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APRESENTACAO

1. Paraapreciacdo pelo Executivo da Camara Municipal e a sequente discussao publica,
apreciacdao e aprovacao pela Assembleia Municipal, apresenta-se a proposta de
Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) do Sitio da Nazaré no ambito do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana (DL 307/2009 e Lei 32/2012). Com a aprovacao final
das ORU, a sua publicacdo no Diario da Republica e a divulgacdo na pagina eletrénica
do municipio ficard concluido o conjunto de instrumentos estratégicos, legais e
programaticos que habilitam o municipio da Nazaré a impulsionar a regeneracao e
a reabilitacdo urbanas das areas histéricas da Vila com a participacdo dos privados e
de outras entidades publicas e associativas, beneficiando dos apoios financeiros e
fiscais disponibilizados para esta politica publica.

A ORU do Sitio da Nazaré da sequéncia legal e programatica a delimitacdo da
respetiva Area de Reabilitacio Urbana (ARU), aprovada pela Assembleia Municipal
(29/04/2016) e publicada no Diario da Republica (Aviso n.2 7169/2016 - Diario da
Republica n.2 108/2016, Série Il de 2016-06-06). Entretanto foi elaborado e
aprovado, em 2015, o Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de cuja
candidatura ao CENTRO 2020 resultou a aprovacdo de cerca de 4 milhdes de euros
(FEDER) para investimentos, ja em curso de execucdo, na regeneracao e reabilitacdo
da Vila da Nazaré.

2. A Vila da Nazaré integra trés nucleos histéricos com génese, desenvolvimento e
orografia muito diferenciados, mas com fortes interdependéncias funcionais (o
designado “triangulo virtuoso”). A génese histérica destes nucleos e os processos
econdmicos e sociais das ultimas décadas conduziram ao envelhecimento e
obsolescéncia do patrimédnio edificado e a notdria desqualificacdo do espaco publico
e dos sistemas de mobilidade e estacionamento.

No Sitio, o tradicional culto da Senhora da Nazaré levou ao estabelecimento de um
valioso conjunto patrimonial de edificios religiosos, culturais e de servicos em torno
de um espaco publico de razodvel dimensdo e marcada centralidade: o Largo da
Nossa Senhora da Nazaré. Ao movimento tradicional de culto e miradouro, juntou-
se, recentemente, a atracao das ondas gigantes na praia do Norte. No ambito do
programa estratégico de regeneracdao e reabilitacdo urbanas, o Sitio da Nazaré
perspetiva-se como um espaco de culto e visitacao; de polo patrimonial e cultural;
de restauracdo, comércio e novas atividades criativas; e de espago residencial
qualificado.

3. A proposta de ORU sistematica do Sitio da Nazaré — a semelhanca de idénticas
propostas para a Praia da Nazaré e para a Pederneira — define um programa
estratégico de reabilitacdo urbana dotado com uma visdo clara para o futuro deste
espaco urbano e com os respetivos objetivos, eixos e agdes estruturantes que, de



forma sustentada, conduzam a qualificacdo das infraestruturas, equipamentos e
espaco publico; a reabilitacdo do patrimdnio histérico e residencial; a moderniza¢ao
e revitalizacdo do comércio, da restauracao e dos equipamentos turisticos e de lazer;
e ao surgimento de novas atividades econédmicas criadoras de riqueza e de emprego.
Para o efeito, a proposta da ORU integra um programa de investimento com
adequado escalonamento temporal e as respetivas fontes de financiamento. Do
mesmo modo, sdo apresentados os instrumentos financeiros e fiscais
disponibilizados para os particulares e os agentes privados e associativos
participarem ativamente no processo de regeneracdo e reabilitacdo urbanas da
Nazaré.

Como o enquadramento legal determina, apresentam-se as propostas das ORU da
Praia da Nazaré, do Sitio da Nazaré e da Pederneira em Relatérios auténomos.
Contudo, por razdes dbvias, esses Relatérios contém textos comuns. E o caso da
Parte | referente as “Opc¢des de Desenvolvimento Urbano do Municipio” e de alguns
textos da Parte lll, referentes a fundamentacdo da ORU sistematica, do respetivo
modelo de gestdo e execucdo, e dos apoios e incentivos, que sdo, necessariamente,
integrados para as trés ORU.

As ORU sdo a sequéncia necessaria de um processo que teve inicio, em 2015, com a
elaboracdo do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) — que explicita
os pressupostos da estratégia de reabilitacdo urbana — e a delimitacdo das ARU.
Porque as estratégias territoriais ndo podem variar ao sabor dos instrumentos de
planeamento, nem o efeito mobilizador das mesmas ganha com sucessivas
mudangas apenas para parecer inovador, assumiu-se que o que estava em causa era
complementar, atualizar e aprofundar o trabalho feito nas fases anteriores. Assim,
sempre que ndo houve razdes para alterar utilizaram-se textos do PEDU e da
fundamentacdo da delimitacdo das ARU. Isso é mais notério na Parte |, em que
estava em causa resumir e sistematizar a estratégia de desenvolvimento assumida
no PEDU. O esforco adicional centrou-se na reflexdo sobre o enquadramento de
cada ARU na estrutura funcional da Vila, no aprofundamento do diagndstico
prospetivo, na explicitacdo de uma Visdo e Estratégia para cada ARU, na
identificacdo das acdes estruturantes e no preenchimento dos demais requisitos
exigidos pelo Decreto-Lei 307/2009 para as ORU sistematicas.

Para a elaboracdo do diagndstico das ARU a equipa procedeu a um levantamento
exterior exaustivo do estado de conservacao do parque edificado, do patriménio e
do espaco publico, trabalhou-se a informacdo estatistica do INE (BGRI dos Censos
2011), e recorreu-se a informacdo disponibilizada pelos servicos municipais.
Realizaram-se, também, entrevistas com atores econdmicos e sociais, que, para
além da sua visao concreta, forneceram informacdes muito interessantes e Uteis.
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1. AS OPGCOES DE DESENVOLVIMENTO

As dinamicas de reabilitacdo urbana que possam vir a afirmar-se estdao dependentes
da dindmica de desenvolvimento urbano e econémico da Nazaré e do papel que cada
uma das ARU possa desempenhar nesses processos’. A estratégia de reabilitagio
urbana deverd estar necessariamente ancorada nas opc¢Oes estratégicas de
desenvolvimento do municipio.

Assim, para fazer o “desenho” das op¢des estratégicas de reabilitacdo urbana
comecamos por fazer um exercicio de enquadramento estratégico do
desenvolvimento do Concelho, definindo uma Visdo para o futuro da Nazaré e os
respetivos Eixos (dominios) de desenvolvimento.

1.1. Nazaré: uma identidade tradicional forte

Desde ha muito tempo que a Nazaré ganhou atratividade e notoriedade, ao nivel
nacional e internacional, mercé de fatores histdricos e naturais singulares:

— As seculares ligacdes da Nazaré ao mar — pesca, estancia balnear, usos e
costumes — que conferem ao seu territério uma carismatica identidade
maritima;

— Alenda e o culto religioso da Senhora da Nazaré ligados ao icdnico “Sitio”;

— As deslumbrantes panoramicas que se desfrutam dos miradouros do Sitio, da
Pederneira e da Serra da Pescaria.

No Plano Estratégico de 2007, intitulado “Nazaré 2015: uma visdo para o concelho”
afirmava-se que é «no mar que a Nazaré pode encontrar um dos esteios mais
importantes e decisivos para desenhar os horizontes do seu futuro». Referia-se,
também, que a Nazaré «pode e deve assumir-se como um referencial do turismo da
orla costeira portuguesa, e, por forca de razao, um dos grandes polos turisticos do
Oeste». Apostava-se na Nazaré como um «destino balnear, distintivo e de exceléncia,
mas também como um centro ndutico qualificado e indutor de qualificacdo, gerador
de complementaridades e de sinergias, e regenerador dos tecidos econémicos,
sociais, culturais e territoriais/urbanisticos».

Assumia-se, igualmente, a importancia da «diversificacdo e reforco da Base
Econdmica», apontando a importancia de manter a atividade piscatdria interligada
com a dinamica da atividade turistica; um maior desenvolvimento da agricultura
(horticolas, primores e producdo bioldgica) e a sua articulagdo com o turismo, o lazer
e a recreacdo; o0 aproveitamento das vantagens de localizacdo para o
desenvolvimento da «industria, comércio e servicos de apoio a producdao, numa area

! Esta Parte | é comum as trés ORU e retoma - reorganizando, adaptando e atualizando - textos do PEDU
(2015), Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano.



proxima dos territdrios dindmicos e de industrializacdo difusa da Marinha Grande,
Leiria e Alcobaca».

O Plano conferia especial importancia ao “aprofundamento das diversas articulacoes
territoriais (da dimensdo supra-regional a relacdo urbe-campo)”, como se
esquematiza na Figura seguinte:

Proposta de Configuracdo do Sisterra Territorial e Urbano

Fonte: Nazaré 2015, CMN/ CEDRU

Entretanto, o Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo
(PROT-OVT), de 2009, consagrou a Nazaré como “centro urbano estruturante” de
nivel regional e como uma das suas “Portas de Mar” (a par de Peniche)
proporcionando condicGes e oportunidades para o desenvolvimento de atividades
turisticas, culturais, desportivas e de recreio e lazer ligadas ao mar.

1.2. Novas situagOes e novas realidades

O tempo decorrido ndo invalidou as principais apostas do Plano Estratégico “Nazaré



2015”, mas trouxe novos elementos de potencialidades e novos problemas que

importa integrar no pensamento estratégico para o concelho.

Cinco novos elementos sdo particularmente determinantes e estratégicos:

A notdria projecao internacional que o fendmeno das ondas gigantes e o
recorde mundial da maior onda, surfada na Praia do Norte, deram a Nazaré,
colocando-a no foco da comunicacdo mundial que tem divulgado a Marca
tornando-a num icone do surf mundial e criando um novo e forte motivo de
visitacdo. O impacto deste fendmeno é observavel através do aumento de
turistas e de dormidas na hotelaria, das visitas ao forte de S. Miguel, do nimero
de passageiros transportados pelo elevador e do estacionamento registado
pelos parquimetros. E esta a gerar novos dinamismos e negdcios na hotelaria,
restauracdo e merchandising, com elevado potencial para os produtos
relacionados com a “Marca” (vestuario, equipamentos de surf, etc.).

Um interesse renovado pelo mar, no quadro das politicas nacionais e a
«descoberta» do potencial da Nazaré para o desenvolvimento da economia
marinha. O municipio assume-se como ator proactivo nesta estratégia de
renovar a ligacdo da Nazaré com o mar.

A concretizagdo de um novo quadro de acessibilidades, com a conclusdo do
IC9. Saiu reforcada a insercao da Nazaré nos circuitos do turismo religioso que
tem o seu principal polo em Fatima. Reforcou-se a relagdo com uma area
tradicional de origem de visitantes, o Ribatejo, e alargou-se o espaco de
captacdo a regides do interior e de Espanha. A inser¢cdo na rede de auto-
estradas e vias rdpidas reforcou os fatores de localizacdo de atividades,
podendo dar um impulso a ambicdo de diversificar a base econdmica do
concelho.

A Area Empresarial de Valado dos Frades, onde ja se iniciou a instalagdo de
empresas. Pretende-se que esta infraestrutura dé origem a um polo de
atividades industriais, de equipamento comercial e de servicos e de apoio
logistico. Ira ocupar uma area de cerca de 30 hectares, a nordeste da vila de
Valado dos Frade, com 34 lotes de dimensdes varidveis, para instalacdo de
empresas, uma area de equipamento comercial e de servicos para apoio
logistico as unidades instaladas, e uma area de 30 000 m2 destinada a
equipamentos coletivos.

As restricdes orcamentais da administracdo e a situagdo financeira do
municipio que implicam fortes restricdes no investimento publico municipal. O
esforco municipal em curso para reequilibrar as finangas municipais ndo deixara
de ter impacto nos projetos a desenvolver e na necessidade de uma maior
mobilizacdo de investimentos de outros atores nao publicos.



A estes elementos acrescem os efeitos da crise econdmica que agravaram, em todo o

Pais, os problemas sociais e, em particular, o desemprego.

1.3. Diagnostico prospetivo

Neste contexto, o diagndstico prospetivo do concelho da Nazaré pode ser

sintetizado na seguinte analise SWOT:

* Impressivos elementos distintivos - paisagisticos,
cénicos, religiosos, culturais, etnograficos e
imagem - que tornam a Nazaré de visita quase
obrigatdria

* Marca de forte projegdo internacional como destino
associado a ondas gigantes para a pratica do surf e
existéncia de um Centro de Alto Rendimento do surf

* Longa tradigdo de turismo balnear, dominio em
que a Nazaré se antecipou a outras praias

* Tradicdo de pesca, com grande variedade e
qualidade das espécies piscicolas

* Porto com infraestruturas de apoio a pesca e a
comercializacdo do pescado, com valéncias para a
ndutica de recreio

* CondicGes para o desenvolvimento da aquacultura

* Localizagdo do maior vale submarino europeu - Canhéo

da Nazaré

* Excelentes condigdes de acessibilidade rodoviaria e
disponibilidade de servigo ferrovidrio

* ALE de Valado dos Frades para acolhimento
de investimento empresarial

* Existéncia de estruturas locais para resposta aos
problemas sociais

* Rede de equipamentos sociais cobrindo todo o concelho

* Projegdo internacional do mar da Nazaré, desportos
radicais, investigacdo, etc.

* Interesse nacional crescente pela economia do mar e
pela energia das ondas

* Insergdo numa regido dindmica nas atividades
industriais e agricolas

* Resstruturagdo da economia nacional, com maior
liberdade de localizacdo das atividades econdmicas e
mais servi¢os, mais conhecimento, mais tic..

