Patriménio natural e cultural.

Estes serdo os dois pilares onde pode assentar o arranque de um processo

vigoroso de transformacao socio-econdmica.

A transformacdo, legitima, do patriménio em negocio tem de ser encarada
com todo o realismo do negdcio. Ninguém investe de forma reprodutiva, sem risco,
mas, também sera verdade que ninguém investe sem um calculo cuidadoso do risco

que pode correr.

A aposta do investimento no patrimonio, e a sua avaliacdo de riscos implica
a montagem de uma operacéo integrada, em que a falha de qualquer das “pecas” da
engrenagem pode por em causa 0 sucesso de todo o empreendimento, e ndo faltarao
exemplos de investimentos falhados por erro de calculo na concepcao do sistema

capaz de trazer retorno com a escala do investimento realizado.

Aqui, no Pocinho, como em Foz Cba, hao podemos apostar no turismo
sem por a funcionar todas as engrenagens do Vale do Cda, do Vale do Douro e
da oferta que procuramos criar em torno desses destinos.

Sem hotel ndo ha turistas e, do mesmo modo, sem turistas ndo ha hotel.

Estamos, portanto, perante um circulo vicioso que temos de romper e nao

podemos avancar pelo lado da procura.
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Teremos, por isso de assumir o risco de investir no hotel antes de ter
garantido a procura e a unica forma de ultrapassar esse risco sera compondo toda a
pandplia de ingredientes que irdo atrair os turistas ao hotel e a regiao.

Quer isto dizer que nao basta implementar uma ou duas das accoes
programadas para a ORU do Pocinho. Temos de realizar, de forma programada todo

o conjunto de accdes e, ainda, paralelamente, fazer o mesmo em Foz Céa.

Sobre a valorizagdo econdmica dos bens do patriménio cultural e natural e
a sua transformacao em negdcio, transcrevo aqui uma comunicacao apresentada no
Museu do Coéa em 2012.2

ﬂ JORNADAS DO PATRIMONIO CULTURAL
Patrimodnio Mundial - 10 Anos, 10 Paisagens, 10 Bens
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“Herdamos o sitio. Herdamos os bens que nossos antepassados acumularam no seu sitio,

hoje nosso sitio.

Seja o sitio o vale do Céa, sejam as vinhas do Alto Douro ou do Pico, seja o Centro

Historico do Porto.

Mas se o sitio for Portugal, ou o patrimdnio portugués no Mundo, a nossa heranca,

material e imaterial, vinda do passado, é valor que nos pertence agora.

Pertence-nos hoje, mesmo que de forma transitoria.

? Loza, Rui
Patrimoénio Mundial:10 Anos, 10 Paisagens, 10 Bens

Museu do Cbéa 11.julho.2012
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De facto, s é verdadeiramente meu, aquilo que conquistei com o meu esforgo.

A parte do que tenho e que herdei de meu pai, da minha mde e dos seus antepassados,

sendo hoje minha, devo deixd-la, tdo engrandecida quanto possivel, aos meus filhos e netos.

Quando os nossos avds ou bisavds construiram a casa que agora é nossa ou plantaram as
drvores do nosso quintal, dia a dia, ano a ano foram acumulando o valor que hoje temos. Assim se

constréi uma casa e uma familia.

Assim se tem, ou ndo tem, um patrimanio.

Os nossos netos e bisnetos irGo, de igual modo, receber a heranca que soubermos

guardar, criar, preservar e valorizar.

Num pais, numa civiliza¢o e, até, no mundo, tudo isto se passa mas de um modo

infinitamente ampliado.

O valor das herancgas é tal que se enchem os tribunais de conflitos que as familias ndo

resolvem, envolvendo-se, quantas vezes, em litigios e até em partilhas violentas.

Este raciocinio pretende apenas sublinhar o valor material dos patrimonios.

Na generalidade, os bens patrimoniais sdo relevados, sobretudo, pelo seu dbvio valor
artistico, histdrico, afectivo ou simbdlico, mas, em muitos casos, jd ndo serd tdo obvio o seu valor

material.

Mais ainda, na generalidade dos casos, o valor material dos bens culturais carece mesmo
de fortes investimentos para que se transforme de potencial em real, ou seja, para que cada sitio

consiga extrair da sua heranca o produto que ela pode ter encerrado, e, assim engrandece-la.

Esta preocupagdo ndo pode ser “lateral” no nosso olhar sobre o patrimdnio cultural e

natural.

Se ndo dermos ao nosso patrimonio a indispensdvel e ajustada sustentabilidade
economica ele vai degradar-se e perder-se, sujeito as vontades e disponibilidades conjunturais de

cada tempo, de cada governo ou de cada desgoverno.
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Podemos facilmente concordar com a valorizacGo positiva dos monumentos, quando

entendidos no sentido restrito, quase oitocentista, do paldcio, da catedral ou do castelo.

Fomos habituados a apreciar os monumentos como valores de uma heranca
inquestiondvel que a sociedade deve suportar para preserva¢Go da memdria dos seus promotores,
mas ndo fomos habituados a respeitar a presenga, nos nossos sitios, de objectos que perderam a sua

utilidade.

Esses, quando muito, habituamo-nos a vé-los arrecadados nos museus.

Ora o conceito de monumento, ou de bem patrimonial, foi crescendo e muito se alargou

nas ultimas décadas.

Bens culturais ou naturais, patrimonio material e intangivel, conjuntos e sitios, entram
agora nas listas das classificagbées nacionais, internacionais e mundiais das herancas que as geragbes
anteriores deixam d nossa guarda, valorizacdo e explora¢cdo para transmitirmos as gerac¢des dos

nossos descendentes.

Mas, se algum consenso podemos encontrar quanto ao valor, passado e futuro, de todo
este acervo, jd, quanto ao presente, podemos ver envolvidas muitas interrogagées e disputas sobre o

que melhor fazer.

De facto ndo basta, por decreto, instituir que determinada igreja, ou ponte ou paisagem
sdo patrimodnio e devem ser preservadas. Importante é encontrar o seu papel no presente, mesmo se
o culto se transferiu, se o percurso se desviou ou se as culturas que moldaram essa paisagem jd ndo

tém razdo de existir.

O patrimdnio, isto é a heranga, ndo pode ser entendido como um castigo que temos de
carregar com “todos os prejuizos” que 0s nossos antepassados nos legaram, porque se 0s nossos
bisavos fizeram o antigo templo, os nossos pais ou nds fizemos um maior e se a velha ponte ndo
servia e uma diferente a substituiu e se a paisagem muda porque num mosaico cultural novas

prdticas substituem as antigas, entdo temos que lidar com patrimdnios em mudanca.

Isto sGo bens que ndo se fecham nos museus. Também sdo bens que ndo podem ser

transformados em museus.

Os monumentos, as paisagens, os centros historicos, os sitios, em geral, estdo vivos e a
geracdo presente vive-os, deve usd-los e dar-lhes uma utilidade, que até pode ser diferente daquela

que historicamente esteve na sua nascenga.
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Uma fdabrica de mdquinas de costura pode transformar-se em “atelier” de teatros,
musicas e dangas, uma igreja pode acumular atividades musicais e pldsticas, um banco pode ser hotel

e um jornal pode ser banco!

Felizmente que o dmbar, o gelo e os fosseis nos guardaram vestigios importantes de
mundos perdidos dos passados remotos, mas, felizmente, na generalidade dos nossos sitios

patrimoniais a vida é livre e sujeita a todas as boas e mds transigcdes dos climas e das sociedades.

Por isso, hoje, vivemos muito envolvidos em patrimdnios que enquadram as nossas vidas

e que, por sua vez, sofrem a interferéncia, melhor ou pior, da geragdo presente.

E neste quadro, em que estamos mergulhados sob espessas camadas de herancas

diversas, que devemos encontrar o nosso entendimento de convivéncia com os bens patrimoniais.
Antes de mais devemos abordd-los como um facto.
Sdo um legado, e, por isso, ndo podemos optar a favor ou contra a sua existéncia. Existem.