* Aproveitamento das potencialidades para
desenvolvimento de atividades de turismo da natureza

* Reforco da insercdo da Nazaré nas rotas de visitacdo
do turismo religioso

* Forte sazonalidade do turismo, por excessiva dependéncia
do produto
«praia»

* Insuficiéncia de infraestruturas para acolherem os
fluxos de visitantes, com relevo para as insuficiéncias
do estacionamento

* Modelo de alojamento turistico ndo favordvel a
qualificacdo do turismo

* Reduzida permanéncia média de turistas, curta duragdo
das visitas e auséncia de servicos de acolhimento aos
visitantes do patrimonio religioso

* Fraca densidade do tecido empresarial e
iniciativa empresarial endogena muito débil

* Insuficiente informagdo do publico alvo sobre os
mecanismos de apoio a micro-iniciativa dos jovens e
desempregados

* Fraca presenca da Nazaré no radar dos investidores extra-
concelhios

* Persisténcia de situagdes de caréncia social e
insuficiéncia/ desadequagdo de respostas, em particular
no dominio das deficiéncias e dependéncias

* RestrigOes orcamentais a que se encontram sujeitas as
entidades publicas e o municipio da Nazaré.

* Eventual falta de apoio das entidades nacionais a
projetos locais de relevancia nacional e projecdo
internacional, como sejam os eventos de ondas gigantes
na Praia do Norte

* Uniformizagdo das politicas nacionais e das regras de
acesso aos financiamentos, sem consideracdo das
diversidades dos problemas e das potencialidades dos
territorios

* Divida avultada que condiciona a agdo de todos os setores
publicos.



* Forte projecdo e atragdo internacional pelas ondas gigantes/surf

* Crescente desenvolvimento do turismo e do lazer, a nivel nacional e internacional

* Agravamento das insuficiéncias na estruturagdo e qualificagdo do espago publico, mobilidade e estacionamento

* Escassez de oferta hoteleira qualificada

Fonte: PEDU, 2015

1.4. Renovar as apostas estratégicas

Tendo em conta as realidades e dinamicas diagnosticadas e as novas tendéncias

observaveis, no ambito do PEDU, realgam-se Seis Apostas Estratégicas a prosseguir

com o envolvimento dos atores locais, regionais e nacionais:

A. Turismo diversificado e distintivo, promovendo nomeadamente:

A criacdo das condicdes para um polo balnear de exceléncia;

A consagracdo como polo internacional notdvel de surf das ondas gigantes
e de desportos ligados ao mar;

A atracdo de investimento para o desenvolvimento de segmentos
turisticos especializados (turismo sénior, saude e surf);

A qualificacdo do alojamento — sem perda dos seus efeitos multiplicadores
na economia local e familiar;

A insercdo da Nazaré nas rotas (nacionais e internacionais) do turismo
religioso e patrimonial.

B. Diversificacao da base econémica do concelho, promovendo:

A captacdo de investidores para a ALE de Valado de Frades;

A valorizacdo das producdes tradicionais da pesca, peixe seco e produtos
agricolas, de modo integrado com a cadeia da restauracao;

O apoio e a dinamizacdao das micro-iniciativas empresariais inovadoras,
designadamente de produtos ligados ao surf através da facilitacdo do
acesso aos financiamentos e a disponibilizacdo de espagos de acolhimento
(incubadora);

A aposta na emergente economia do mar.

C. Qualidade de vida, bem-estar e coesao social, com relevo para:

A qualificacdo dos servicos coletivos e das respostas sociais;
A insercdao no mercado de trabalho de pessoas que integram grupos
vulnerdveis e com baixas competéncias;

O reforco do movimento associativo e cooperativo e de outras
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organizacOes e modalidades de participacdo ativa dos cidaddos na vida
municipal;

Uma aposta decisiva na educacao, através da escola inclusiva;

A revitalizacdo econdmica e social das comunidades desfavorecidas,
incluindo a reabilitacdo dos edificios e a qualificacdo do espaco exterior do
Bairro Social.

D. Regeneragio’ e Qualificagdo urbanas, nomeadamente através da:

Melhoria das condicdes de mobilidade, da circulacdo automével e do
estacionamento;

Melhoria das condi¢cdes de conforto para a mobilidade pedonal (em
particular pela dotagcdo com passeios adequados) e da acessibilidade de
pessoas com mobilidade reduzida;

Reabilitacdo de edificios desocupados e a sua reutilizacdo para atividades
econdmicas, habitacdo e equipamentos;

Requalificacdo do espaco publico, com a criacdo de novos espacos de estar
ou de lazer;

Resolucdo dos conflitos entre a preservacao e vivéncia do patrimdnio e do
espaco publico, e o acesso automovel, em particular no Sitio;
Modernizacdo dos espacos comerciais, qualificacdo e animacdo do
comércio;

A criacdo de novos equipamentos urbanos de cultura, meméria, desporto,
recreio e lazer;

Reducdo significativa da poluicdo sonora e visual provocada por
publicidade desregrada.

E. Sustentabilidade e uso eficiente de recursos, com prioridade para:

Promocao da eficiéncia energética e reducdo das emissdes de CO2;
Reducdo dos consumos energéticos nos edificios, iluminacdo e transportes
publicos;

Fomento da producdo de energias alternativas;

Uso eficiente da agua;

Reducdo da producdo de residuos e promoc¢do da recolha seletiva e da
reciclagem;

A sustentabilidade ambiental e a eficiéncia energética terdo de ser principios

de acdo transversais a todas as atividades.

2 ore o ™ ~ . ;

Neste texto utilizaremos a expressdo «Reabilitagdo urbana» no sentido que lhe é dado pelo DL 307/2009
de intervencdo fisica sobre o tecido urbano. A expressdo “regenera¢do urbana” acrescenta-lhe as
dimensdes econdmica e social.
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F. Cultura e tradi¢cdes, promovendo:

A preservacdo dos valores, usos e costumes e das manifestacdes culturais
tradicionais como suporte da memoaria e da identidade diferenciadora, e
promoc¢do das mesmas como geragao de valor econdémico;

A valorizacdo dos bens patrimoniais como fator estratégico de atracdo de
visitantes;

A melhoria da oferta cultural no quadro de uma estratégia de diferenciacao
turistica.

1.5. Visao e Eixos Estratégicos

O sucesso de uma estratégia de desenvolvimento territorial repousa,

fundamentalmente, nos fatores distintivos do territdrio e nas tendéncias e dindmicas

gue se processam no seu interior e na sua envolvente.

Deste modo, a Visdo e os Eixos de desenvolvimento para o concelho da Nazaré —em

conformidade com o diagndstico e as apostas estratégicas formulados — tém de

valorizar,

para:

a articulacdo sinergética entre os diferentes niveis territoriais com realce

a) Papel estruturante e polarizador da Vila da Nazaré, assente, em particular,

Na sua natureza de «Porta do Mar» e nas condi¢cdes que potenciam a
criacdo de um polo turistico relevante, incluindo areas envolventes e a
serra da Pescaria;

No singular patrimdnio material e imaterial, histérico, religioso e
etnografico;

Nas deslumbrantes panoramicas que se avistam do Sitio, da Pederneira e
da serra da Pescaria;

Nos fatores que posicionam favoravelmente a Nazaré na emergente
economia do mar (ondas grandes, Canhdo, surf) e na preservacdao das
diversas valias da atividade da pesca.

Nas novas acessibilidades que propiciam uma melhor insercdo nos
circuitos regionais de visitacdo e para a localizacdo de novas atividades.

b) Potencial de desenvolvimento industrial de Valado de Frades, suportado pelas:

Area de Localizagdo Empresarial (ALE), cujo desenvolvimento estd em
curso, e poderd ser um importante fator de atracdo, a uma escala sub-
regional, de novas atividades, contribuindo para o objetivo da
diversificacdo da economia do concelho.

Novas acessibilidades (IC9, A8/A17,) que propiciam os fatores de
localizacdo para novas industrias e atividades logisticas e proporcionam
uma renovada articulacdo com a Vila da Nazaré.
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c) Articulagdo urbano-rural e valorizagdo das potencialidades agricolas e florestais,

promovendo:
A articulacdo dos principais aglomerados (Nazaré, Valado de Frades e

Famalicdo) e a valorizacdo das especificidades de cada lugar;

— A qualificacdo da rede de equipamentos e servicos essenciais a qualidade

de vida das populacdes;
— Avalorizacdo sustentdvel das potencialidades agricolas e florestais;

— Agestdo da paisagem e dos recursos naturais e culturais preservando o seu

potencial de atracdo e de desenvolvimento.

A.

Nazaré -polo distintivo
de turismo, lazer e
desportos ligados ao
mar

Um territério qualificado,
qualidade para viver, trabalhar e empreender, transformando a
Nazaré num polo turistico distintivo e de atividades ligadas ao mar, de

atracdo nacional e internacional, num quadro de desenvolvimento

sustentavel.

B.

Economia diversificada
criadora de emprego e

riqueza

NAZARE2030

C.

Qualidade de vida,
coesdo social e

territorial

propiciando elevados padrdes de

D.

Regeneragdo e
qualificagdo urbana e
patrimonial

2. A ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA DA VILA DA NAZARE

2.1. Enquadramento histdrico

E.

Renovagdo da singular
identidade territorial
da Nazaré

Tem origens milenares e uma singular histéria de povoamento o contemporaneo

territério urbano da Nazaré. Essa histdria de povoamento estd plasmada, de forma

muito impressiva, no triangulo Pederneira-Sitio-Praia que estrutura o sistema urbano-

funcional da Vila e da freguesia da Nazaré.

Bela e desconhecida, rodeada de dunas e pinhais, e protegida pelo promontério, a

ocupacado da Praia da Nazaré é de origem relativamente recente. O primeiro nucleo de
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povoamento estabeleceu-se num monte sobranceiro a lagoa da Pederneira, ou Seno
Petronero® como aparece referenciado o antigo Porto af situado. Terra de pescadores,
desde o século Xll, a Pederneira foi uma das vilas mais prospera e populosa dos antigos
Coutos de Alcobaca, aliando a atividade piscatdria a fertilidade agricola dos campos
envolventes. Nos séculos XV e XVI, na época durea dos Descobrimentos, a Pederneira
afirmou-se como um dos mais ativos estaleiros e como porto de escoamento das
madeiras do Pinhal do Rei (Leiria) para a construcdo das Caravelas.

Com o assoreamento da lagoa e o desenvolvimento do Sitio, a Pederneira perdeu
protagonismo e fung¢des urbanas, mas constitui, ainda hoje, um dos bairros mais
carismaticos do concelho. Desfrutando de privilegiadas vistas panoramicas (miradouro
sobre o mar), guardia de memdrias de outros tempos, com um valioso patrimdnio
arquitetdnico e cultural, a Pederneira dispde de equipamento hoteleiro e patriménio
habitacional que pode — e deve — ser valorizado. Alguma da populacao residente estd
ligada as atividades agricolas.

E milenar, lendéria e ligada ao culto da Senhora da Nazaré a origem do Sitio e o
estabelecimento dos primeiros edificios religiosos. O episédio de D. Fuas Roupinho, nos
inicios da nacionalidade (1182), adensou os fatores de culto, com projecdo nacional e
internacional, particularmente na época dos descobrimentos (séculos XV e XVI).

Ao espaco e movimento tradicional de culto religioso, romaria e miradouro — marcado
pela presenca do Santuario, das casas dos romeiros, do Paco Real, da casa do Reitor, do
teatro Chaby Pinheiro, do museu etnografico, da Praca de Touros, das duas fontes e
ainda dos dois grandes pocos - juntou-se, recentemente, a afluéncia dos praticantes e
dos adeptos do surf, na vizinha Praia do Norte.

Sé com o progressivo assoreamento (séculos XIV-XVIII) da lagoa da Pederneira e o recuo
do mar se criaram condi¢des de povoamento na area adjacente a Praia, a partir de finais
do século XVIII.

As primeiras constru¢des espontaneas, da comunidade piscatéria, instalaram-se junto
ao Promontédrio. O nucleo urbano formal desenvolveu-se a partir de inicios do século
XIX, organizando-se em malha ortogonal alongada, no sentido terrestre. Aqui se
enraizou e desenvolveu, durante mais de um século, uma das maiores — e a mais
“carismatica” — comunidade piscatdria nacional. Pelos seus trajes, usos e costumes
comegou a atrair visitantes, nacionais e estrangeiros’, fator que, aliado as condices de

o topénimo Pederneira derivard do Petronero latino, inscrito numa carta romana, o qual deriva,
porventura, da existéncia no local de uma rocha sedimentar, contendo grande quantidade de calhaus
rolados de um tipo de rocha chamada pederneira, a qual quando percutida faz faisca. No parque da
Pedralva (pedra alva), ou Monte Branco, pode ver-se um importante afloramento deste tipo rochoso
(Wikipédia).

* Em meados do século XX, a Nazaré atraia muitos turistas estrangeiros, designadamente franceses, e a
sua notoriedade peculiar originou reportagens nacionais e estrangeiras como foram o caso das
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atracdo balnear, deu origem a um polo turistico com particular desenvolvimento e
impacto a partir dos anos 50/60 do século passado.

A Pederneira foi sede de Concelho até inicios de século XX, quando em 1912>, por lei da
Republica, o topdnimo foi alterado para Nazaré e os Pacos do Concelho passaram para
o aglomerado da Praia. A designacao de vila da Nazaré é entdo atribuida ao conjunto
urbano formado pelos nucleos populacionais da Praia, do Sitio e da Pederneira, que
apesar das origens cronoldgicas e comunitarias diferenciadas, - e dos acentuados
desniveis topograficos - se encontram urbanisticamente interligadas.

Jd em meados do século XIX, a Nazaré comecou a ser conhecida e procurada, como praia
de banhos. A sua beleza natural e as suas tradi¢cdes etnograficas desde sempre atrairam
os visitantes. A pesca, a transformacdo do pescado e a sua venda foram, ao longo de
guase todo o século XX, as principais atividades da populacdo. Tradicionalmente, a base
econdmica do concelho da Nazaré centrava-se, predominantemente, na pesca, com os
complementos da agricultura nas freguesias de Valado dos Frades e Famalicdo, e de
servicos (escassos) que resultavam das romarias da Senhora da Nazaré, no Sitio. A partir
dos inicios do século XX, e com particular relevo a partir das décadas de 50 e 60, assiste-
se a um grande desenvolvimento do turismo balnear.

Apesar da construcdo do Porto de Abrigo, nos inicios dos anos 80, as restricdes e o abate
de embarcacbes na sequéncia da adesdo de Portugal a Comunidade Econdmica
Europeia (1986) inviabilizaram o desenvolvimento do potencial de crescimento que esta
infraestrutura representa para a atividade piscatdria, e traduziram-se num forte
decréscimo da pesca na Nazaré, quer em termos de emprego quer em termos do valor
de pescado descarregado.

Em 1960, a pesca ainda ocupava 54% da populagao ativa, mas em 2001 essa populagao
estava reduzida a 9%. Em 2014 existiam, somente, 450 pescadores matriculados, a
capacidade das embarcagdes com motor representava, apenas, 0,6% da capacidade do
pais e o valor do pescado descarregado ficava-se por 3,2% do total nacional. Com o
declinio da pesca desapareceram, na Nazaré, as industrias ligadas ao sector, e hoje, as
esperancas de retoma de alguma industrializacdo no concelho colocam-se na Area de
Localizacdo Empresarial (ALE) de Valado de Frades.

No entanto, a importancia da pesca ndo pode medir-se unicamente pela sua relevancia
econdmica atual, mas sim pela forma como historicamente definiu a identidade do
concelho. Foram a pesca e o mar que estiveram na base da vincada identidade e do
caracter distintivo da Nazaré.

reportagens fotograficas de Stanely Kubrick (1948) e de Cartier-Bressou (1955), fotografias que ainda hoje
figuram no catalogo de exposi¢Ges internacionais.

> A Pederneira foi sede de Concelho entre 1834-55, esteve integrada no Concelho de Alcobacga entre
1855-98, tendo sido restabelecida como concelho neste ultimo ano.
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Nos ultimos anos, o surf e o bodyboard tornaram-se numa nova atracdao da Nazaré. A
«onda gigante» (tow-in) e o record internacional estabelecido por Garrett McNamara
constituem um fator de notoriedade para a Nazaré, com a consequente atracdao de
praticantes e admiradores desta modalidade desportiva.

2.2. Estrutura urbana

A estrutura urbana da Vila da Nazaré esta indelevelmente marcada pela topografia do
territdrio e pela histdria do seu povoamento. Estes dois fatores sedimentaram, ao longo
dos séculos, um triangulo de nucleos urbanos — Pederneira, Sitio e Praia — a que se
juntou, nas décadas mais recentes, a expansao urbana dos novos bairros — Rio Novo,
Calhau e Urbisol.

O elevado promontdrio do Sitio e a falésia da Pederneira constituem fortes barreiras as
ligacdes urbanas entre os 3 nucleos histéricos, constrangimentos reforcados pela
acentuada pendente do assentamento urbano da Praia da Nazaré.

As malhas urbanas do Sitio e da Pederneira, de formacdo espontanea ao longo dos
séculos, sdo muito irregulares, enquanto que a malha urbana da Praia da Nazaré
apresenta, fundamentalmente, 3 padrdes distintos:

— Ndcleo original, junto a base do promontério, com malha acentuadamente
espontanea e irregular;

— Ndcleo central, de estrutura ortogonal imperfeita e com arruamentos muito
estreitos, sendo os arruamentos longitudinais muito ingremes;

— Ndcleo sul, de formag¢do mais recente, com uma estrutura fragmentada por
sucessiva adicdo cadtica de loteamentos.

Na borda maritima, estes 3 Nucleos sao ligados pela Av. Marginal (Av.2 da Republica)
gue em conjunto com a Av.2 Vieira Guimardes, a Av.2 do Municipio e a EN 242
constituem os canais estruturantes da circulacdo vidria do aglomerado da Praia da
Nazaré.

A reduzida largura da generalidade dos arruamentos e a topografia adversa estdo na
origem de dois dos principais problemas de funcionalidade e qualificacdo urbanas da
Nazaré: transito e estacionamento. Problemas que terdo de ser resolvidos para propiciar
0 processo de regeneracio e reabilitagio urbanas em que o Municipio aposta®

Estreitos sdo os arruamentos, escassas e pequenas sao as Pragas do aglomerado que se
limitam a Praca Manuel Arriaga e Sousa Oliveira na Praia, Largo N.2 5.2 da Nazaré no
Sitio e Largo Bastido Fernandes na Pederneira.

® Estd em curso a elaboracdo do Plano de Mobilidade, no ambito do qual cabe definir as solugdes para
estes problemas.
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A qualificacdo urbana da Nazaré requer a construcdo de uma nova Praca (ou espaco
publico amplo e marcante), na Praia, com escala adequada.

N3o existem espacos verdes no interior dos nucleos urbanos da Vila da Nazaré. O Unico
espaco verde é o Parque da Pedralva, situado entre a Praia e a Pederneira, com fortes
limitacdes de uso dada a reduzida dimensao e a dificil acessibilidade.

Os equipamentos sociais de uso quotidiano — Centro de Saude, Mercado, Biblioteca,
Centro de Transportes - estao instalados no Nucleo Sul do aglomerado da Praia e o
Agrupamento de Escolas Secundarias localiza-se na Nova Nazaré. No aglomerado da
Praia, para além dos Pacos do Concelho e de servigos municipais existe um Cineteatro.
No Sitio destacam-se diversos equipamentos religiosos, uma unidade de saide, o museu
Joaquim Manso, o Teatro Chaby Pinheiro, a Praca de Touros e o Centro de Alto
Rendimento do Surf.

2.3. A aposta estratégica no turismo

Constituindo, tradicionalmente, o principal polo turistico do Oeste, a Nazaré precisa de
criar as condicdes logisticas, de acolhimento e marketing, para poder tirar aprecidveis
vantagens econémicas e sociais das oportunidades que se lhe oferecem, “surfando” a
onda do boom turistico do lazer e dos desportos radicais que se verifica em Portugal e
a nivel mundial.

Com efeito, mesmo no quadro de crise global a procura turistica tem revelado uma
grande pujanca a nivel nacional e mundial. Nas ultimas 3 décadas (1980-2010) a
procura turistica, em termos mundiais, quase que quadruplicou. A nivel internacional,
em 2015, o numero de turistas atingiu um novo recorde com um total de 1 184 milhdes
de turistas, mais 50 milhdes (4,4%) em relacdo ao ano anterior, e estima-se que
continue a crescer a uma média anual préximo dos 3% até 2030.

Evolugaodo Turismo Mundial
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Fonte: World Tourism Organization (UNWTO), Relatério de 2015, Dados recolhidos em 2011

As estatisticas do turismo, no periodo 2009-2015 (anos de crise econdmica e
orcamental do pais, note-se) atestam um elevado crescimento do nimero de
dormidas (+82,2%) nos estabelecimentos hoteleiros da Nazaré, crescimento que
suplantou, claramente, o da sub-regido do Oeste (+53,1%). O aumento do numero
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de estabelecimentos e de quartos no concelho, no mesmo periodo, processou-se a
um ritmo bastante inferior, pouco ultrapassando os 30%, significando isso um
aumento das taxas de ocupacdo dos estabelecimentos existentes. A tipologia dos
estabelecimentos demonstra a necessidade de qualificacdo da hotelaria.

O recente despertar do surf das ondas gigantes e o aumento generalizado do
fendmeno turistico e do lazer explicam este reforco da atratividade da Nazaré. Os
dados preliminares ja referidos (visitas ao forte de S. Miguel, utilizacdo do elevador
e estacionamento registado pelos parquimetros) indiciam que o afluxo de visitantes
e turistas a Nazaré se intensificou ao longo de 2016.

Reforcada com o atrativo das grandes ondas e com a projecao internacional das
excelentes condicbes para a pratica deste tipo de surf, a Nazaré dispde de uma
preciosa oportunidade para modernizar o seu modelo de turismo, assente num
tripé virtuoso de:

a) Sol e praia;
b) Religido e espiritualidade (Santudrio, Sitio, paisagem e natureza);
c) Aventura e desportos radicais.

E a modernizacdo do modelo de turismo pode ser a base para o desenvolvimento
de uma economia integrada de alto valor acrescentado que explore a “Marca” e a
sua capacidade de atrair profissionais criativos, associando-lhe produtos e servicos
de qualidade.

2.4. O papel crucial da regeneragao urbana

O aproveitamento das oportunidades e a prossecucdo da Visdao para a Nazaré nao
é compativel com os problemas e disfuncionalidades do tecido urbano, com
destaque para:

o Demografia regressiva, com estabilizacdo e envelhecimento da populacao;

¢ Atradicional sazonalidade da procura, com acentuada dicotomia entre o verao
— principalmente nos meses de Julho e Agosto — e o resto do ano, com a
consequente pressdo sobre o territério urbano, os equipamentos e as
infraestruturas;

¢ Base econdmica que ndo potencia os impactes do turismo, os quais se
manifestam, predominantemente, através do modelo tradicional de
alojamento turistico baseado no aluguer de quartos (agora alojamento local),
na restauracdo e no comércio de recordacdes;

¢ Forte crescimento dos edificios e alojamentos para usos sazonais.

¢ Numero significativo de imdveis a necessitarem de intervencdes, apesar de se
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verificar uma interessante dinamica de reabilitacdo do edificado privado;
* Problema generalizado de circulacdo, mobilidade e estacionamento;

¢ Ausénciade um centro simbdlico no aglomerado da Praia e de espacos publicos
de qualidade para lazer e recreacao

Para aproveitamento das oportunidades de desenvolvimento proporcionadas pelo
novo contexto, o municipio ja assumiu o cardcter estratégico da regeneracdo da Vila
da Nazaré, no quadro de intervencbes integradas que permitam ultrapassar os
problemas estruturais do territdério, problemas que, de acordo com o PEDU, se
sintetizam no quadro seguinte.
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Problemas criticos da regenera¢ao urbana da Nazaré

Dominio

Problemas

Populagdo

Declinio demografico dos nucleos histéricos da Pederneira, Sitio e
Praia

Disjuncdo social do territério da Vila, com os mais idosos e de
menores recursos a permanecerem no nucleo central e os mais
jovens e classes medias a fixarem-se nas areas das novas
expansoes

Situacdo de desfavorecimento da comunidade do Bairro Social

Elevada taxa de desemprego e situa¢Oes de pobreza

Economia

Massificacdo e sazonalidade do turismo

Estadias reduzidas e baixo impacte econédmico do turismo de
visitacdo

Ndo aproveitamento das potencialidades para a atragdo de
servigos avancados e das classes criativas

Insuficiéncia da oferta de servigos culturais

Qualidade urbana

Degradacgdo do espaco publico e caracter cadtico da sua ocupacgdo

Défice e desajustamentos dos equipamentos publicos (mercado,
terminal rodovidrio, centro de saude, Pagos do Concelho, etc.)

Excessiva concentragdo de fungbes e usos urbanos em espagos
limitados, nomeadamente na Marginal

Auséncia de um centro simbdlico no nucleo da Praia

Falta de qualidade nalgumas reabilitagdes e/ou substituicdo de
imoveis antigos por novos

Desqualificagdo fisica e funcional de alguns tecidos urbanos — Sub-
Vila, Pederneira,...

Mobilidade

Falta de articulagdo e insuficiente acessibilidade entre os trés
nucleos histoéricos, Sitio-Pederneira-Praia

Fortes limitagdes das vias de circulacdo de acesso ao Sitio,
Pederneira e Praia e auséncia de alternativas

Estacionamento desordenado, criando restricdes a mobilidade
quotidiana, designadamente para pessoas com mobilidade
condicionada, e gerando situagdes de risco para a seguranca de
pessoas e bens

Caréncia de espacos de estacionamento, com situagdes de rutura
nos meses de verdo

Congestionamento, sobretudo no periodo estival, com impacto nas
emissdes de CO2 e desperdicio energético

Infraestruturas

Auséncias de solu¢do de escoamento das dguas pluviais que evite
cheias e alagamentos, sobretudo nos espagos comerciais da
Marginal

Poluicdo por infraestruturas aéreas de energia, telecomunicagoes,
etc.

Cultura

Degradacdo e perda de espacgos e elementos da memoria e
identidade tradicional da Nazaré

Fonte: CMN, PEDU (2015)
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2.5. 0 modelo de reabilitacao urbana

Fonte: Carta elaborada pelos servicos SIG do Municipio
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O municipio da Nazaré decidiu uma abordagem a regeneracdo urbana (ao
desenvolvimento urbano) da Nazaré através da delimitacio de trés Areas de
Reabilitacdo Urbana (ARU) e a implementacdo de trés Operacbes de Reabilitacdo
Urbana, de caracter sistemdtico, orientadas pelos correspondentes Programas
Estratégicos de Reabilitacdao Urbana.

As trés ARU correspondem aos territdrios que definem a estrutura urbano-funcional da
Nazaré, a qual esta singularmente marcada por fatores histdricos especificos e pela
orografia do seu territdrio. Ao longo dos séculos constituiram-se 3 nucleos urbanos
territorialmente diferenciados e espacialmente dissociados pela topografia, mas
estreitamente ligados enquanto polos funcionais de uma identidade urbana
carismatica: a Pederneira, o Sitio da Nazaré e a Praia da Nazaré (o tridngulo urbano).

Cada ORU tera o objetivo central de prosseguir uma intervencdo integrada de
reabilitacdo urbana que responda a quatro necessidades fundamentais:

12, Necessidade de qualificar os processos de reabilitagdo, de modo a que as
dindmicas espontaneas privadas ndo acabem por transformar um problema
de falta de reabilitagdo num problema de md reabilitacdo descaracterizadora
da identidade urbana;

22, A indispensabilidade de a requalificagdo das infraestruturas e do espago
publico acompanhar a reabilitagdo do edificado, de modo a resolver o que é
hoje o principal fator de degradacdo da Vila: a reconhecida ma qualidade do
espaco publico e os processos desordenados e cadticos da sua utilizacao.

32, Evitar processos de excessiva concentracdao de atividades, em particular do
comércio na frente maritima com abandono, de que ja hd indicios, de ruas que
tém tradicdo comercial.

42, A necessidade de valorizar o patriménio edificado, designadamente os
exemplares de arquitetura civil de valor relevante.