Depois ndo podemos deixar de os olhar como uma responsabilidade nossa.
Transitoriamente estdo na posse da nossa geracéio e somos obrigados a tomar decisbes que afectam

também o passado e o futuro.
Mas, sobretudo, devemos olhar os bens patrimoniais como um recurso.
Mais ainda, como um recurso escasso!

De facto, nem todas as cidades, nem todas as paisagens, nem todas as tradicbes séGo
patrimonio, por isso é muito desigual a riqueza em patrimonio de cada pais ou regido, ou seja, o
patrimonio, enquanto recurso, tem uma distribuicdo assimétrica, como o tém a dgua, os solos férteis,

o petrdleo, o ouro e os diamantes.

Hd muitas cidades e centros histéricos em Portugal, mas s6 quatro sGo patrimdnio
mundial. Ha muitas vinhas em Portugal mas sé duas sdo paisagem da UNESCO. Hd muitos sitios com

vestigios paleoliticos, mas o vale do Céa é o unico da lista da humanidade.

E esta escassez dos bens de maior relevéncia que lhes confere um valor excecional e, a

nds como seus guardibes uma responsabilidade acrescida.

O ouro, residente nas entranhas da crosta terrestre, para ser valorizado tem de ser
extraido na profundidade das minas em toneladas de rocha de onde saem uns kilos de fildo e uns

gramas do metal precioso.
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Sdo necessdrias dezenas de toneladas de minério elevadas até d superficie trituradas,
moidas e lavadas, até ao isolamento do ouro e d sua transformagdo num lingote e, dai, num anel ou

nuns brincos.

O minério tem de ser depurado e fundido até d producgdo dos lingotes. O ouro tem de ser
convertido em ligas que a ourivesaria trabalha. As jéias implicam pensamento, design e trabalho, arte,

industria, comércio e marketing.

Muito se engana quem pensa que o patriménio é algo que se oferece em bruto,

desenterrado da paisagem, misturado com as gangas e impurezas de qualquer matéria-prima.

Se ndo usarmos a comparagdo do ouro, mas a do petrdleo, de um computador, de um

vinho ou de uma especiaria podemos chegar d mesma conclusdo.

Temos, portanto de desenvolver a nossa capacidade para transformar em activo

econdémico o valor dos nossos recursos patrimoniais.

E certo que eles existem, caso contrdrio escusado seria procurar montar essa industria.
Mas ndo basta que eles existam, é necessdrio entrar com eles na competicdo mundial pela riqueza,

para que permanegam vivos e activos e assim se salvem.

Os safaris fotogrdficos nas savanas de Africa ou a observagdo das baleias nos mares dos
Acores sdo exemplos do aproveitamento, com valor econdmico, de ambientes que, numa fase
anterior, sobreviviam d custa da preda¢do, pondo em risco a continuidade da existéncia dos proprios

bens.

Também na exploragdo do patrimdnio a favor da vida dos homens e mulheres actuais,
temos de cuidar da existéncia prolongada dos bens, isto é, evitar a todo o custo que a Idégica da

pilhagem os esgote e, em pouco tempo, se percam irremediavelmente.

Mais dificil de entender esta atitude é quando se fala do concreto, do que é real e do que

nos é proximo: o... Douro,.. o Porto,... o Céa.

O Cbéa é um vale “no fim do mundo” para quem se senta em Estocolmo, em Sdo Francisco
ou no Rio de Janeiro. O Cbéa é um vale dificil para uma importante exploracdo agricola. Quente e seco,

dd, a muito custo, umas améndoas e boas uvas para vinhos.

Ndo é um vale fértil, abundante em dgua e em solos espessos e humidos. Ndo é um vale
rico em colheitas repetidas em cada ano. Ndo é um vale largo e extenso proximo a uma grande

metrdpole.
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O Céa é, ha muitos séculos, a pdtria de pequenas comunidades pobres. Ndo terd também

ouro ou prata, que se saiba, nem diamantes.

Mas a arte das pedras gravadas, o desenho sublime das presas que significavam para o
ca¢ador a escolha do risco — morrer nos cornos da besta ou morrer de fome! - Esse desenho, de
poderes mdgicos, de homenagem e de registo, essa “acta da cagada” que hoje podemos consultar e

nos informa da dieta que praticavam para escapar d morte pela fome.
Mas a dddiva ndo foi feita s6 com crenga e confianga na cagada.
Foi feita com arte.

Foi feita por gente que sabia fazer como também sabia fazer o escultor da Vitdria de

Samotrdcia ou os autores andnimos dos colossos da Ilha da Pdscoa ou o Mozart da Flauta Mdgica.

As gravuras do vale do Céa ndo sdo, so, registo histdrico fundamental sGo também e

inegavelmente arte.
Ai o patriménio vale mais que ouro.

Mas para traduzir em euros ou libras o valor da “Canada do Inferno” ndo basta pregar no
deserto a converséo dos incrédulos. E necessdrio bem mais do que isso. E necessdria arte como na

pré-historia também foi.
A arte de transformar um sitio em negdcio, sem estragar o sitio e sem matar o negdcio.

Esse é o desafio que temos de agarrar agora.

...A PROCURA DE UM “NESSIE”

Nos confins da Escdcia, longe das cidades principais do Império, num clima dspero,
mesmo agreste, num lago profundo onde ndo frutifica nenhum peixe, os artistas locais criaram o

negdcio do “Monstro do Loch Ness”.

Sem gravuras paleoliticas, sem patriménio além de umas curtas ruinas dum velho
castelito, sem uma paisagem deslumbrante, os escoceses dedicaram ao monstro um museu, cruzeiros
que alimentam vdrios ferries, um comércio que enche todas as lojas da cidade mais proxima

(Inverness), um destino turistico, literatura, artesanato, lendas mitos e “merchandising”.

Do nada nasceu um negdcio.
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Um grande negdcio que enche autocarros de gente que vai de propdésito ver o “monstro”

que se sabe que ndo existe e que eles também, honestamente, ndo dizem que existe!
E o verdadeiro caldo de pedra d escala da industria turistica.

Mais, é um caldo de pedra sem sequer haver a pedra! Ao contrdrio do Céa onde dezenas
(centenas?) de pedras transportam de hd vinte e cinco mil anos uma mensagem de elevado valor

historico e estético.

Agora temos de fechar o circulo! Os artistas do paleolitico gravaram as pedras, os
arquedlogos descobriram-nas e estudaram-nas, a barragem parou, o museu estd feito, a UNESCO

inscreveu o vale na lista do patrimdnio mais exigente do mundo!
Parece que temos muito mais trunfos do que um monstro inexistente.
“S6” nos falta investir, e investir bem, no negdcio.
Essa ndo é tarefa de arquedlogos, nem de gravadores de auroques.

Essa terd de ser a tarefa de artistas capazes de vender nas quatro partidas do mundo,
tudo o que Céa implica: Avibes, barcos, hotéis, museu, livros, “recuerdos”, almogos, jantares, lendas,

sonhos e mitos...

Se para isso for necessdrio inventar um “monstro” inventem-no, mas, se ndo
transformarmos o nosso ouro em euros as ervas véo crescer sobre as gravuras e os actuais homens e
mulheres do Céa vdo esquecer o valor em ouro que o seu vale esconde, mostrando apenas as suas

vinhas e amendoeiras! Com a sua pobreza ancestral, como nos séculos passados.

Mas atengdio, ao dizer que a tarefa de fazer negdcio com as gravuras terd de ser obra de

artistas desse negdcio, afirmo mesmo que este ndo pode ser desafio para aprendizes!

Os que gravaram as pedras sabiam ler os animais, sabiam ver os seus gestos e formas,
sabiam representar os seus atributos e movimentos. Eram realmente sdbios que conheciam a caga

que tinham de cagar para sobreviver.