Neste quadro, o modelo de reabilitacdo urbana que serd concretizado pelas ORU tera
como dimensdes prioritarias:

a) A estruturacdo da mobilidade urbana;

b) Investimentos publicos na qualificacdo do espaco publico e das
infraestruturas;

c) Resolucdo das situacdes de usos conflituantes ou de degradacdo da qualidade
ambiental ou paisagistica;

d) Reabilitacdo dos imdveis publicos;

e) Criacdo de estimulos a reabilitacdo de imodveis privados, em particular
incentivos fiscais e organizacdo de formas de mobilizacdo dos apoios
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f)

financeiros quer no quadro da reabilitacdo urbana quer no dominio da
eficiéncia energética. Os poderes adicionais de que o municipio passara a
dispor para impor a reabilitacdo aos proprietarios privados serdo reservados
apenas para as situacdes que, correspondendo ao previsto na Lei, causem
grave prejuizo ao interesse publico ou ponham em causa a eficiéncia dos
investimentos publicos;

Revitalizacdo demografica, procurando reorientar para alojamento
permanente parte do alojamento de uso sazonal;

Dinamizacdo econdmica, estimulando a reconversdo funcional e a
revitalizacdo do tecido empresarial local.
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PARTE Il

DIAGNOSTICO DA ARU DO SIiTIO DA NAZARE’

Enquadramento da ARU na Vila da Nazaré
1.1.Enquadramento funcional
i. Populacdo
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iii. Usos e funcgdes

1.2.Instrumentos de planeamento aplicaveis

Elementos de caracterizagao da ARU
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2.4.Espaco publico
2.5.Equipamentos e infraestruturas

2.6.Sintese das dinamicas de transformacao

Sintese do Diagndstico Prospetivo
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’ Esta Parte Il aprofunda e complementa o diagnéstico feito no PEDU (2015).
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1.ENQUADRAMENTO DA ARU NA VILA DA NAZARE

A Area de Reabilitacio Urbana do Sitio abrange uma area de 13,2 hectares e
corresponde a todo o centro histdrico do Sitio da Nazaré e a espacos da sua area de

influéncia.
1.1. Enquadramento funcional®
i. Populagao

Nos limites da ARU do Sitio residiam, em 2011, 1 652 pessoas (16% da freguesia/Vila da
Nazaré). O indice de envelhecimento da populagdo é superior a média do concelho e da
freguesia, mas muito abaixo do verificado na ARU da Praia. Um pouco mais de 23% dos
residentes tém mais de 65 anos, mas a percentagem de criancgas e jovens abaixo dos 15
anos (13,7%) encontra-se na média da freguesia.

ARU do Sitio — estrutura etaria da populagao residente, 2011

(%)
13.7 M 0-14 anos
23.4 .
9.9
M 15-24 anos
53.0 25-64 anos
B 65 ou mais
anos

Fonte: PEDU, 2015

Residiam na ARU do Sitio 124 criangcas com menos de 10 anos. Fora dos limites da ARU,
mas na sua proximidade, existe uma escola pré-primaria e um infantdrio, geridos pela
Confraria de Nossa Senhora da Nazaré.

Da populacdo com mais de 15 anos, 731 pessoas ndo tinham atividade econdémica, 119
procuravam emprego e 576 estavam empregados. Mais de % da populagao empregada
trabalhava no sector tercidrio, 20% trabalhava no sector secundario’ e apenas 16
individuos trabalhavam no sector primario. Do total dos empregados residentes na ARU
do Sitio, cerca de 160 (28%) trabalhavam fora do concelho da Nazaré.

® 0s dados dos Censos de 2011 referidos nesta parte sdo apuramentos da equipa sobre o ficheiro BGRI
% "Sector primario" - agricultura, produc¢do animal, caca, silvicultura e pesca; "Sector secundario” -
industria, construgdo, energia e dgua; "Sector terciario" - servigos.
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Do ponto de vista demografico, a ARU do Sitio pouco se distingue do conjunto da Vila
da Nazaré. De notar apenas:

a) Um maior nivel de envelhecimento (IE de 170,8 na ARU e 146,3 na freguesia
da Nazaré) em resultado de uma proporcdo mais elevada da populagdo com
65 e mais anos;

b) Em resultado do maior envelhecimento, uma taxa de atividade ligeiramente
inferior e uma maior proporg¢do de pensionistas e reformados;

c) Uma menor proporgdo de residentes empregados no sector primario (2,7%
na ARU e 4,6% na freguesia);

d) Uma menor proporc¢do de residentes com ensino superior.

ii. Economia

As atividades econémicas do Sitio da Nazaré sdao quase exclusivamente atividades de
servicos, quer servicos de proximidade - a populagao local, do concelho e, nalguns casos,
de concelhos vizinhos — quer de resposta a procura de visitantes e turistas.

Localiza-se na ARU do Sitio um dos maiores empregadores do concelho. A Confraria de
Nossa Senhora da Nazaré é uma instituicao religiosa de culto e solidariedade social que,
além do culto, desenvolve a sua atividade benemérita através de um Hospital, Jardim
Infantil e A.T.L., Lar de Terceira Idade, Centro de Dia, Apoio Domicilidrio, Centro de
Acolhimento de Jovens Menores e em Risco e Centro Comunitdrio. No campo da cultura
promove actividades no seu Teatro Chaby Pinheiro, assim como através do Museu Reitor
Luis Nesi desenvolve um programa de exposicBes tempordrias e outras iniciativas.™®

A Confraria de Nossa Senhora da Nazaré possui um Arquivo Histdrico, inaugurado a 8 de
Setembro de 1999 com uma cerimdnia de abertura ao publico. O Arquivo Histdrico
encontra-se instalado no Santudrio de Nossa Senhora da Nazaré™'.

Merece particular relevo o Hospital de Nossa Senhora da Nazaré, que dispde de uma
Unidade de Cuidados Continuados de Média e Longa Duracdo, de varias valéncias
médico-cirdrgicas, bem como exames complementares de diagndstico e analises
clinicas.

O comércio, com destaque para o comércio de artigos regionais e recordacgdes, e a
restauracdo sdo o outro pilar da atividade econdmica exercida na area. Trata-se de
atividades que tendem a concentrar-se no largo fronteiro ao Santuario ou nas suas
imediacbGes, vivendo da procura de visitantes. Alguns restaurantes granjearam
reconhecimento nalgumas especialidades gastrondmicas.

% conforme http://www.cnsn.pt/portal/index.php
11.
idem
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No Sitio ndo ha hotelaria convencional, mas apenas alojamento local. Um novo
segmento de procura ligado ao surf e as ondas gigantes estimularam muito o alojamento
local que teve um crescimento significativo nos anos de 2015 e 2016. Uma consulta ao
alojamento local registado, em Fevereiro de 2017, revelava a existéncia, na ARU do Sitio,
de 42 registos, maioritariamente apartamentos, a que correspondia uma capacidade
para 275 pessoas.

Apesar desta dependéncia das atividades de visitacdo, comecam a identificar-se alguns
casos, ainda que escassos de atividades de servicos mais qualificados que podem estar
na base de uma nova dimens3do do posicionamento do Sitio no contexto da Vila da
Nazaré, enquanto espaco residencial e de acolhimento de profissionais independentes
e de microempresas. S3o os casos das atividades de contabilidade, gestao, informatica,
consultoria, engenharia, aquitetura e de imobiliarias.

iii. Usos e fungdes urbanas

O Sitio é o espaco monumental e de visitacdo por exceléncia da Vila da Nazaré. A
combinacdo da lenda de D. Fuas Roupinho e do culto a Senhora da Nazaré com as
espetaculares panoramicas que se avistam do Miradouro do Suberco sdo o suporte de
uma forte atracao de visitantes, de que ndo se conhecem estimativas seguras, mas que
podera andar a volta dos 2,5 a 3 milhdes'? por ano e que tem vindo a crescer de modo
muito significativo. O ascensor que faz a ligacao entre a Nazaré e o Sitio aproxima-se dos
900 mil passageiros transportados anualmente e o acesso automével esgota
frequentemente as possibilidades de estacionamento. Nos Ultimos anos este
crescimento esteve associado a atracdo da observacdo das ondas gigantes que, embora
em épocas mais definidas, traz um novo tipo de visitante com permanéncia superior a
do tradicional excursionista ou visitante individual.

O tradicional culto religioso e as romarias deram origem a valioso patrimdnio histérico
e religioso: Santuario, Paco Real, Casa dos Romeiros, Casa do Reitor, museu etnografico,
teatro Chaby Pinheiro, que transformam este espaco na mais importante referéncia
monumental e cultural da Vila da Nazaré. As fontes e os poc¢os, a muralha e a Praga de
Touros sdo outros elementos patrimoniais do Sitio.

A ARU do Sitio da Nazaré apresenta-se, assim, como um espaco vocacionado para, no
contexto urbano, se afirmar como:

¢ O espaco de visitacdo (Miradouro, Santudrio, ondas gigantes), de culto religioso
(Santuario) e atividades por estas induzidas (restauracdo, comércio de
recordacoes, alojamento local);

> Em entrevista realizada, o Presidente da Mesa Administrativa da CNSN referiu que esta dispée de uma
estimativa segundo a qual em 2013 houve 2 milhGes de visitantes do circuito religioso ao Sitio. Mas as
permanéncias no Sitio sdo muito curtas, por vezes de menos de meia hora (“vistas de % de hora”).
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¢ Um polo patrimonial e de atividades culturais (teatro, museu,)

¢ Um espaco de fruicdo da paisagem e de observacdo da natureza (Miradouro,
Forte de S. Miguel)

¢ Um espaco residencial e de servicos qualificados e atividades criativas

Estas fungdes e usos pdem enorme pressao sobre o espacgo publico, confrontando-se o
afluxo de visitantes - que convergem para o Santuario e Miradouro e, mais
recentemente, atraidos pelo fenédmeno das ondas gigantes, para o Forte de S. Miguel —
com a dificil circulacdo automoével, principalmente de autocarros, o parqueamento
automoével desordenado e o comércio de lembrancas e artigos religiosos.

1.2. Instrumentos de planeamento apliciveis™®

Para além do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), sdo os seguintes os
instrumentos de planeamento que enquadram a elaboracdao das ORU's da Vila da
Nazaré:

— Plano Director Municipal
— Plano de Ordenamento da Orla Costeira

— Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel

Plano Director Municipal (PDM)

O Plano Diretor Municipal, ainda em vigor, foi ratificado pela Resolu¢ao do Conselho de
Ministros (RCM n.2 7/97) publicada no Diério da Republica (DR) de 16/01/1997.

Teve uma 12 alteragdo (regime simplificado) publicada em DR de 09/11/2007, e
suspensdo parcial (adaptagdo ao PROT-OVT) publicada no DR de 09/04/2010. Assim, o
PDM ja ultrapassou 20 anos de vigéncia, quando no seu art.2 2.2 determina a revisao
"antes de decorrido o prazo de 10 anos", em conformidade com a legislacdo entdo em
vigor. O processo de revisdao do PDM da Nazaré foi desencadeado em 2004, tendo-se
desenvolvido os respetivos estudos preliminares. Mas, apds diversas vicissitudes o
processo foi interrompido e a Camara deliberou, em 18/01/2016, a revogacdo do
contrato de prestacdo de servicos com a respetiva equipa. Em 15/04/2016 a Camara
deliberou retomar o processo de revisdo, com a contratacdo de nova equipa e a
solicitacdo a CCDR-LVT da reunido para a (re)constituicdo da estrutura de
acompanhamento (agora Comissdo Consultiva). Cumpridas essas formalidades, os
trabalhos de revisdo iniciaram-se em 21/04/2017 (primeira reunido da Comissdo
Consultiva), estando previstos 2 anos para a elabora¢do do novo PDM.

13 o~ . . o~ . . . , N
Ndo havendo diferenciagdo sobre os instrumentos aplicaveis, este ponto é comum as 3 ARU
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Nestas condicdes, a elaboracdo das ORU's da Praia, do Sitio e da Pederneira decorre em
simultaneo com o inicio dos estudos da 12 fase (diagndstico) de revisdo do PDM. Nesta
fase, serdo disponibilizadas as propostas das ORU e, posteriormente, a revisdo do PDM
deverd contemplar as ORU entretanto aprovadas.

Plano de Ordenamento da Orla Costeira (POOC) e POC-ACE

A Nazaré esta integrada no Plano de Ordenamento da Orla Costeira Alcobaca-Mafra
aprovado pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 11/202, de 17 de janeiro. Este é
o POOC ainda em vigor para a Nazaré, embora o mesmo se encontre em fase avancada
de revisdo, tendo a consulta publica decorrido entre meados de Abril e finais de Maio
de 2017.

De acordo com o novo RJIGT (DL 80/2015), os instrumentos de ordenamento da orla
costeira passam a designar-se Programas da Orla Costeira (POC) e a revisdao do POOC
Alcobaca-Mafra alargou o limite sul até ao Cabo Espichel passando a designar-se por
Programa da Orla Costeira Alcobaca — Cabo Espichel (POC-ACE).

A proposta do POC-ACE vem reforcar e rigidificar as medidas de salvaguarda do litoral,
guer em termos de alargamento da Zona Terrestre de Protecdo (ZTP) quer no que se
refere aos normativos aplicaveis. O Concelho da Nazaré é abrangido pelo alargamento
da ZTP em duas situagoes:

e “No trogo costeiro entre o limite norte da area de intervencado e o aglomerado
urbano da Nazaré (...);

e No troco costeiro a sul da area portudria da Nazaré, abrangendo a drea
envolvente ao troco final da foz do rio Alcoa;” (POC-ACE, Programa, pag. 22).

Por outro lado, no Modelo Territorial o POC-ACE identifica a Nazaré como Area Critica
de Reabilitacdo Urbana (POC-ACE, Diretivas, pags. 34 e 39).

Em ambos os casos, estas zonas sdo objeto de normas de gestdo com condicionantes e
restricdes fortemente penalizadoras para a gestdo municipal que, no caso da Nazaré,
atingem diretamente as ARU/ORU da Praia, e indiretamente as ARU/ORU do Sitio e da
Pederneira.

No ambito da discussdo publica, diversos municipios e agentes privados apresentaram
reclamacdes e pareceres juridicos fundamentados considerando “ilegitimas”, “ndo
fundamentadas” e ao arrepio de disposicdes do RJIGT, diversas disposi¢cdes da proposta
do POC-ACE. Foi o caso do municipio da Nazaré que apresentou reclamacao
designadamente no que se refere as normas (em si contraditdrias) incidentes sobre a
reabilitacdo urbana. Terd de se aguardar os resultados do relatério da discussao publica

e a aprovacdo do POC-ACE para que a situacao seja clarificada.

Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel (PMUS)
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Na sequéncia da elaboracdo do Plano de Acdo de Mobilidade Urbana Sustentavel
(PAMUS) do Oeste e da elaboracdo do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano
(PEDU) da Nazaré, o Municipio decidiu elaborar um Plano de Mobilidade para a Vila da
Nazaré, contratando uma equipa especializada para o efeito. Os trabalhos de elaboracao
do PMUS decorrem até finais de 2017.

O diagndstico e as propostas do PEDU sdo claros e assertivos: os problemas e
constrangimentos do transito e do estacionamento e os conflitos pedo-veiculos
motorizados sdo de tal dimensdo e complexidade que ndo serd possivel desenvolver
estratégias de qualificacdo, regeneracdo e reabilitacdo urbanas sem equacionar e
solucionar os problemas de mobilidade da vila.

O PMUS tera de fornecer solugdes praticas para o estacionamento dos residentes e dos
visitantes com particular relevo, no caso destes ultimos, no periodo balnear; para
ordenar e conferir fluidez ao transito; para incrementar a mobilidade pedonal em
conforto e seguranca, num territério em que as reduzidas distancias no interior de cada
um dos nucleos a reabilitar convidam a deslocac¢des pedonais.

Nesta perspetiva, as estratégias e as medidas de atuacdo da mobilidade e da
regeneragdo/ reabilitacdo urbana estdo a ser devidamente articuladas e
compatibilizadas. **

14 . oo o . . . . o
Realizou-se uma reunido de coordenacdo entre as respetivas equipas, com a participacdo da

Vereadora do Pelouro, e essa articulagdo prosseguira, designadamente com o estabelecimento das

Ac¢Oes Estruturantes no dominio da mobilidade, respetiva orcamentacdo e calendario de execucgao.
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2. ELEMENTOS DE CARACTERIZAGAO DA ARU

2.1. Caracterizacdo do edificado

» Estado de conservagdo dos edificios

Em 2011, o parque edificado abrangido pela ARU do Sitio era constituido por 757
edificios, sendo a quase totalidade edificios exclusivamente ou principalmente
residenciais.

ARU do Sitio - edificios por uso principal, 2011
(%)

3,7%—, 0:3%

M Exclusiva/
residenciais

H Principal/
96% residenciais

Principal/ ndo
residenciais

Mais de 82% dos edificios tinha 1 ou 2 pisos e cerca de 18% (133 edificios) tinham 3 ou
4 pisos.

Embora o Sitio corresponda a um nucleo urbano de génese antiga, os dados dos Censos
de 2011 apontam apenas 22% de edificios com datas de construgdo anteriores a 1960 e
mais de metade construidos apds 1980, eventualmente porque grande parte dos
edificios tera sofrido obras profundas de renovag¢do. Os mesmos dados apontavam para
que 95% dos edificios ndao tinham necessidade de reparagdao ou necessitavam de
pequenas reparacdes e apenas 36 edificios necessitavam de médias ou grandes
reparagoes.

ARU do Sitio — Estado de Conservagao dos edificios 2011

ESTADO DE CONSERVA(}AO %

Sem necessidade de reparacao 791
A necessitar de pequenas reparacoes 16,1
A necessitar de médias reparacoes 3.7
Anecessitar de grandes reparacoes 0.9
Muito degradado 0,1

Fonte: INE, Censos 2011
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O levantamento feito pela equipa em inicios de 2017 identificou, visualmente, 30
edificios a necessitarem de obras. Esses edificios dispersam-se pela ARU e a sua
localizac3o figura no cartograma seguinte™.

No geral, trata-se de edificios de 2 pisos (23) sem relevancia arquitectdnica a excecao
de alguns elementos pontuais. Dos 30 edificios identificados, 9 aparentam®® estar a
necessitar de obras de reabilitacdo médias, 6 estdo em mau estado a necessitar de
grandes obras de reabilitacdo e 15 estdo em péssimo estado ou mesmo em ruina.
Metade dos edificios encontram-se devolutos. Sao também frequentes situacdes de
edificios de dimensdes exiguas que dificultardo as opc¢des quanto a utilizacado futura.

O mosaico de fotografias que a seguir se apresenta ilustra algumas situacdes do
levantamento feito.

15 . o~ . o . . . . . o
A figura tem uma funcao ilustrativa, ndo dispensando uma afericdo mais rigorosa da localizacado
16 n i~ . , epe . . aps e
Nao foi possivel verificar o estado interior dos edificios
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Fonte: ColectivArquitetura

» Usos e Ocupagdo

Como atrds referido, a quase totalidade dos edificios tem uso exclusivamente ou
predominantemente residencial; as atividades econdmicas exercem-se normalmente
no rés-do-chao de edificios com outros pisos residenciais.

Em 2011, nesta ARU encontravam-se 1 239 alojamentos familiares, cerca de 1,6
alojamentos por edificio. Apenas metade destes alojamentos eram de residéncia
habitual. Os alojamentos vagos eram 158 e os de uso sazonal ou habitacdo secundaria
somavam 459. A habitacdo secunddria e de uso sazonal tem um forte impacte na Vila
da Nazaré, representando perto de metade (48,2% em 2011) dos alojamentos'’. Essa
proporc¢ao é particularmente elevada no espaco correspondente a ARU da Praia, onde

17 ~ . . o~ s .
Com uma ocupacao de 4 pessoas por alojamento, as habita¢cGes secundarias e de usos sazonal
permitiriam multiplicar por 3 a populagdo residente na Vila.
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atinge cerca de 60%. Na ARU do Sitio tem um peso de 37% dos alojamentos, significando
uma maior ocupacao por residéncia habitual.

Dos alojamentos de residéncia habitual, cerca de 2/3 era ocupada pelo proprietario,
propor¢ao equivalente a verificada no conjunto da Vila.

A maior parte dos alojamentos tem dreas entre 50m” e 100m*e um pouco mais de 1/3
tinha estacionamento.

» Familias residentes

No espaco da ARU do Sitio, em 2011 residiam 630 familias, com uma dimens3ao média
superior a do conjunto da Vila e a das outras duas ARU.

A proporc¢ao de familias com 1 ou duas pessoas era inferior a média da Vila; também
inferior era a percentagem de familias com pessoas com 65 e mais anos de idade (36%
das familias). As familias com criancgas e jovens com menos de 15 anos representavam
% das familias residentes. A combinagdo deste conjunto de elementos sugere que a ARU
do Sitio tem uma composicdo das familias muito préximas da média da freguesia da
Nazaré, destacando-se assim da ARU da Praia onde as familias sdo mais idosas e, por
isso, de menor dimensao.
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2.2 Edificado de uso publico

No Sitio existe um conjunto muito significativo de edificios publicos ou para-publicos
(Confraria de Nossa Senhora da Nazaré) requerendo, a maioria deles, a realizacdo de
obras de reabilitacdo. Assinalam-se:

o Antiga Escola Primaria do Sitio;

o Pracade Touros;

¢ Museu Dr. Joaquim Manso;

o Challet do Sitio (edificio de r/c e 19. andar, ao lado da gare superior do
ascensor);

o Teatro Chaby Pinheiro

Entre os edificios que carecem de obras de reabilitacdo salienta-se o Museu Etnografico
Dr. Joaquim Manso, de relevante interesse cultural, que se encontra degradado, a
requerer uma intervencao estimada em 6 milhdes de euros. O edificio é propriedade do
Patrimonio do Estado, sob jurisdicdo da Direcdo Geral do Patrimonio Cultural (DGPC).
Ja existe um projeto (do Arq? Siza Vieira) para a sua reabilitacdo, mas ndo dispde de
financiamento. No ambito do processo de transferéncia de competéncias, em curso,
estd previsto que este equipamento seja transferido para a tutela do municipio.

2.3. Patrimodnio

Em virtude das suas origens histdricas longinquas e lendarias, relacionadas com o culto
da Senhora da Nazaré, o Sitio é o principal polo patrimonial da Nazaré, dispondo de um
valioso patriménio religioso e cultural edificado e simbdlico.

Como patrimodnio classificado, no espaco da ARU encontram-se:

e Ermida da Memaria/Capela de Nossa Senhora da Nazaré (lIP-Decreto n.2 45/93,
DR 280, de 30 de Novembro), datada do final do século Xll e ligada a lenda do
milagre a D. Fuas Roupinho;

e Igreja de Nossa Senhora da Nazaré/Santuario de Nossa Senhora da Nazaré (IIP-
Decreto n.2 95/78, DR 210, de 12 de Setembro), cuja construcdo remonta ao
século XIV e foi objeto de sucessivas intervencdes até ao século XVIII que
configuram a atual imponéncia e engrandecimento artistico;
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e Teatro Chaby Pinheiro (IIM - Decreto n.2 28/82, DR 47, de 26 de Fevereiro),
situado perto do Santuario, construido no inicio do século XX com projeto do
arquitecto Ernesto Korrodi que pretendeu adoptar para o teatro um sistema de
palco e plateia semelhante ao do La Scala, em Mil3o™%;

Fonte: Camara Municipal da Nazaré

Fora do espaco da ARU, mas na sua contiguidade, encontra-se o Forte de S. Miguel
Arcanjo (IIP- Decreto n.2 95/78, DR 210, de 12 de Setembro), exemplar de arquitectura
militar adaptada a topografia do promontério, hoje muito visitado em associacao ao
fendmeno das ondas gigantes e a interpretacdo do Canhao da Nazaré.

'® http://www.cm-nazare.pt/pt/teatro-chaby-pinheiro
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Embora nao dispondo de classificacdo patrimonial, na ARU do Sitio encontra-se outro
valioso patriménio edificado, a saber:

e Palacio Real/Antigo Paco Real, construido no inicio do século XVIII, para
acomodar a Familia Real quando vinha em peregrinacao, teve depois diversas
funcGes recreativas e de educagdo/apoio social;

e Coreto, localizado frente ao Santuario, datado do final do século XIX, um bom
exemplar de arquitetura civil na regio™

e Praca de Touros, também datada do final do século XIX

e Muralha do Sitio, construida entre 1736 e 1750 para proteger das tempestades
de areia, com passagens em arco completo em alguns arruamentos e
envolvendo uma parte do centro histérico do Sitio da Nazaré®

Grande parte destes imdveis (Ermida, Santudrio, Coreto, Paldcio Real, Teatro Chaby
Pinheiro, Praca de Touros) sdo patrimoénio da Confraria de Nossa Senhora da Nazaré,
gue serd um parceiro fundamental para o sucesso da estratégia de reabilitacdo do Sitio.

2.4. Espaco publico

O Sitio é o espaco de visitacdo por exceléncia e acolhe um elevado nimero de peregrinos
e visitantes, com periddicas concentracdes massivas em funcao dos eventos religiosos e
do surf.

Embora disponha de uma relativa abundancia de espacos publicos, os mesmos
requerem ordenamento, articulagdes funcionais e simbdlicas e qualificacdo. Esses
objetivos, para serem alcancados com éxito, requerem:

e Bases consistentes para a circulacdo automodvel e pedonal e para o
estacionamento, a fornecer pelo PMUS;

e Uma redefinicdo de usos do solo a realizar no ambito da revisdo do PDM;

e Um projeto de espaco publico (ou outro instrumento de ordenamento) que
tenha em conta antigas e novas funcdes deste territério e as orientacdes
resultantes das alineas precedentes.

Entretanto, tendo em conta essa perspetiva de médio prazo, ird avancar a qualificacao
dos espacos que ja dispdem de financiamento no ambito do PEDU:

— Largo da Praga de Touros: intervengdes no mobiliario urbano, pavimentagao,
iluminacdo publica, ordenamento de espacos de estacionamento
— Largo da Fonte Velha/ Museu: intervengdes de infraestruturagdo, mobilidrio

urbano, iluminacdo publica, pavimentacdo e reordenamento do
estacionamento, com melhoria de acessos e circulagcdo pedonal até ao Largo de

% http://www.cm-nazare.pt/pt/coreto
%% http://www.cm-nazare.pt/pt/muralha-do-sitio
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Nossa Senhora da Nazaré

Também o Largo do Santuario de Nossa Senhora da Nazaré devera ter intervengdo de
ordenamento e qualificacdo do espaco publico através da realizacdo de intervencgdes de
infraestruturacao, mobilidrio urbano, pavimentacao, sanitarios e iluminacao publica,
com melhoria das condig¢des de circulacdao pedonal.

Entretanto, o Municipio esta a concluir um projeto para o arranjo e qualificagao da zona
envolvente da antiga Escola Primaria do Sitio com um parque infantil, zona de jogos e
espacos verdes e de estar.

N3o incluida no espaco da ARU, mas de relevancia para a fruicdao de um circuito pedonal
de ligagao a ARU da Praia, assume importancia a qualificagao da Ladeira. Trata-se do
antigo caminho de areia, que servia de ligacdo entre a praia e o Sitio, posteriormente
calcetado e que, até a construcdo do Ascensor, era o caminho mais rapido entre as duas
partes da vila. “Ainda hoje, subir ou descer a Ladeira do Sitio permite admirar a beleza
da Nazaré, da sua praia e casario, das suas ruas que correm para o mar, até ao

horizonte”?!.

Da mesma forma, estando também fora da ARU, o caminho de ligacdo ao Forte de S.
Miguel Arcanjo é um espaco cuja qualificacdo — em particular quanto ao ordenamento
da circulacdo e estacionamento — terd impacto significativa na revitalizacdo do Sitio.

Espaco de visitacdo, o Sitio deve ser um local amigavel para os visitantes, pelo que a
sinalética e a informacdo sobre a “histdria do local” dever ser objecto de tratamento
cuidado e prioritario.

2.5. Equipamentos e infraestruturas

» Equipamentos

O Sitio dispde de diversos equipamentos, maioritariamente de propriedade e gestao da
Confraria, estando grande parte deles localizados fora dos limites da ARU, mas na sua
proximidade.

Como equipamento de ensino existe uma Escola Pré-primdria. Existe também um
Infantario.

O Hospital da Nossa Senhora da Nazaré dispde de uma unidade de cuidados
continuados, de diversas valéncias médico-cirirgicas e de unidade de analises clinicas.

Regista-se, também, a existéncia de um Lar e Centro de Dia.

Como equipamento desportivo existe, fora da ARU, um moderno Centro de Alto
Rendimento do Surf, no caminho para a Praia do Norte, gerido pela Camara Municipal.

! http://www.cm-nazare.pt/pt/ladeira
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Varios dos edificios referidos como patriménio funcionam como equipamentos
culturais, como é o caso do Museu Joaquim Manso, o Teatro Chaby Pinheiro e a Praca
de Touros.