Hoje, os “cacadores” de turistas, para alimentarem a sobrevivéncia das gentes do Cba
terdo também de conhecer, de saber ver, de saber ler e de saber, muito bem, representar o Vale do

Cba com as suas gravuras e a sua histdria e pré-historia, com a sua arte e a sua mdgica.
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5.9 - O valor do conjunto no Pocinho

Olhadas de forma isolada as construcdes que constituem a generalidade do
edificado patrimonial do Pocinho terdo um valor arquitecténico limitado.

As construcdes que preenchem o tecido urbano sao, no geral, construcdes
populares, de reduzida preocupacao estética, nao podendo mesmo ser qualificados
como exemplares de uma arquitectura vernacular. De facto trata-se de casas
construidas, na sua maioria com a necessidade de albergar trabalhadores ferroviarios
e da construcdo da barragem, sem grandes preocupacdes construtivas, decorativas
ou de estilo arquitectonico.

Obviamente que ha algumas importantes excepgcdes, como a casa
modernista existente em frente a estagdo, que merece ser assinalada, precisamente

por ndo constituir regra.

Portanto, o valor patrimonial do Pocinho ndo reside na importancia

arquitectonica dos seus edificios, quando apreciados como pecgas isoladas.

Por outro lado, olhando o conjunto constituido por essas construcoes, de
forma imediata, nos apercebemos que o resultado do sitio enquanto aglomerado é de
limitado valor estético e urbano, cabendo & ORU o papel de lhe conferir uma coesao
urbana que lhe tem escapado pelo processo de urbanizacao que deriva sobretudo da
adicdo de varias fases, em certa medida estanques — a fase da vinha, a fase
ferroviaria, a fase da construcdo da barragem e a fase (nascente) do turismo fluvial e
cultural.

A par das paisagens com o0 seu valor excepcional o grande valor
patrimonial do Pocinho depende da construcao de uma unidade e equilibrio do seu
conjunto edificado, a consolidar e compactar, apesar das suas demonstracées de
desvitalizacdo, degradacdo e alguma ruina a exigir um vigoroso programa de
mudanca.

5.10 - SALVAGUARDA E DESENVOLVIMENTO DOS RECURSOS HUMANOS
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A afectacdo dos recursos humanos locais ao desenvolvimento das
restantes accdes é um objectivo fundamental para evitar a marginalizacdo dos

habitantes face a qualquer novo processo de transformacao.

Mas os recursos humanos disponiveis, no presente, ndo correspondem as

necessidades do mercado que se pretende desenvolver com a valorizacao turistica.

Isso implica um programa de accdées de formacdo, preparacgao,

qualificacdo e treino em novas areas.

z

1 — Accao dirigida a gestores e empresarios. E necessario fazer surgir e
requalificar o tecido existente, quer para revitalizagdo das empresas que ja operam,

quer para a promogao do surgimento de novas empresas.

2 - A instalacdo de um hotel, que podera ser uma ancora fulcral na fixacao
de habitantes e na atrac¢do de novos visitantes e turistas, por exemplo, exige uma
equipa preparada para o captar, lancar, gerir e promover, no curto, médio e longo

prazo.

3 - A accao proposta no ponto anterior podera, e devera, contar com a
colaboragdo de especialistas das universidades e politécnicos mais préximos, de
Portugal e Espanha (Vila Real, Aveiro, Coimbra, Covilha, Salamanca e Valladolid...).

4 — Além da formacao de gestores e empresarios importa formar muitas

outras areas profissionais, nomeadamente as ligadas a hotelaria:

Recepcionistas, empregados de quarto, técnicos de conservacao e
manutencao de edificios e instalacdes, cozinheiros, empregados de restaurante e bar,

entre outros.

Esta accdo, complementar de uma semelhante para outras ORUs do
concelho, nomeadamente a de Foz Cba, devera implicar o envolvimento de escolas

de hotelaria existentes na regiao.

5 — E indispensavel a formagdo de guias turisticos locais, com
conhecimento da histéria da regido e do pais, com conhecimento detalhado do
patrimonio de Foz Céa, do Douro, do Vale do Céa e da fronteira e da sua construgéo,

com conhecimento dos factos mais relevantes da historia.
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Esta formacéao tera de ser, acima de tudo, dirigida a agentes interessados
e com perfil adequado ao contacto com publicos muito variados, e implica uma

preparacao local dos formadores, por ser muito especifica.

6 — E importante uma accéo dirigida a toda a populacédo interessada em
melhorar a sua comunicagcdo em outras linguas para além do portugués: espanhol,
inglés e francés parecem ser as mais usadas pelos turistas que podem constituir o

grosso da procura no horizonte temporal previsivel.

Olhando o processo de reabilitacdo urbana como transversal, como gerador
de uma operacéao integrada territorial, ndo o podemos reduzir a uma simples listagem

de projectos importantes.
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6 - COMPATIBILIDADE DAS OPGCOES ESTRATEGICAS DA ORU COM AS
OPCOES DE DESENVOLVIMENTO DO MUNICIPIO

De acordo com o n? 2 do Artigo 2° do Titulo 1 do Regulamento do Plano
Director Municipal de Vila Nova de Foz Cbéa, que se transcreve, pode aferir-se a
convergéncia de objectivos estratégicos enunciados, de forma abrangente nesse
documento, com a estratégia agora proposta para a ORU do Pocinho,

nomeadamente quanto a:

1 - Consolidacao do papel do concelho de Vila Nova de Foz Cba no
contexto regional.

O no6 viario do Pocinho, com a sua povoacao reabilitada, atractiva e

dinamizada por novas dindmicas terd um papel crucial na afirmacgéo deste designio

2 - Reestruturacao e requalificacao dos perimetros urbanos ... dos
pblos secundarios.

E determinante para a imagem e para a qualidade de vida dos habitantes
a beneficiacdo do edificado urbano do Pocinho, através de Dinamicas publicas e
privadas que gerem a mudancga de uma espiral negativa de esvaziamento para uma

espiral positiva de atraccao demografica e de novas oportunidades d emprego local.

3 — Criagao de condigbes para a instalacao de equipamentos de

ambito regional/nacional;

Para além do ja instalado Centro de Alto Rendimento do Remo, também
a criacao de uma centralidade turistica contribuira para afirmar a importancia regional

e nacional do Pocinho e do Municipio de Foz Céa.

4 — Estruturacao de areas desarticuladas e identificacdo de
areas/problema, criando condicdes para a promocéao e dinamizacao das actividades

econdmicas.

O Pocinho detém um potencial de desenvolvimento (por explorar) cujo
aproveitamento depende da reestruturacdo e da articulagdo das diversas unidades
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presentes, com origem nas anteriores actividades ferroviarias e da construcdo da
barragem, associadas as novas vocagdes que se podem abrir com o

desenvolvimento da actividade turistica.

5 — A criacdo de condicoes para a promocao e dinamizacao da a

vitivinicultura e do turismo...

Aproveitando a paisagem e o patriménio, nesta localizagdo charneira, o
Pocinho sera uma peca/chave para o cumprimento deste objectivo estratégico
explicitado no PDM.

2 — O Plano tem como objectivo principal a consolidacdo do
papel do concelho de Vila Nova de Foz Cba no contexto regional, a
que correspondem os seguintes objectivos estratégicos:

a) Redefinicdo do regime de uso do solo do PDM,
adequando -0 a novas realidades do sistema socioecondémico,
reestruturando e requalificando os perimetros urbanos da sede do
concelho e dos pdlos secundarios, contendo e disciplinando a
expansdo urbana e a edificacdo fora dos perimetros urbanos e
compatibilizando os diferentes usos do solo rural;

b) Criar condicbes para a instalacdo de equipamentos de

ambito regional/nacional;

c) Completar e articular as redes de equipamentos e infra-
estruturas, reforcando o papel e as fungbes da sede do concelho e
dos pdlos urbanos secundarios, reordenando e requalificando as
redes de infra-estruturas basicas, de equipamentos colectivos e a

rede vidaria concelhia;

d) Definir mecanismos de equilibrio e salvaguarda ambiental,
com a finalidade de preservar e valorizar o patriménio natural e
cultural, a biodiversidade, utilizar de modo sustentavel os recursos e

prevenir 0s riscos naturais;

e) Estruturar areas desarticuladas e identificar areas—
problema, criando condicées para a promo¢do e dinamizacdo das
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actividades econdmicas de base territoriall, nomeadamente a
vitivinicultura e o turismo, bem como as actividades transformadoras

suportadas nos recursos locais;

62



7- PROGRAMA DE FINANCIAMENTO DA ORU

7.1 - Investimento publico necessario ao desenvolvimento da operacao

O investimento publico em iniciativas necessdarias ao desenvolvimento da
operacao parte, antes de mais da iniciativa e da capacidade orcamental do municipio,
mas depende igualmente dos programas nacionais ou comunitarios que possam

reunir, localmente, condi¢cdes para integracao nos objectivos desses programas.