» Infraestruturas
De acordo com a informacdo dos servigos municipais no Sitio ndo existem problemas
criticos com as infraestruturas (abastecimento de agua, saneamento, energia). No

futuro o reforco e qualificacdo das redes e sistemas serdao feitos no ambito dos
programas em estudo para o concelho.

2.6. Sintese das dindmicas de transformagao

O Sitio da Nazaré é um espaco urbano inserido nas dinamicas de transformacao da Vila
da Nazaré, com as especificidades que decorrem de ser o polo de visitacao por
exceléncia.

As dindmicas de transformacdo da Vila da Nazaré podem ser sintetizadas no quadro
seguinte:

Dindamicas de mudanca da Vila da Nazaré

Dinamicas Caracterizagao/Observagées

Esse crescimento é visivel e estd claramente ligado a projecdo mundial do
fendmeno das ondas gigantes. O numero de passageiros no Ascensor

1. Crescimento aumentou perto de 40% de 2013 para 2015, o nimero de visitantes ao

acentuado do . . . . .
Forte/farol tem crescimento ainda superior e o mesmo é confirmado

numero de . - . . . -
o pela restauracdo e pelo comércio. A Nazaré estd também a beneficiar do

visitantes . . , . . .
crescimento turistico a nivel nacional e internacional.
Ao peregrino, excursionista ou visitante em familia, com permanéncias
muito curtas de 2 ou 3 horas - um olhar a paisagem, uma visita ao
Santudrio e compra de recordagdes — junta-se um novo tipo de visitante,

2. Um novo tipo de potencialmente mais jovem e de varias nacionalidades além da

visitantes com maior | Portuguesa, vindo para observar as ondas e, por isso, tendo
impacte econémico | Permanéncias mais longas e maior impacte na atividade econdmica.

Também as atividades do surf atraem praticantes internacionais e as
respetivas equipes que levam a permanéncia de um numero relevante de
pessoas de diversas nacionalidades

O alojamento local registado apresentou um crescimento significativo
nos anos de 2014 e 2015, embora parte possa corresponder apenas a
formalizagdo de atividades ja existentes. O alojamento local poderd ser a
3. Crescimento do forma privilegiada para valorizar a arquitetura de pequena dimensdo
alojamento local (casas pequenas). A opinido recolhida é que o alojamento local da Nazaré
tem qualidade e responde a procuras especificas ndo concorrentes da
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hotelaria tradicional, devendo ser modernizada a forma como o mesmo é
“vendido”.

4. Aumento da oferta
hoteleira e melhoria
da qualificacdo da
hotelaria tradicional

O elevado aumento de procura turistica (+82% de dormidas na hotelaria
entre 2009 e 2015) foi acompanhada pelo aumento e qualificacdo da
oferta hoteleira. O nimero de hotéis naquele periodo passou de 4 para
9. Continua a ndo haver hotéis de 5 estrelas, mas de 1 hotel de 4 estrelas
em 2009 passou-se para 3 atualmente. A percentagem de héspedes
estrangeiros ultrapassou os 50% em 2015 e “comegam a voltar os
turistas da Europa”, no dizer de um dos operadores hoteleiros

“Ha alturas em que ndo ha camas”, mas permanece uma muito elevada
sazonalidade, colocando-se o desafio de proporcionar experiéncias ao
longo de todo o ano.

5. Procurade
habitacao por
cidaddos
estrangeiros

Para além de emigrantes, os franceses, os alemaes, e nérdicos compram
habitagcdo para residirem ou passarem grandes temporadas. Um
promotor referiu que dos apartamentos vendidos 50% seriam para
estrangeiros e com os emigrantes ir-se-ia a 90%. Esta dinamica levanta o
problema de prestar particular atengdo as novas procuras destes
“residentes”, promovendo a oferta correspondente.

6. Um novo ambiente
econdmico

Existe alguma euforia ligada ao surf, ao aumento de visitantes e a nova
projecdo internacional da Nazaré. O aumento da procura no comércio e
na restauragdo, o novo segmento do turismo ligado a desportos nauticos,
o potencial da marca para o desenvolvimento de produgbes associadas
ao surf, potenciais mega-projectos turisticos e a atracdo de novos
residentes levaram a sensac¢do de que a Nazaré “subiu ao auge”, como
alguém declarava (Observador, 1/11/2016, acedido em 23/5/2017).

Trata-se de uma ambiente econdmico favoravel a inovagdo e
crescimento que importa transformar em projetos e em novas dinamicas
empresariais, em particular no langamento de ancoras para combater a
sazonalidade

Neste contexto, o Sitio surge como o espaco onde:

a) Se concentra o crescimento do numero de visitantes associado a observacdo e a

imagem das ondas gigantes, agravando fortemente a pressao sobre o espaco

publico e os problemas de circulacdo e estacionamento;

b) Podera ser maior o impacte destas novas procuras, em particular no comércio e

restauracdo, podendo gerar dindamicas de qualificacdo, por um lado, e de criacao

de novos estabelecimentos por alteracao de usos de espacos a reabilitar;

Mas, em simultaneo, o Sitio serd o espago cujo simbolismo importa a todo o custo

preservar. E necessario encontrar o equilibrio entre o ativo que é a nova imagem ligada

as ondas gigantes e o ativo simbdlico da histdria, lenda, religido e paisagem.
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3. SINTESE DO DIAGNOSTICO PROSPETIVO

3.1. Regenerag¢ao Urbana do Sitio da Nazaré - Analise SWOTT

No ambito da dindamica global do concelho da Nazaré (ver Parte |), a regeneracao
urbana do Sitio desenvolve-se num contexto que se sintetiza no quadro seguinte:

ARU do Sitio — Forgas e Oportunidades/Fragilidades e Ameacas

Forgas

Fragilidades

Complexo de valiosos atrativos que
fazem do Sitio o polo de visitacdo por
exceléncia da Nazaré

Valioso conjunto de imdveis de interesse
patrimonial

Confluéncia de interesses estratégicos
entre a Confraria da N. S. Nazaré,
enquanto proprietaria de valioso
patrimdnio e motivada por finalidades
sociais, com o municipio como base para
uma parceria estratégica para a
regeneragao urbana.

Grau muito satisfatério de conservacao
do edificado privado, com um reduzido
numero de imédveis a necessitarem obras
de reabilitacao

Interesse econdmico na reabilitagdo dos
imoveis para venda ou alojamento local
Equipamentos (teatro, museu, hospital,
praca de touros) que podem ser a base
de uma transformacgao do Sitio num polo
de servicos especializados de cultura, de
saude e de artes performativas

Grande projecao internacional e ativos
simbdlicos relevantes para um projeto
de branding e marketing territorial
Aprazibilidade residencial e potencial de
atracdo de profissionais criativos

Excessiva pressdo sobre o espacgo
publico e conflitualidade de usos, em
consequéncia da localizacdo dos pontos
de interesse numa area muito reduzida
Deficiéncias do sistema de mobilidade,
em particular a nivel de estacionamento,
e custo elevado das vias e solugdes
alternativas

Insuficiéncia da sinalética urbana, da
informacdo sobre a histdria do local e do
conhecimento sobre o valor simbdlico
do Sitio

Necessidade de qualificagao do servico
nos estabelecimentos de restauracao
Fraca vinculagdo do comércio com os
produtos e a economia local e
indiferenciacdo do comércio de
recordacgdes relativamente a outros
destinos de visitacao

Insuficiéncia do mobiliario urbano, para
melhor acolhimento e conforto dos
visitantes e melhor qualidade de vida
dos residentes

Precos dos iméveis degradados
desincentivadores da sua aquisi¢do para
reabilitacdo

Debilidade da populagdao mais idosa que
pode ser excluida pelos processos de
regeneragao

Oportunidades

Ameacgas

Ambiente de otimismo econdémico,
favorecendo a iniciativae o
investimento privado

Procura para segundas residéncias ou
uso sazonal

Valorizagdo do culto Mariano,
integrando redes de santuarios
nacionais e internacionais

Expectativa de disponibilidade, a curto
prazo, de recursos financeiros para a

Debilidade financeira das institui¢cdes
potenciais parceiras nos projetos de
reabilitacdo urbana

Eventuais dificuldades de entendimento
e parceria entre as entidades
estratégicas para a regeneragdo
Potenciais riscos de sustentabilidade e
seguranca do promontério
Descaracteriza¢do socioldgica, com
perda de identidade comunitaria, por
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reabilitacdo desequilibrio entre os autdctones e os
e Atracdo de profissionais ligados aos novos residentes

desportos nauticos que podem trazer e Dificuldade de fazer emergir ou atrair

inovagdo e processos de mudanga iniciativa e capacidade de organizagdo
Tendéncias:

e Um numero crescente de visitantes e agravamento dos problemas de circulacdo e
estacionamento

Um novo segmento de visitantes com permanéncias de maior duragao
Crescimento do alojamento local

Procura acrescida de comércio e restauragao

Fraca expressdo de obras de reabilitacdo urbana

3.2. Sintese dos desafios e problemas a ultrapassar

Como é referido no PEDU, no Sitio os principais problemas referem-se a necessidade de
responder a uma elevada procura de visitantes, aos problemas de mobilidade, de
acessibilidade e de emissdes de CO2 que provocam, e de aumentar a procura dirigida a
atividades e produtos do concelho por parte desses visitantes. Coloca-se também a
necessidade de reabilitar alguns equipamentos coletivos (com destaque para o Museu)
e promover a reabilitacdo dos imdveis degradados segundo principios que mantenham
a identidade deste territério como espaco patrimonial e de visitacao.

Importa assegurar que o Sitio permaneca como local de visita obrigatéria, promovendo
os fatores de “distincdo” e diferenciacdo, e acentuando o cardcter de espaco de
experiéncia Unica e privilegiada.

Fonte: PEDU, 2015
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PARTE 11l

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
1. ORU Sistematica: fundamentacao da opgao

2. Opgoes Estratégicas de reabilitacdo e de revitalizagao da ARU
2.1.Visao
2.2.0bjetivos estratégicos
2.3.Eixos de intervencdo: prioridades e objetivos operacionais
2.4.Coeréncia das opg¢Oes estratégicas da ORU com as opc¢Ges de desenvolvimento do
municipio
3. Programa da ORU
3.1. Prazo de execugdo da ORU

3.2. Ac¢Ges estruturantes de reabilitacdo urbana:

a. Edificios: privados, publico, equipamentos
Patrimdnio e valores culturais
Infraestruturas urbanas
Espacos publicos de circulagdo
Espacos verdes e de utilizagdo coletiva
Atividades econdmicas

S0 oo o

3.3. Programa de Investimento

3.4. Programa de financiamento da ORU
a. Custos totais
b. Fontes de financiamento

3.5. Modelo de gestdo e execucao
a. Modelo de gestdo da ARU
b. Modelo de execugdo da ORU

3.6. Apoios e incentivos as acdes de reabilitacdo executadas pelos proprietdrios
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1. ORU SISTEMATICA: FUNDAMENTACAO DA OPCAO

O Municipio da Nazaré tomou a decisao de promover a regenerac¢ao urbana da ARU do
Sitio através de uma ORU Sistematica.

Nos termos do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, uma «operagdo de
reabilitacdo urbana sistemadtica consiste numa intervencdo integrada de reabilitacdo

urbana de uma drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo
coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagdao do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico» (n2 3, art2 82, sublinhado nosso).

A opcdo por uma ORU sistemdtica, para além da necessidade de acompanhar a
reabilitacdo do edificado privado, preservando a paisagem urbana, a identidade e as
funcdes do Sitio, induz um quadro amplo de intervengdes de iniciativa publica, visando
a qualificacdo das condi¢des de acolhimento e de fruicdo do Sitio pelos residentes e por
um numero crescente de visitantes e a promog¢do de uma insercdo renovada e
gualificada desta drea no modelo de desenvolvimento urbano da Nazaré.

2. OPCOES ESTRATEGICAS DE REABILITACAO E DE REVITALIZACAO DA ARU?

2.1. Visdao

A Visdo assumida para a ARU do Sitio assenta na insercdo distintiva deste territério no
tecido urbano da Nazaré e na valorizacdo dos ativos naturais, simbdlicos e construidos
especificos, qualificando o seu papel tradicional no contexto da Vila.

VISAO

ARU do Sitio, espaco visitacao por exceléncia e de peregrinagao,
sala de visitas da Nazaré, polo religioso e patrimonial, de cultura e
de servigos qualificados e observatério das ondas gigantes.

2 alineas a)ec)don?2doart? 33)
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2.2, Objetivos estratégicos

A regeneracdo urbana do Sitio, no quadro da prossecucao da Visao assumida, deverd
partir do seu potencial de atracdo para renovar o seu papel na estruturacdo e no
desenvolvimento urbano da Vila da Nazaré.

Assim, a Operagao de Reabilitagdo Urbana adota quatro objetivos estratégicos:
a. Preservar o potencial de visitagéo do Sitio e oferecer mais valor ao visitante
Este objetivo estratégico traduz-se, nomeadamente, em assegurar:

— condicdes sustentdveis de acolhimento a um numero crescente de
visitantes - em particular no que respeita a chegar, circular e estar;

— qualidade e diferenciacdo dos servicos oferecidos;

— enriquecimento da experiéncia pela aquisicdo de mais conhecimento e
saber.

b. Reforgar o Sitio como polo cultural da Nazaré

O Museu, o Teatro Chaby Pinheiro, a Praca de Touros (depois de requalificada)
e o proprio Largo da Senhora da Nazaré sdao o suporte para o desenvolvimento
de uma oferta cultural, de pequenos e grandes eventos, que tire partido de (e
diversifique a oferta a) do afluxo de turistas, responda a procura cultural dos
residentes e reforce a dimensao funcional da Nazaré no contexto dos centros
urbanos da sua regido.

c. Oferecer mercado residencial no Sitio

Como referido, apenas metade dos alojamentos do Sitio sdo de residéncia
habitual. Importa evitar a desqualificacdo residencial do Sitio, contrariando a sua
transformacdo num espaco ocupado por “estranhos” (estranhos a comunidade
e a identidade do lugar) por um excesso de alojamento local ou de residéncia
secundarias.

d. Promover um maior efeito multiplicador dos visitantes na economia da Nazaré

O elevado nimero de visitantes é um potencial de procura cujo impacte na
economia da Nazaré importa ser otimizado, o que passa por:

— motivar permanéncias de maior duracao;

— diferenciar e qualificar a oferta de servicos, produtos ou experiéncias;

— dinamizar o empreendedorismo inovador na oferta de servigos aos
visitantes

Neste contexto, a gastronomia, os produtos identitarios (barcos, sete saias, peixe
seco), a mobilidade (ascensor e ladeira) e a cultura (museu e santudrio) serdo a
base de um projeto inovador para se atingir este objetivo estratégico.
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2.3.

Eixos de intervencgao: prioridades e objetivos operacionais

Considerando os objetivos estratégicos e as opc¢les estratégicas assumidas pelo

Municipio na decisdo de delimitacdo das ARU da Praia da Nazaré, do Sitio da Nazaré e

da Pederneira, a Operacdo de Reabilitacdo Urbana do Sitio desenvolver-se-a de acordo

com os seguintes quatro eixos de intervengao:

A. Reabilitagdo e qualificagao

No ambito deste eixo estdo em causa os seguintes objetivos operacionais:

AL

Al
A3

Ad

AS.

Ab,

Estimular e apoiar a reabilitacdo do edificado privado, promovendo a
gualidade da reabilitacdo e a remocdo dos elementos dissonantes e
favorecendo a disponibilizacdo de espacos para habitacdo e novas func¢des
urbanas;

Reabilitar os imdveis publicos, em particular o Museu Etnografico;
Requalificar os espacos publicos, a sinalética e a funcionalidade do mobilidrio
urbano, de modo a melhorar a aprazibilidade como espacos de circulacgao,
de estar ou de lazer.

Reabilitar e valorizar o patriménio cultural edificado, recuperar os iméveis
patrimoniais e os espacos envolventes;

Remover ou minimizar o impacte dos elementos agressivos da paisagem
urbana (antenas, cablagens, publicidade, etc)

Qualificar os equipamentos publicos, incentivar a qualificacdo dos espacos
comerciais e de restauracdo e a qualidade de todos os servicos.

Acessibilidade e mobilidade

Espaco de visitacdo por exceléncia, o Sitio tem nas condicdes de acessibilidade e

mobilidade um dos maiores constrangimentos e desafios. Mas ndo se trata

apenas de remover as limitagdes atuais de estacionamento e acesso, em

particular dos autocarros, mas de criar um sistema de mobilidade que favoreca

a fruicdo do espaco e a integracao do fluxo de visitantes no contexto da Vila. O

Municipio estd a preparar um plano de mobilidade para a Vila, que equacionara

as solugdes concretas a serem implementadas. Do ponto de vista da regeneracao

do Sitio, estardo em causa os seguintes objetivos operacionais:

B,

B

B3.

Ordenar a circulacdo automével e atenuar o problema de estacionamento e
melhorar as condi¢cdes de mobilidade pedonal e promover modos suaves de
transporte;

Desenvolver um novo sistema de acessibilidade/mobilidade que reduza o
conflito entre o automadvel e o patrimdnio e entre o automével e os pedes;

Promover as potencialidades das ligacdes ndo rodovidrias a Praia (ascensor
e ladeira)
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C. Ordenamento e Regulagiao de usos

Com espacos publicos de pequena dimensdo e as limitacdes naturais da sua
topografia, o territério da ARU do Sitio esta sujeito a uma forte pressao de usos
diferenciados e que exigem um adequado ordenamento e compatibilizacao.
Assim, no quadro deste eixo de intervencdo, estdo em causa os seguintes
objetivos operacionais:

(1L Ordenar e qualificar os espacos de forte concentracdo de pessoas (Largo,
Miradouro, acesso ao farol) atenuar os conflitos de usos urbanos,
nomeadamente entre o automaével e os pedes;

(2 Regular e fazer cumprir a regulamentacdo quanto a ocupacao do espaco
publico pelo comércio e outras atividades, nomeadamente no Largo da
Nossa Senhora da Nazaré.

D. Animagao, oferta cultural e refor¢o da identidade

Neste eixo de intervencdo estdo em causa intervencdes, nomeadamente de
natureza imaterial, promotoras de realiza¢des e indutoras de comportamentos
gue afirmem a identidade da Nazaré, qualifiquem a experiéncia dos visitantes e
a fruicdo dos residentes. Em particular, estdo em causa 3 objetivos operacionais:

01 Criar servicos de acolhimento/informacdo aos visitantes que valorizem a
histéria/lenda do Sitio e o seu significado simbdlico;

0l Dinamizar o Museu Etnografico como foco de conhecimento sobre a histdria
da Nazaré e da pesca;

03. Promover eventos - de natureza cultural ou lidica — para uma fruicdo mais
qualificada dos visitantes, residentes e dos residentes sazonais, em particular
dos estrangeiros.

2.4. Coeréncia das opgoes estratégicas da Operacao de Reabilitagdo Urbana
com as opgoes de desenvolvimento do municipio

Os objetivos estratégicos e os eixos de intervencdo da ORU do Sitio inscrevem-se
estratégica e instrumentalmente nas opc¢des de desenvolvimento do concelho da
Nazaré assumidas pelo Municipio e que se detalharam na Parte | deste documento.
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O quadro seguinte pde em evidéncia a relagdo entre os objetivos estratégicos da ORU e
os Eixos Estratégicos de Desenvolvimento do concelho, onde os simbolos representam
a intensidade de relag¢des.

Eixos Estratégicos de Desenvolvimento do Concelho

Objectivos Estratégicos da ORU

Nazaré - polo distintivo | Economia diversificada . ) . Regeneragdo e . )
do Siti . . Qualidade de vida, coesdo e Renovagdo da singular
o Sitio de turismo, lazer e criadora de emprego e . o qualificagdo urbana e ) ) .
5 . social e territorial A A identidade da Nazaré
desportos ligados ao mar riqueza patrimonial

Preservar o potencial de visitagdo do O O O O O O O
Sitio e oferecer mais valor ao visitante O O O

Reforgar o Sitio c':‘::;:r: polo cultural da O O O O O O O O O O O

Oferecer, no Sitio, mercado residencial O O O O O O O O

Promover um maior efeito multiplicador O O O O O O O O

dos visitantes na economia da Nazaré

Destacam-se trés desses relacionamentos:

a) A forte interdependéncia entre a aposta turistica da Nazaré e a capacidade de
acolhimento do Sitio;

b) O reforco do Sitio como polo cultural da Nazaré, como alavanca de regeneracao
e revitalizacdo urbana

c) O efeito multiplicador da procura dos visitantes para a dinamizacdo econdmica
do concelho.

O Sitio é um territdrio definidor da identidade da Nazaré e estratégico para as opgoes
de desenvolvimento do concelho. A ORU parte desse principio essencial e propde uma
estratégia de regeneracdo urbana interdependente com as op¢des de desenvolvimento
do concelho e explicitamente ancorada nas mesmas.
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3. PROGRAMA DA ORU

3.1.  Prazo de execugio da ORU*

O numero 1 do Artigo 20.2 do Decreto-Lei 307/2009 estabelece que «a operacgdo de
reabilitacdo urbana aprovada através de instrumento prdéprio vigora pelo prazo fixado
na estratégia de reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana,
com possibilidade de prorrogacado, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo
superior a 15 anos a contar da data da referida aprovacao».

Neste termos, o Municipio da Nazaré fixa o prazo de execugao da ORU do Sitio em 10
anos, até 31 de Dezembro de 2027, podendo ser prorrogada até ao limite fixado no
pardgrafo anterior.

O prazo fixado tem em conta as restri¢cdes financeiras com que se confronta o municipio,
aconselhando o integral aproveitamento dos apoios financeiros que possam vir a estar
disponiveis no préximo periodo de programacao dos fundos comunitdrios.

Nos termos do n? 2 do artigo 202-A do mesmo Decreto-Lei, «a cada cinco anos de
vigéncia da operacdo de reabilitacdo urbana, a cdmara municipal deve submeter a
apreciacdo da assembleia municipal um relatério de avaliacdo da execucdo dessa
operacdo, acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteracdo do respetivo
instrumento de programacao».

3.2.  Acdes estruturantes de reabilitagio urbana®

A estratégia de regeneracdo do Sitio da Nazaré vai para além da simples reabilitacdo
fisica do edificado e do espaco publico e procura potenciar o papel deste territdério como
polo estratégico do desenvolvimento da Nazaré.

Nesse sentido, a estratégia sera prosseguida através da combinacdo de um conjunto de
acoes - de natureza fisica ou imaterial, de iniciativa publica ou privada — visando a
mobilizacado integrada das diversas dimensdes do processo de desenvolvimento.

As acles e projetos que a seguir se apresentam encontram-se em diversos estadios de
maturidade. Alguns sdo projetos do municipio que tém ja financiamento assegurado e
a sua concretizagdo estd em curso ou ocorrerd a breve prazo. Outros sdao projetos
identificados como estruturantes mas cuja concretizacdo necessita da congregacao de
vontades de outros niveis da Administracdo ou de encontrar as necessarias fontes de
financiamento. Algumas acdes estdo dependentes da iniciativa da Confraria de Nossa
Senhora da Nazaré, que, reconhecendo-as no seu programa de investimentos,
dependem das suas opgoes e restricdes e das parcerias e recursos que for possivel
mobilizar. Outras, ainda, sdo da iniciativa de um conjunto difuso de proprietarios para

> Alinea b) do n2 2 do arte 33
** Alinea d) do n2 2 do arte 33
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0s quais importa promover estimulos e apoios, dinamizar e disponibilizar fontes de
financiamento.

Finalmente, identificam-se acdes que, localizando-se fora do espaco da ARU, se
consideram fundamentais para a resolucdo dos seus problemas criticos ou para
potenciar o seu desenvolvimento.

As acGes estruturantes que a seguir se apresentam correspondem a:

e Reabilitacdo do edificado privado:
— S1_Ficha Reabilitacdo Edificado Privado

e Reabilitacdo de edificios publicos ou de usos coletivo:
— S2_Ficha_PalacioReal
— S3_Ficha_Teatro Chaby Pinheiro
— S4 Ficha_Museu Dr. Joagquim Manso
— S5 _Ficha_Praca de Touros

e Reabilitacdo de espacos publicos
— S6_Ficha_Largo da Senhora da Nazaré
— S7_Ficha_largo da Fonte Velha
— S8 Ficha_Largo da Praca de Touros
— S9 Requalificacdo da antiga escola primaria e zona envolvente

e Acolhimento e valorizacdo do Patriménio
— S10_Ficha_Centro de Interpretacao do Sitio
— C1_Sinalética, Informacdo e Conhecimento do Patriménio*

e Infraestruturas urbanas
— C2_Ficha_Infraestruturas urbanas — Abastecimento de Agua*?*
— (C3_Ficha_Infraestruturas urbanas - Residuos Sélidos Urbanos*

— CA4_Ficha_Infraestruturas urbanas — Esgotos*

e Animacao e Atividades Econdmicas
— C5_Ficha Agdo Estruturante-comercio*
— C6_Ficha Agdo Estruturante-economia*
— C7_Ficha Agdo Estruturante-eventos*

> As fichas marcadas com * correspondem a projetos comuns as trés ARU. O respetivo investimento é
contabilizado na ORU da Praia, figurando aqui por memoria.
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REABILITAGAO DO EDIFICADO PRIVADO S1

Promotor

Proprietarios

Natureza da

Reabilitacdo de edificios privados

Intervengao
Localizagao ARU do Sitio
e Em 2011, na ARU do Sitio existiam 757 edificios com uso
predominantemente residencial.
e O levantamento efetuado no dmbito da elabora¢cdo da ORU
identificou 30 edificios a necessitarem de obras de
Descrigao reabilitagdo (ver cartograma da pag. 34).

e Dos 30 edificios identificados, 9 aparentam estar a necessitar
de obras de reabilitacdo médias, 6 estdo em mau estado a
necessitar de grandes obras de reabilitacdo e 15 estdo em
péssimo estado ou mesmo em ruina.

e Estimou-se que este conjunto de edificios correspondam a
uma érea bruta de construg3o a reabilitar de 4750 m*.

Estimativa de
custo*

4750 m? x 650€/m? = 3.087.500€ (arredondado para 3.100.000€)

Fontes de
Financiamento

e Instrumentos financeiros de apoio a reabilitacdo urbana (IFRRU)
e Financiamento dos proprietarios

Calendarizagao

2017-2027

Resultados
esperados

e Revalorizagdo de ativos imobiliarios
e Novos usos e melhoria das condi¢Ges habitacionais
e Qualificacdo urbanistica do Sitio

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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REABILITACAO DO PALACIO REAL S2

Promotor

Confraria da Nossa Senhora da Nazaré

Natureza da
Intervengao

Requalificacdo/ revalorizacdo do Edificio.

Localizagao

Sitio — Largo de N.2 Sr.2 da Nazaré

Descrigao

Obras de reabilitacdo e valorizacdo com novos usos e fungoes.

Estimativa de
custo*

400.000 €

e Fundos comunitarios

Font

Fanciamento | PRV
anciamento e CNSN

Calendarizagao 2014-2023

Resultados
esperados

e Reabilitagdo de imdvel relevante do patrimdnio do Sitio
e Ganhos de Eficiéncia Energética
e Novas funcionalidade e servigos

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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REABILITACAO DO TEATRO CHABY PINHEIRO S3

Promotor

Confraria da Nossa Senhora da Nazaré

Natureza da

Requalificacdo/ revalorizacdo

Intervengao
Localizagao Sitio—Junto ao Santudrio de N.2 Sra. da Nazaré
Teatro romanico tipo italiano. O Teatro Chaby Pinheiro
desempenha um papel crucial no desenvolvimento do teatro
Descrigao

amador na Nazaré. Carece de obras de reabilitacio e valorizacdo.