Para além da politica nacional dirigida as regides de baixa densidade e de
outras politicas sectoriais que podem ter objecto no municipio de Foz Cba, ha no
actual Quadro Comunitario enquadramento para integracao de objectivos municipais

de reabilitacdo urbana em sistemas de incentivos de base territorial ou sectorial.

Sera de contar, no periodo de vigor da ORU que os sectores da cultura e
do turismo venham a dispor de mecanismos de co-financiamento para algumas das
vertentes estratégicas da reabilitacdo urbana. Também a eficiéncia energética tera a
sua oportunidade de incremento em paralelo com a recuperagdao do edificado

degradado.

Assim poderemos estimar que 0s recursos préprios da autarquia poderao

ser multiplicados com apelo a programas externos.

Importara ai, encontrar as “férmulas” necessérias para alavancagem desse

investimento.

A par da utilizacdo de incentivos publicos ao investimento, € crucial induzir

o investimento privado.
7.2 - Estimativa dos custos totais da operacao e fontes de financiamento

A forma de financiamento da Operacao de Reabilitacdo Urbana do Pocinho,
com toda a sua abrangéncia territorial e temporal e com toda a complexidade do sitio
e do contexto macro econdmico nacional e internacional é, obviamente, um exercicio

de previsao, dentro de um quadro de grande imprevisibilidade.

Para além das disponibilidades orcamentais do municipio, em recursos
préprios, ndo & possivel ver asseguradas quais as fontes de financiamento, sendo
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espectaveis os contributos que decorrerdo do actual quadro comunitario Portugal
2020 e do futuro quadro 2030.

Também iniciativas que virdo a ser concretizadas com recurso a
investimentos privados, quer na reabilitacdo do edificado, quer em projectos turisticos,
comerciais ou de outra natureza econdémica, dependem do resultado de processos
negociais que nao permitem, desde ja previsées quantitativas de rigor.

Neste contexto, podemos apenas elencar os projectos mais relevantes e
prioritarios, a ser realizados no primeiro ciclo quinquenal dos 15 anos de vigor da
ORU.

Para os periodos seguintes, podemos estimar que o mesmo ritmo se

mantera.

Os projectos estruturantes elencados para o periodo 2019 a 2024, primeiro
quinquénio da ORU, estédo estruturados em 3 niveis de prioridade (A,B e C) de modo
a poder distribuir os respectivos investimentos ao longo do periodo.

Nos periodos quinquenais seguintes, estes projectos terdo continuidade.

7.3 - PROJECTOS ESTRUTURANTES

No quadro seguinte apresentamos os projectos estruturantes do primeiro
periodo de 5 anos da ORU, com a indicacao de prioridades, sendo os mais urgentes
assinalados com a letra A, os de média prioridade com a letra B e os de mais longo
prazo de letra C.

Alguns dos projectos referem-se a acgdes pontuais e outros a accdes
continuadas que exigirao investimentos ao longo de todo o periodo de 15 anos da
ORU.
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A - DESENVOLVIMENTO DA AUTO ESTIMA

Prioridade Investimento (€)
Municipio Outros

A-1 | Edicdo e divulgacado de brochura com 2000

0s principais objectivos e projectos da

ORU
A-2 | Realizacdo de accbes directas de 2000

divulgacao, a comerciantes, estudantes,

proprietarios, agentes culturais.
A-3 | Criacdo de uma plataforma electrénica 4 000

interactiva
A-4 | Criacdo de um concurso de ideias, para 2000

a valorizagao do Pocinho.

TOTAL 10 000

B - SALVAGUARDA E DESENVOLVIMENTO DO PATRIMONIO NATURAL

Prioridade Investimento
Municipio Outros
B- | Criacdo de um roteiro de visita aos 2000
1 principais locais de interesse do
concelho
B- | Criacdo de um roteiro de visita aos C 2000
2 principais locais de interesse histérico

da regiao
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B- | Integracdo do Pocinho em redes de 2000
3 turismo de natureza, das paisagens
floridas, das grandes vinhas, do
paleolitico e dos castelos medievais.
TOTAL 6 000

C - SALVAGUARDA E DESENVOLVIMENTO DOS RECURSOS HUMANOS

Prioridade Investimento
Municipio Outros

C- | Accao dirigida a sensibilizacao e 10 000
1 formacao de gestores e empresarios.
C- | Protocolos de colaboragcdo com 20 000
2 especialistas das universidades
C- | Programa de formagdo em areas C 10 000
3 profissionais, nomeadamente  as

ligadas a hotelaria
C- | Programa de certificacdo de guias 5000
4 | turisticos locais
C- | Programa de formacao na melhoria da C 10 000
5 comunicacdo em linguas dirigido as

comunidades de acolhimento de

turistas

TOTAL 55 000
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D — VALORIZAGCAO DO PATRIMONIO

Prioridade Investimento
Municipio Outros
D-1 | Instalagdo de um hotel na ponte e 1 000 000 | 5000 000
terrenos da fabrica de éleos
D-2 | Recuperacédo das casas da CP 200 000 2 000 000
D-3 | Circuito pedonal da estacdo ao cais, 189 000
pelo caminho da ferrovia
D-4 | Restauro e re-uso dos armazéns da CP 200 000 200 000
com poblos do museu do Douro e do
Museu do Céa,
D-5 | Restauro da casa modernista para 120 000 60 000
alojamento local
TOTAL 1570000 |7 310000

* Valor do PARU

E — VALORIZACAO DO EDIFICADO CORRENTE

Prioridade Investimento
Municipio Outros
E-1 | Inducdo da reabilitagdo de edificios 200 000 200 000
privados degradados ou com intrusées
estéticas no ndcleo habitacional
localizado entre a linha e o rio
E-2 | Demolicdo e tratamento paisagistico do 50 000 100 000

bairro da EDP
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E-3 | Intervencdo em espacos de coesao 150 000 300 000
urbana nas areas habitadas dos
bairros da Canada da Barca e Rua da
Amendoeira
TOTAL 400 000 600 000

F - VALORIZAGAO DE AREAS DISPONIBILIZADAS

Prioridade Investimento
Municipio Outros
F-1 | Requalificagdo dos terrenos do 40 000 10 000
armazém da SAPEC
F-2 | Projectos de salvaguarda e valorizacao 10 000 100 000
do espaco nao edificado da estacdo da
CP
TOTAL 50 000 110 000
G - EVITALIZACAO ECONOMICA E SOCIAL
Prioridade Investimento
Municipio Outros
G-1 | Execugdo de um projecto de espaco 200 000 100 000
urbano com Praca Central enquanto
centro civico polarizador
G-2 | Realojamento  social de familias 50 000 250 000
abrangidas pelo 19 direito
TOTAL 250 000 350 000
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7.4 - RESUMO DO INVESTIMENTO

Municipio

Outros

A -DESENVOLVIMENTO DA AUTO ESTIMA

10 000

B -SALVAGUARDA E DESENVOLVIMENTO DO PATRIMONIO NATURAL

6 000

C -SALVAGUARDA E DESENVOLVIMENTO DOS RECURSOS HUMANOS

55 000
D - VALORIZACAO DO PATRIMONIO

1570 000 |7 310 000
E — VALORIZACAO DO EDIFICADO CORRENTE

400 000 600 000
F - VALORIZAGCAO DE AREAS DISPONIBILIZADAS

50 000 110 000
G - EVITALIZACAO ECONOMICA E SOCIAL

250 000 350 000
TOTAL DO INVESTIMENTO Municipio | Outros

2341000 | 8370000
TOTAL 10 711 000
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Com o presente quadro de projectos, € uma estimativa de captacdo de
financiamentos privados e dos quadros de incentivos nacionais e comunitarios, prevé-
se um valor global de investimento para os primeiros 5 anos da ORU de quase 11
milhdes de euros, ou seja de aproximadamente 2,2 M€ por ano, sendo 1/4 deste valor

a suportar pelo municipio.

Com este padrao podemos prever para o periodo completo da ORU um
investimento global de cerca de 33 M£.

Cabe referir que, o investimento total, incluindo o investimento privado que
se espera, € de cerca de quatro vezes superior ao investimento municipal. Esse efeito
multiplicador implica por parte do municipio, como entidade gestora da ORU um
grande esforco de mobilizacao de entidades e programas que possam criar a massa

critica necessaria ao retorno dos investimentos.

Importa ainda sublinhar que o investimento mais pesado do municipio
consiste na deslocalizagdo da fabrica de 6leos e o projecto mais significativo do
investimento privado sera no hotel da ponte rodo/ferroviaria, os quais, em conjunto,

constituem o empreendimento/ancora do processo de revitalizagcdo do Pocinho.
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8 - PRAZO DE EXECUGAO DA OPERACAO DE REABILITAGAO URBANA

A extensao e complexidade do territério da ARU do Pocinho e as dinamicas
necessarias a sua revitalizagcao social e a sustentabilidade econdémica exigem uma

operagdo com largo prazo.

Assim, independentemente das accdes que serdo langcadas no curto prazo
sao necessarios os 15 anos (prazo maximo previsto na lei) para concretizar os

objectivos estratégicos desta ORU

A concretizacdo dos objetivos do Programa Estratégico de Reabilitacao
Urbana, representa um elevado encargo para a autarquia de Vila Nova de Foz Coéa.
Nao é sequer legitimo nem viavel imaginar que 0 municipio, com 0S seus escassos
recursos, possa enfrentar sozinho, nos préximos quinze anos os desafios que se

colocam ao desenvolvimento, a salvaguarda e a reabilitagdo do Pocinho.

Além das parcerias locais e regionais que importa constituir, também o
recurso a outras fontes de financiamento é necessério e indispensavel. Nesse sentido
sera de equacionar, sobretudo, 0s programas nacionais que possam existir, ou surgir
neste periodo, e também os programas comunitarios que possam entretanto conter

medidas aplicaveis ao prosseguimento da execucédo da ORU do Pocinho.

Sendo a comparticipacao financeira de cada programa dependente dos
respectivos regulamentos, é ainda insuficiente a informacao sobre os meios a que o

municipio podera vir a ter acesso.

Importa, ainda assim, procurar quantificar o investimento total necessario,
para depois se poder calcular a comparticipacdo municipal, a partir dos regulamentos
dos fundos que venham a ser usados.

Para um periodo de vigéncia da ORU de 15 anos, fazendo coincidir o
primeiro periodo com o actual quadro comunitario, repartimos em 3 quinquénios o

programa de execucdo das operagdes estruturantes desta Operacao.

Assim sera possivel ao municipio procurar os recursos que, em cada

programa comunitario possam vir a ser dirigidos para este tipo de territérios ou para

71



projectos tematicos que venham a ficar enquadrados pelos regulamentos de acesso

aos financiamentos.
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9 — ENTIDADES A ENVOLVER
A mobilizacdo de entidades, para além do municipio, no sentido da
execucao da estratégia de reabilitagcdo urbana da ORU é essencial.

O municipio, como cabeca de uma rede alargada é, e sera sempre, a forgca
fulcral da elaboracao e aplicacdo do processo de desenvolvimento e reabilitacdo do
Pocinho, mas para obter o desejado sucesso sobre o territério da ORU tera de contar
com a adesdo, com a mobilizacdo e com a participacdo activa das principais
entidades motoras da actividade local e regional.

Nesta agregacao de forgas importa encontrar o papel de cada entidade. De
facto, trata-se de procurar a convergéncia na acgao de instituicdes locais, de servigos
da administracao “regional”’ e até de parceiros mais remotos, mas ja envolvidos com o

desenvolvimento e salvaguarda do Pocinho.

Destacamos as seguintes entidades:

8.1 — Junta de Freguesia

8.2 — Associacdes de moradores (a criar se necessario)
8.3 — IP — Infraestruturas de Portugal

8.4 —EDP

8.5 — Direcao Regional de Cultura do Norte

8.6 — CCDRN
8.7 — SAPEC
8.8 — SECIL

8.9 — Museu do Douro

8.10 — Museu do Cba

8.11—- ICOMOS

8.12 — Associagao Comercial de V. Nde Foz Cba (?)
8.13 — Universidade de Tras os Montes e Alto Douro

8.14 — Universidade do Minho
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8.15-1HRU

8.16 — Instituicoes representativas de operadores turisticos.

Esta listagem, meramente indicativa no presente momento, podera vir a ser
alargada de acordo com a evolugdo das necessidades de constru¢cdo de consensos
aos longo do processo, e devera abrir-se nomeadamente a entidades espanholas que
possam vir a ser interessadas em parcerias de investimento nos projectos do Pocinho.

Também muitas outras entidades e servicos da Administracdo Central

serao certamente chamadas a abracgar os objectivos estratégicos da ORU.

Esta complexidade dos centros de influéncia (e de decisdo) obriga,
obviamente a uma lideranca forte na gestdo da ORU, a qual, por isso tera de ser

dotada de meios qualificados, disponibilidade e poder de decisao.

74



10 - MODELO DE GESTAO DA ORU

A gestdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Pocinho é efectuada pelo
Municipio de Vila Nova de Foz Cda que assume a qualidade de entidade gestora da

mesma ARU.

A execucdo da operacdo de reabilitacdo urbana sera realizada pelos
particulares, nos termos da lei, no que concerne a reabilitagdo dos edificios de que
sejam proprietarios, podendo contar com a colaboracdo do Municipio enquanto
entidade gestora, no que concerne ao estabelecimento de prazos, forma de execucao
e procura de solugbes de financiamento, além da informagdo no que concerne a

apoios e incentivos.

Sempre que nao seja obtido acordo quanto a realizacdo das intervencoes

urbanisticas, as mesmas serao promovidas nos termos legais, pela entidade gestora.

As intervencdes no espago publico na execucdo das operagdes de

reabilitacdo urbana competem ao municipio.

Sempre que necessario, podem ser estabelecidos acordos de colaboragéao
com outras entidades publicas e privadas de forma a mobilizar a comunidade no

esforco de reabilitagdo e revitalizacdo do Pocinho.

Modelo de Gestao

1 - Para concretizacao da Operacao de Reabilitacdo Urbana deve ser criado dentro
do municipio, em directa dependéncia do Presidente do Executivo, um

“Gabinete Local” com a missdo da Gestao Integrada das acc¢des aprovadas.

2 — A missao deste Gabinete de Gestdo € conduzir a negociacao entre as diversas
parcerias para a implementacao do programa da ORU, exercendo o papel
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de articulacdo entre o municipio, os privados e os diversos servicos e
entidades envolvidos.

3 — Um Gabinete de Gestédo para a ORU devera ser dirigido por um “Técnico Local”
com perfil de “Agente de Desenvolvimento”, independentemente da sua
formacao de base, com capacidade para liderar uma equipa multidisciplinar
e para gerir os conflitos inerentes a interesses diversos como 0s que
ocorrem invariavelmente na Reabilitacdo Urbana entre proprietarios e
inquilinos, entre vizinhos, entre herdeiros, entre agentes publicos e privados,
entre diversos servigos publicos e entre diversas formagdes técnicas...visto
que esses tipos de conflitos sdo, geralmente, os que impedem a acc¢ao

consensual dos diversos actores.

4 — O Gabinete de Gestao da ORU deve ser obrigatoriamente localizado dentro da
area de intervencao, em instalacées proprias que o identifiguem, dotadas de
autonomia, com um funcionamento de “portas abertas” que permita um

acesso desburocratizado dos municipes e demais interessados na operagao.

5 — O Gabinete de Gestdao da ORU devera ser dimensionado de acordo com a
extensdo e complexidade das operagdes de reabilitacdo urbana que tera de
gerir, dentro da necessaria economia e proporcionalidade de meios

disponivel no municipio.

6 — O Gabinete de Gestao da ORU tera de “prestar contas” regularmente, através de
relatérios de actividade, (anuais e semestrais), dotando o0 municipio e os
municipes da informagao pertinente relativa a implementagéo das acgoes e
da estratégia da ORU.

7 — O gabinete de Gestao da ORU deve divulgar publicamente a sua actividade e as

dindmicas que esta a induzir no territorio de sua intervencao.

8 — De acordo com o programa de acg¢des aprovadas em ORU, o Gabinete de
Gestao devera evoluir na sua constituicdo e capacidade técnicas de modo a
assumir cabal capacidade de resposta em funcdo do progresso da
Operacdo, sendo apriori previsivel a necessidade de, no minimo, uma

cobertura urbanistica, social e juridica.
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9 — A existéncia e operacdo do GG da ORU podera, expectavelmente, vir a ser
dispensavel ap6s os periodos de instalagcdo e de inducdo de dinamicas,
desde que o territorio da ORU demonstre ter alcangado um nivel irreversivel
de dinamicas urbanas, sustentaveis, quer no que diz respeito ao edificado e
espaco publico, quer no que diz respeito as actividades e condicoes de vida
dos habitantes e demais agentes da ORU.

10 — O GG ORU deve ser entendido como o iniciador do processo de Reabilitagéo
Urbana, com a funcéo de despoletar mecanismos de intervencao e projectos
publicos e privados e de 0s colocar numa dindmica que possa depois vir a
ser replicada pelos mecanismos gerais de gestdo urbana, considerando que
nao existe, nas Operacdes de Reabilitacdo Urbana no nosso pais, tradicao
de iniciativa espontdnea que permita imaginar a concretizacdo dos

programas propostos sem mecanismos de iniciativa publica.

11 — Ao GG ORU compete a identificagdo dos limites cadastrais das parcelas
envolvidas na operacéo e a identificacao dos respectivos proprietarios, como
ferramentas/base para a Gestao do processo de Reabilitagdo Urbana.

12 — Cabe ao GG ORU a iniciativa de incentivar os proprietarios e promotores
privados a desenvolver os seus projectos de reabilitacdo do edificado e de
dinamizacéao da vida local.

13 — Os técnicos que integram o GG ORU deverdao ser objecto de formacgao
especifica dedicada & operacionalizacdo dos processos de reabilitacdo e
desenvolvimento de areas urbanas, nomeadamente de areas urbanas

degradadas ou deprimidas e com dificuldades de sustentabilidade.

14 — O GG ORU do Pocinho devera articular-se, em rede, com 6rgaos similares de
outras ORUs para ganho comum de “capacidades” e “intercambio”.

15 — O municipio, para a criacdo do seu GG da ORU do Pocinho, para além dos
apoios previstos para a elaboragdo da Estratégia Local de Habitacao,
devera mobilizar o apoio e, suporte financeiro supra-municipal ou
governamental de modo a viabilizar o esforco municipal, que, s6 por si,

podera ser insuficiente.
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11 — ACTUALIZACAO DO QUADRO DE BENEFICIOS
FISCAIS E DE OUTROS INCENTIVOS A REABILITACAO

Nos termos que constam da alinea c) do n.® 2 do artigo 13° e da alinea a)
do artigo 14° do RJRU, na delimitacdo de area de reabilitacdo urbana, o municipio
esta obrigado a definir “os beneficios fiscais associados aos impostos municipais
sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o
imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da
legislagé@o aplicavel”, procedimento que o Municipio da Vila Nova de Foz Céa adotou
na delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Pocinho, aprovada por
deliberagdo da Assembleia Municipal de 30 de junho de 2016 que foi tornada publica
através do Aviso n.2 11895/2016 — Diario da Republica n.? 187/2016, Série Il de
2016-09-28.

No que concerne a legislacao aplicavel, em matéria de beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio ha que atender, sobretudo,
as disposicoes constantes dos artigos 45° e 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF) que, com entrada em vigor da Lei n.? 114/2017, de 29 de dezembro (aprovou
o Orcamento de Estado para 2018) foram profundamente alterados, ndo sé no que
concerne ao conteudo dos beneficios, mas também no que concerne aos requisitos

de procedimentos para a atribuicao.

Face a referida alteragcao legislativa, € de toda a conveniéncia atualizar o
quadro aprovado para delimitagcdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Pocinho. Os
incentivos/beneficios discais que a seguir se enumeram sdo 0s que estao em vigor
aquando da aprovacao desta ORU e nao dispensam a consulta da legislagdo em

vigor.

11.1. - IMPOSTOS MUNICIPAIS - aplicaveis a prédios urbanos ou fragdes
autonomas concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em areas de reabilitacao

urbana;
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11.1.1. Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) (Artigo 45.°2, n2 1 e 2 a)
do EBF, alterado pela Lei do Orgcamento de Estado para 2018)

Ficam isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitacdo urbana,
pelo periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de
reabilitacdo, desde que, cumulativamente se verifiguem as seguintes condi¢des:

- sejam objeto de intervencdes de reabilitacao de edificios promovidas
nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana aprovado pelo DL n.°
307/2009, de 23/10, ou do regime excecional do Decreto -Lei n.%2 53/2014, de 8/04;

- em consequéncia da intervencdo o respetivo estado de conservagao
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;

- sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.°
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto -Lei n.? 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de
abril.

Esta isencao de IMI pode ser renovada, a requerimento do proprietario, por
mais cinco anos, no caso de imoéveis afetos a arrendamento para habitacao

permanente ou a habitacdo prdpria e permanente.

O reconhecimento da intervencao de reabilitacao para efeitos de aplicacao
dos beneficios fiscais deve ser requerido conjuntamente com a comunicacio

prévia/pedido de licenca da operacao urbanistica.

A comunicacdo do reconhecimento ao servico de finangas da area de
situacao do prédio cabe a cAmara municipal, no prazo maximo de 20 dias a contar
da data de determinacdo de estado de conservacdo resultante das obras ou da
emissao da certificacdo energética, se esta foi posterior.
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Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica

natureza, nao prejudicando, porém, a opcao por outro mais favoravel.

Procedimento para reconhecimento da isencao:

- Certificacao da execucao da acao de reabilitacdo urbana pela entidade

licenciadora;

- Certificado de cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -
Lei n.? 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto -Lei n.? 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de
abril

- Determinacao do nivel de conservacao do prédio antes do inicio € no
termo das ages de reabilitacao.

11.1.2. Imposto Municipal sobre as Transmissdoes Onerosas de
Imoéveis (IMT) (Artigo 45.%, n.2 1 e 2 b) e ¢) do EBF, alterado pela Lei do Orgamento
de Estado para 2018)

Ficam isentos de IMT:

- as aquisicoes de imoveis destinados a intervencdes de reabilitacao,
desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a

contar da data de aquisicao;

- a primeira transmissao, subsequente a intervengdo de reabilitagdo, a
afetar a arrendamento para habitagcdo permanente ou, quando localizado em area de
reabilitacdo urbana, também a habitacao prépria e permanente;

Desde que, cumulativamente se verifiquem as seguintes condigdes:
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- sejam objeto de intervencdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos
termos do RJRU aprovado pelo DL n.% 307/2009, de 23/10, ou do regime excecional
do Decreto -Lei n.? 53/2014, de 8/04;

- em consequéncia da intervencdao o respetivo estado de conservagao
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;

- sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade
térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.°
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto -Lei n.® 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de

abril.

O reconhecimento da intervencao de reabilitacao para efeitos de aplicacéo
dos beneficios fiscais deve ser requerido conjuntamente com a comunicacio

prévia/pedido de licenca da operacao urbanistica.

A comunicacdo do reconhecimento ao servico de finangas da area de
situacao do prédio cabe a cAmara municipal, no prazo maximo de 20 dias a contar
da data de determinacdo de estado de conservacdo resultante das obras ou da
emissao da certificacdo energética, se esta foi posterior.

Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica

natureza, nao prejudicando, porém, a opcao por outro mais favoravel.

Procedimento para reconhecimento da isencao:

- Certificacao da execuc¢ao da acao de reabilitacao urbana que compete a

entidade licenciadora;
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- Determinacao do nivel de conservacdo do prédio antes do inicio € no
termo das ages de reabilitacao.

- Certificado de cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -
Lei n.? 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto -Lei n.? 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de
abril.

11.1.3 Reducdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de
conservacao a que se refere nos termos do disposto no Decreto -Lei n.? 266 -B/2012,
de 31 de dezembro;

112 - OUTROS BENEFIiCIOS FISCAIS ASSOCIADOS A
REABILITACAO URBANA.

- IVA (imposto sobre valor acrescentado)

Nos termos da alinea a) do n°1 do artigo 18° do CIVA, estdo sujeitas a IVA

a taxa reduzida as seguintes prestacoes de servicos:

11.2 1. - Empreitadas de reabilitacao urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imdveis ou em espacgos publicos localizados em areas de
reabilitacdo urbana (areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica, zonas
de intervencdo das sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos
termos legais, ou no ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitacdo de
reconhecido interesse publico nacional (Verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA).

Nota: A definicao de reabilitacdo urbana consta da alinea j) do artigo 2° do
RJRU.
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]) «Reabilitagdo urbana» a forma de intervengao integrada sobre o tecido
urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou
em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacao
ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizagcdo coletiva e de obras de construcao,
reconstrucdo, ampliacéo, alteracédo, conservacao ou demolicao dos edificios”.

11.2.2 - Empreitadas de reabilitagdo de imdéveis que, independentemente
da localizacdo, sejam contratadas diretamente pelo Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU), bem como as que sejam realizadas no ambito de
regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitagdo de edificios ou ao
abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU (Verba 2.24 da Lista |
anexa ao CIVA).

11.2.3 - Empreitadas de bens imdveis em que sdo donos da obra
autarquias locais, empresas municipais cujo objeto consista na reabilitacdo e gestao
urbanas detidas integralmente por organismos publicos, associacées de municipios,
empresas publicas responsaveis pela rede publica de escolas secundarias ou
associacdes e corporacbes de bombeiros, desde que, em qualquer caso, as
referidas obras sejam diretamente contratadas com o empreiteiro (Verba 2.19 da
Lista | anexa ao CIVA).

Podem ainda beneficiar do IVA a taxa reduzida as seguintes prestacoes de

servicos:

11.2.4 - Empreitadas de conservacdo, reparacao e beneficiagdo dos
prédios ou parte dos prédios urbanos habitacionais, propriedade de cooperativas de
habitacdo e construcdo cedidos aos seus membros em regime de propriedade
coletiva, qualquer que seja a respetiva modalidade (Verba 2.26 da Lista | anexa ao
CIVA).
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11.2.5 - Empreitadas de beneficiagcdo, remodelacao, renovacao, restauro,
reparacao ou conservagdo de imoveis ou partes autbnomas destes afetos a

habitacdo, com excecéao:
- dos trabalhos de limpeza;
- trabalhos de manutencao dos espacos verdes;

- empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte
dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe

ou instalacdes similares.

Neste caso, a taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo
se o respetivo valor ndo exceder 20 % do valor global da prestacdo de servicos
(Verba 2.27 da Lista | anexa ao CIVA).

11.2.6 - IRS (imposto sobre o rendimento de pessoas singulares) -
aplicaveis aos imdveis objecto de acgdes de reabilitacao iniciadas apds 1 de Janeiro
de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.

Deducéo a coleta

a) Os proprietarios de imoveis localizados em 'areas de reabilitacao
urbana' e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagdo podem
deduzir a coleta, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos suportados com a

respetiva reabilitacao (Artigo 71.2 n.°4 EBF).

b) Os proprietdrios de imoveis arrendados passiveis de atualizacdo
faseada das rendas nos termos dos artigos 27.% e seguintes do NRAU, aprovado
pela Lei n.? 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objeto de acdes de reabilitacdo
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podem deduzir a coleta, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos suportados

com a respetiva reabilitagéo (Artigo 71.2 n.°4 EBF).

Tributacdo a taxa de 5%

a) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués sao tributadas a taxa autébnoma de 5 %, sem prejuizo da opgéao
pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imoveis
situados em 'area de reabilitacao urbana’, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagdo (Artigo 71.° n.°5 EBF).

b) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS,
residentes em territoério portugués, sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da
opcéao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento
de imoveis, localizados em 'areas de reabilitacao urbana' e recuperados nos termos

das respetivas estratégias de reabilitacao (Artigo 71.° n.°7 EBF).

c) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS,
residentes em territério portugués, sao tributados a taxa de 5 %, sem prejuizo da
opc¢ao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento
de imdveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos
artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de agbes de reabilitacdo (Artigo
71.2n.°7 EBF).

Para efeitos do beneficio fiscal relativo a IRS interessa considerar que:

a) 'Acdes de reabilitacdo' sdo as intervengdes de reabilitacdo de edificios,

tal como definidas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo
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Decreto-Lei n.? 307/2009, de 23 de outubro, em imoveis que cumpram uma das
seguintes condicoes:

i) Da intervengéo resultar um estado de conservacao de, pelo menos, dois

niveis acima do verificado antes do seu inicio;

i) Um nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultado de obras
realizadas nos dois anos anteriores a data do requerimento para a correspondente
avaliagao, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado,
corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributario do imével e este se
destine a arrendamento para habitacao permanente;

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

c) 'Estado de conservacdo' o estado do edificio ou da habitacdo
determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.® 266-B/2012, de 31 de

dezembro.

A comprovacao do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitacdo € da
competéncia da camara municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para
gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da localizacdo do imovel,
incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na acao de reabilitacdo, sem prejuizo do disposto na subalinea ii) da

alinea a) do numero anterior.
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12 — OUTROS INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Programa “Casa Eficiente 2020” - visa conceder empréstimo em
condicbes favoraveis a operacdes que promovam a melhoria do desempenho
ambiental dos edificios de habitacdo particular, com especial enfoque na eficiéncia
energética e hidrica, bem como na gestao dos residuos urbanos. As intervencdes
poderao incidir no envelope do edificio e nos seus sistemas.

Podem candidatar-se proprietarios de prédios residenciais ou suas fracoes,
bem como os respetivos condominios. Os prédios podem localizar-se em qualquer
ponto do territério nacional. As operagdes podem incidir nas partes privadas ou nas

partes comuns.

Programa 12 Direito

O 1.2 DIREITO -Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, € um
programa de apoio publico a promocéao de solu¢des habitacionais para:

Agregado habitacional que vive em condicbes habitacionais indignas e
cuja situacao de caréncia financeira nao Ihe permite suportar o custo do acesso a
uma habitacdo adequada, existindo situacdes especificas que se consideram ser
indignas

Programa Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a
Coesao Territorial - Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 57/2018 DR Série | de
2018-05-08

O programa Chave na Mao é dirigido a pessoas e agregados habitacionais
que residem de forma permanente em habitacdo prépria num municipio de forte
pressao urbana e que pretendem mudar a sua residéncia permanente para um

territorio de baixa densidade.
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Programa Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente
- Decreto-Lei n.? 29/2018 de 4 de maio

PROGRAMA DE REABILITACAO URBANA PARA ARRENDAMENTO
HABITACIONAL

“REABILITAR PARA ARRENDAR”

*Reabilitacdo ou reconstrucdo de edificios cujo uso seja maioritariamente
habitacional e cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda
apoiada ou de renda condicionada;

*Reabilitacdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso
publico desde que ocorram no ambito de uma operacdo de reabilitacdo urbana
sistematica, conforme o disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na
redacao dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto;

*Reabilitacdo ou reconstrucdo de edificios que se destinem a
equipamentos de uso publico, incluindo residéncias para estudantes;

eConstrucdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e
cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda
condicionada, desde que se tratem de intervengées relevantes de preenchimento do
tecido urbano antigo.
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13 — IMAGENS

Sao aqui apresentadas imagens ao nivel do solo que retratam a ORU do
Pocinho e o seu edificado.

89



90



91



92



93



14 — ANEXOS

ANEXO 1

Artigo 34.°

Unidades de ... intervencao

1 -

2 - No ambito das operacoes de reabilitacdo urbana sistematica aprovadas através
de instrumento proprio, podem ser delimitadas unidades de intervencao, que
consistem na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos do espaco urbano a
sujeitar a intervencdo, com identificacdo de todos os prédios abrangidos, podendo
corresponder a totalidade ou a parte da area abrangida por aquela operacédo ou, em
casos de particular interesse publico, a um edificio.

3 - A delimitacdo de unidades de intervencao é facultativa, ndo sendo condicdo da
execucao da operacao de reabilitacdo urbana, sem prejuizo de poder constituir, nos
termos definidos no presente decreto-lei, um pressuposto do recurso a determinadas
modalidades de execucao de operacbes de reabilitacdo urbana sistematica em
parceria com entidades privadas.

4 - As unidades de intervencdo devem ser delimitadas de forma a assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso, a justa reparticio de beneficios e encargos
pelos proprietarios abrangidos e a coeréncia na intervencao, bem como a possibilitar
uma intervencdo integrada em varios imdéveis que permita uma utilizacdo racional
dos recursos disponiveis e a criacdo de economias de escala.

5 - O ato de delimitagdo de unidades de intervengado inclui um programa de
execucao, que deve, nomeadamente:
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a) Explicar sumariamente os fundamentos subjacentes a ponderag¢ao dos diversos
interesses publicos e privados relevantes;

b) Identificar os edificios a reabilitar, o seu estado de conservacao e a extensao das
intervengdes neles previstas;

c) ldentificar os respetivos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e
encargos, ou mencionar, se for o caso, que os mesmos s&o desconhecidos;

d) Definir e calendarizar as varias acoes de reabilitagdo urbana a adotar no ambito
da unidade de intervencao, distinguindo, nomeadamente, as que tém por objeto os
edificios, as infra-estruturas urbanas, os equipamentos, os espagos urbanos e
verdes de utilizacao coletiva e as atividades econémicas;

e) Concretizar o financiamento da operacao de reabilitacdo urbana no ambito da
unidade de execuc¢ao;

f) Especificar o regime de execucao da operacao de reabilitacdo urbana a utilizar na
unidade de intervencao.

6 - A delimitacdo de unidades de intervencao é da competéncia:

a) Da entidade gestora, no caso de se pretender efetuar a delimitacdo de unidades
de intervencao nos termos previstos no programa estratégico de reabilitacao urbana;

b) Da camara municipal, sob proposta da entidade gestora se esta for distinta do
municipio, nos demais casos.

Artigo 43.2

Contrato de reabilitacao urbana

1 - A entidade gestora de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica pode
celebrar contratos de reabilitacdo urbana com entidades publicas ou privadas,
mediante os quais estas se obriguem a proceder a elaboracdo, coordenacao e
execugao de projetos de reabilitagdo numa ou em varias unidades de intervengéo ou
de execucgao.

Com base nestes pressupostos legais e operacionais, a ORU do Pocinho prevé a
contratualizacdo, pelo municipio, de unidades de intervengédo onde a iniciativa privada
e publica deverao articular-se no sentido da realizagdo dos objectivos estratégicos
inerentes a sustentabilidade da recuperacéao do edificado degradado e devoluto.

95



Nesse sentido apontamos, desde ja, alguns dos parametros mais pertinentes numa
futura parceria, aproveitando os designios subjacentes ao articulado do Regime
Juridico da Reabilitacdo Urbana, que prevé para as operacdes sistematicas (e sdpara

estas) o papel da iniciativa publica.

Proposta de Parceria Estratégica para a Reabilitacao Urbana no Pocinho

1 - O municipio elabora um programa de concurso para a celebracdo de um contrato
de parceria estratégica com um investidor ou grupo privado para a elaboracéo,
coordenacdo e execucao de projectos de reabilitacdo urbana numa ou mais
unidades de intervencgao.

2 — A seleccdo do parceiro privado estabelece os critérios de preferéncia, os

encargos e os direitos de cada parte.

3 - Depois de seleccionado o concorrente melhor colocado é celebrado um contrato

de reabilitacao urbana entre o parceiro € 0 municipio.

4 — O parceiro estratégico podera comprometer-se a adquirir os prédios degradados
e suportar os custos associados a reabilitacdo dos mesmos, incluindo aquisicéo,
o6nus que impendam sobre o edificado, indemnizagées a eventuais ocupantes,

realojamentos, projectos, obras, conservacao/manutencao e exploracao.

5 — Nos casos em que se verifigue necessaria a expropriacao de prédios, terrenos,
ruinas ou fracgdes identificadas, o municipio pode comprometer-se a expropria-los
sendo os respectivos custos imputados ao parceiro estratégico, nas condicdes
estabelecidas no contrato.

6 — O Parceiro estratégico tera o prazo de trés anos para reabilitar e colocar em
exploracdo um lote de 50% dos imdveis inventariados para o efeito e tera mais um
ano para terminar a reabilitacao da totalidade do lote de edificios.

7 — O municipio compromete-se a diligenciar a rapida aprovacado dos projectos,

criando os dispositivos operacionais mais eficazes.
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8 — O parceiro estratégico pode, em qualquer momento, alienar fraccoes
recuperadas, até 50% do total da area intervencionada, desde que assegure a
continuidade de funcionamento regular dos espacos com actividade permanente ou

habitagdo temporaria.

9 — O parceiro estratégico tera de manter na sua exploracao, directa ou indirecta, os
restantes 50% da area recuperada, para garantir a eficacia da exploracao activa do

patrimdnio recuperado.

10 — O municipio compromete-se ao estabelecimento de normas urbanisticas, que
assegurem a exceléncia da reabilitacdo arquitecténica do edificado e que permitam
ao parceiro estratégico optar pelas fungdées que venha a entender mais convenientes,
de acordo com as disponibilidades de procura do mercado, entre habitacéo,

alojamento local, hotelaria, comércio, escritdrios e servigos ou outros.

11 — O parceiro estratégico fica desde o inicio condicionado & disponibilizacdo de um

espaco destinado ao gabinete de gestdo da ORU, até & conclusao da operacgéao.

12 — O parceiro estratégico, além de capitais préprios podera recorrer a vias de
financiamento que estejam, em tempo Util, disponiveis para a reabilitacdo urbana,

nomeadamente no ambito dos programas comunitarios.

13 — O municipio assume com o parceiro privado o compromisso da reabilitacdo do

edificado de propriedade municipal no mesmo prazo da intervencao privada.

14 — O municipio assume ainda o compromisso de induzir a reabilitacdo, para o
conjunto do edificado habitacional da ORU, recorrendo aos programas activos, de
iniciativa governamental, nomeadamente aos que decorrem da “Nova Geracédo de

Politicas de Habitacao”
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