Necessita de intervengdes essencialmente de restauro das pinturas do
teto

Estimativa de
custo*

60.000 €

Fontes de e Fundos Comunitarios
Financiamento e CNSN
Calendarizagao 2017-2020

Resultados
esperados

e Valorizacdo e reforco das atividades culturais no Sitio.
e Preservacdo de patrimdnio classificado

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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REABILITAGAO DO MUSEU JOAQUIM MANSO S4

Promotor

Administracdo Central — Direcdo Regional de Cultura do Centro

Natureza da
Intervengao

Requalificacdo/ revalorizacdo e ampliacdo

Localizagao

Rua Dom Fuas Roupinho - Sitio

Descrigao

e Museu dedicado a histéria, atividades e tradicdes da Nazaré, com
particular enfoque no mar e na etnografia. Carece de obras de
reabilitacdo, valorizacdo e ampliacdo.

e Decorrem negocia¢Oes para a transferéncia para a Camara

Estimativa de
custo*

Tem projeto do Arq.2 Siza Vieira com estimativa orcamental de 5
milhGes de euros.

Fontes de
Financiamento

e Fundos Comunitarios
e Municipio

Calendarizagao

2021-2027

Resultados
esperados

E o principal Museu da Nazaré com valioso acervo sobre a sua histéria.
A sua modernizacdo/valorizacdo concorrera para maior atratividade e
para reforco da divulgacdo da Nazaré, do seu patrimdnio histérico e
cultural. Podera constituir uma valiosa ancora na valorizacdo da marca
“Nazaré”.

* A aferir em fase de projeto de execugdo

55




REABILITACAO DA PRACA DE TOUROS S5

Promotor

Confraria da Nossa Senhora da Nazaré

Natureza da

Intervengao
Localizagao Sitio —Rua da Serragdo

i Intervengdes de reabilitagdo e adaptagdo a novas valéncias e
Descrigao

funcionalidades

Estimativa de
custo*

200.000€

Fontes de e Fundos Comunitarios
Financiamento e CNSN
Calendarizagao 2017-2027

Resultados
esperados

e Preservacao de imével simbdlico com novas valéncias

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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REABILITAGAO DO LARGO DE NOSSA SENHORA DA NAZARE S6

Promotor

Camara Municipal da Nazaré em parceria com a Confraria

Natureza da

Qualificacdo de espaco publico. Para esta area de grande valor
simbdlico e funcional devera ser promovido um conceito e projeto de

Intervencao grande qualidade.

Localizagao Sitio — Espacgo central entre o Santudrio e o Miradouro do Suberco.
Trata-se do espaco publico central do Sitio, espaco de confluéncia
de peregrino e visitantes. Reabilitacdo do Largo, com qualificacao

. do espaco publico através da realizacdo de intervencdes de

Descrigao pago p ¢ s

infraestruturacao, mobilidrio urbano, pavimentacao, sanitarios e
iluminacdo publica, com melhoria das condi¢des de circulacdo
pedonal no Largo. Simultaneamente devera ser regulamentada a
venda ambulante e do comércio local.

Estimativa de
custo*

300.000 € (22 fase)

Fontes de
Financiamento

Prevista comparticipacdo de 127.500€ FEDER no PEDU (P2020).
Analisar hipdtese de refor¢o da comparticipagcdo comunitaria

Calendarizagao

2018-2020

Resultados
esperados

A requalificacdo deste Largo, com qualificado projeto de
modernizacdo e funcionalidade, concorrerd para um maior
conforto, atratividade e ordenamento deste espaco publico
iconico da Nazaré (“Sala de Visitas” da Nazaré).

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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REABILITACAO LARGO DA FONTE VELHA/MUSEU S7

Promotor

Camara Municipal da Nazaré

Natureza da

Qualificacdo de espacgo publico da area envolvente do Museu.

Intervengao
Localizagao Sitio — Largo da Fonte Velha
Reabilitacdo do Largo da Fonte Velha, envolvente do Museu, com
- intervengdes de infraestruturagao, mobilidrio urbano, iluminagao
Descrigao

publica, pavimentacdo e reordenamento do estacionamento,
com melhoria de acessos e circulagdo pedonal até ao Largo de
Nossa Senhora da Nazaré.

Estimativa de
custo*

150 000 €

Fontes de
Financiamento

Prevista a comparticipacdo de 127.000€ no PEDU (P2020)

Calendarizagao

A realizar até finais de 2017.

Resultados
esperados

A qualificacdo deste espaco publico em area central do Sitio vai
concorrer para a qualidade de vida dos residentes e um melhor
acolhimento de peregrinos e visitantes.

Estando prevista a requalificacdo do Museu Etnografico, a qualificagao
do espaco envolvente, vai contribuir, também, para a sua valorizacdo
e atratividade.

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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REABILITACAO LARGO DA PRACA DE TOUROS

S8

Promotor

Camara Municipal da Nazaré

Natureza da

Requalificacdo do espaco publico envolvente da Praga de Touros.

Intervengao
Localizagao Sitio —Rua da Serragdo

- Reabilitagdo do Largo da Praga de Touros, no Sitio, com
Descrigao

intervengdes no mobiliario urbano, pavimentacao, iluminacdo
publica, ordenamento da circulacdo e do estacionamento.

Estimativa de
custo*

150 000 €

Fontes de
Financiamento

e Prevista a comparticipacdo de 68.000€ do FEDER no PEDU
(P2020).
e Municipio

Calendarizagao

2017

Resultados
esperados

Valorizagdo da Praga de Touros e de um espaco publico de uso
intensivo no Sitio. Contributo para o ordenamento no acesso a Praga e
a zona central do Sitio.

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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ARRANJO/ QUALIFICAGAO DA ZONA ENVOLVENTE DA ANTIGA ESCOLA

PRIMARIA >9
Promotor Camara Municipal da Nazaré
Natureza da Requalificacdo/ Arranjos exteriores/ Parque Infantil
Intervengao
Localizagao Sitio — Espago entre as ruas 25 de Abril e a Rua Forno de Cal
“Como objetivos principais deste projeto, destacam-se os seguintes:
- Estruturar o espago e criar um zonamento com diferentes dreas e fungdes;
- Criar espagos de desporto, recreio e lazer para diferentes faixas etdrias e promover a interac¢éo
entre a populagdo;
- Criagdo de condig¢bes favordveis a estadia e utilizagdo do espago para lazer, encontro e
contemplagdo;
- Utilizar pavimentos adaptados ds exigéncias funcionais do local e que ao mesmo tempo
permitam a menor impermeabilizagéo possivel do terreno;
- Utilizar vegetagdo constituida predominantemente por espécies bem adaptadas as condigées
edafo climdticas e que necessitem de menos manutengdo;
- Reabilitagdo e renovagdo das zonas verdes, através do abate dos exemplares arbéreos em mau
estado vegetativo ou com problemas fitossanitdrios; plantagdo de novas espécies de drvores, mais
adequadas ao espago;
- Introdugdo de um estrato herbdceo-arbustivo de compartimentagdo, de forma a tornar o espago
mais confortdvel e atrativo;
- Aumento do numero de lugares de estacionamento organizado, contemplando um lugar para
Descriqéo pessoas com mobilidade reduzida;

- Renovagdo do sistema de rega e restantes infra-estruturas.”

Estimativa de 108 309€
custo*
Fontes de Municipio
Financiamento
Calendarizagao | 2017
“Criar um espaco “acessivel a todos”, para que ndo haja obstdculos a
Resultados um esbas paraq J
sua utilizagdo.
esperados

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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CENTRO DE INTERPRETAGAO DO SITIO

S10

Promotor

Parceria Camara Municipal com a Confraria

Natureza da
Intervengao

Centro de Interpretacdo

Localizagao

Adaptacdo de instalacdes em edificio existente (Palacio Real? Museu?)

Descrigao

Criar um Centro de interpretacdo para difusdo do conhecimento sobre

a histdria e os valores do Sitio

Estimativa de
custo*

50.000€

Fontes de
Financiamento

CENTRO 2020

Calendarizagao

2018-2020

Resultados
esperados

Intensificar a presenca da Nazaré (neste caso do Sitio) na Internet e

redes sociais.

Localmente dispor e difundir a informacao histérica sobre o Sitio e
torna-la acessivel aos visitantes por forma a proporcionar-lhes mais
conhecimento e habilita-los a uma visita proficua e gratificante.

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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SINALETICA, INFORMAGAO E CONHECIMENTO DO PATRIMONIO C1

Promotor

Camara Municipal da Nazaré

Natureza da
Intervengao

Acdo imaterial

Localizagao

Praia, Sitio, Pederneira

Descrigao

Um territério acolhedor esta atento as dificuldades dos visitantes na
escolha dos locais de interesse e na sua orientagdo, revelando-se o
tradicional posto de turismo manifestamente insuficiente para esse
objetivo. Por outro lado, a experiéncia dos visitantes também se faz
cada vez mais ndo apenas do que vé, mas do que aprende e fica a
conhecer.

Esta acdo traduz-se:

— Na otimizac¢do da informacdo ao visitante, através da
moderniza¢do da sinalética das ARU e do recurso a suportes
digitais.

— Disponibilizacao de informacdo sobre os monumentos e locais,
sobre o seu significado, histdria, simbolismo e maneira de os
olhar, quer através de suportes materiais nos sitios quer pelo
desenvolvimento de uma aplicacao digital para smartphone.

A concretizagdo desta acdo pressupde a disponibilizacdo de rede wi-fi

no Sitio e nas dreas de maior afluéncia de visitantes e turistas e a

producdo de conteludos (em diferentes linguas).

Estimativa de
custo*

200.000 euros

Fontes de
Financiamento

PO Centro e Turismo de Portugal

Calendarizagao

2018-2023

Resultados
esperados

e Melhor acolhimento de visitantes tornando mais aprazivel e
apreciada a experiéncia da Nazaré;

e Maior conhecimento do patrimdnio edificado e da histéria dos
lugares;

e Ganhos na projeccdo da imagem da Nazaré como destino
auténtico e singular;

e Aumento da duracgdo da estadia dos visitantes

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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INFRAESTRUTURAS URBANAS — ABASTECIMENTO DE AGUA c2

Promotor

Camara Municipal da Nazaré

Natureza da
Intervengao

- Reforgo da capacidade hidraulica do sistema
- Substituicdo de redes antigas de valvulas e hidrantes

Localizagao

Geral: Vila (Praia, Sitio e Pederneira)

Descrigao

- Plano geral de Abastecimento de Agua (alta), incluindo estacdes
elevatodrias e de tratamento;
- Baixa: substituicdo das redes mais antigas, valvulas e hidrantes

Estimativa de
custo*

10.000.000€

Fontes de
Financiamento

e POSEUR
e Municipio

Calendarizagao

2018-2027

Resultados
esperados

Satisfacdo das necessidades de abastecimento ao longo do ano, em
condicOes adequadas e economia de dgua pela eliminacdo de fugas e
perdas.

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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INFRAESTRUTURAS URBANAS - RESIDUOS SOLIDOS URBANOS C3

Promotor

Camara Municipal da Nazaré

Natureza da
Intervengao

Melhoria/ refor¢o do sistema e dos equipamentos RSU

Localizagao

Geral: Vila (Praia, Sitio e Pederneira)

Descrigao

e Particularmente na Praia, na Zona Norte verificam-se dificuldades
para colocar contentores (falta de espacos) e de acesso as viaturas
(arruamentos estreitos).

IM

e [ feita recolha “manual” junto aos estabelecimentos comerciais/
restaurantes.

e Estd em andlise a hipdtese de acordo com a Valorsul para ser esta
empresa a fazer recolha com viaturas de dimensdes mais

reduzidas.

Estimativa de
custo*

50.000€/ ano

Fontes de
Financiamento

e Municipio
e Fundos Comunitarios

Calendarizagao

2018-2027

Resultados
esperados

e Progressivo aumento de abrangéncia e eficacia do sistema RSU
e Melhorias na higiene e ambientais

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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INFRAESTRUTURAS URBANAS - ESGOTOS ca

Promotor

Camara Municipal da Nazaré

Natureza da
Intervengao

Elaboracdo e Implementacdo do Plano de Aguas Residuais na Vila

Localizagao

Vila

Descrigao

- Problemas de inundacdo na zona baixa em virtude da elevada
impermeabilizacdo dos solos e insuficiéncia da rede;

- Existe a ideia de projetar e executar conduta ao longo da EN 242 que

canalize as aguas pluviais da zona alta (Sitio, Rio Novo, Pederneira e
zona norte da Praia).

Estimativa de
custo*

8.000.000€

Fontes de
Financiamento

e POSEUR
e Municipio

Calendarizagao

Resultados
esperados

e Evitar inundacgoes
e Adequacdo da rede de saneamento as necessidades atuais

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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QUALIFICACAO DO COMERCIO E DA RESTAURAGAO cs

Promotor

Camara Municipal e outros parceiros locais

Natureza da
Intervengao

Accdo imaterial de caracter piloto

Localizagao

ARU da Praia, ARU da Pederneira, ARU do Sitio

Descrigao
(oqueé
necessario
realizar)

Esta acdo traduz-se na criacdo de capacidade de ac¢do coletiva para:

a) Dialogo regular (pequenos almogos mensais) entre os empresarios
do comércio de restauracdo para troca de impressGes sobre os
problemas destas atividades;

b) Concecdo de projetos coletivos de animacdo (concursos, imagem,
dias tematicos, etc)

c) Capacitagdo para acesso a financiamento e apoio a projetos sejam
coletivos sejam de empresas individuais

d) Envolvimento dos empresdrios de comércio e restauracdo na
adocdo de praticas e elementos comuns, para construgdo de uma
imagem distintiva e reputada.

O municipio podera equacionar a viabilidade de ajustar as praticas de

“orcamento participativo” a discriminacdo positiva de projetos neste

dominio.

No quadro destes objetivos, deve ser dada especial prioridade ao
desenvolvimento de projetos de qualificacdo das atividades
comerciais e de restauragao a capta¢do dos financiamentos
respetivos.

Estimativa de
custo*

75.000€ (custos de animacao e logisticos)

Fontes de L

. . Municipio
Financiamento
Calendarizagao 2018-2020

Resultados
esperados
(beneficios das
intervengoes)

e Sensibilizacdo dos empresarios do comércio e restauracdo para o
seu papel na imagem e atratividade da Nazaré

e Criacdo de capacidade para mobilizacdo de recursos financeiros
para investimentos qualificantes;

e Desenvolvimento de solugGes e projetos participados para reforco
da qualidade, da imagem e da identidade da Nazaré.

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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ANIMAGCAO ECONOMICA E APOIO AO EMPREENDEDORISMO

CRIATIVO

cé

Promotor

Nazaré Qualifica/ Camara Municipal da Nazaré

Natureza da

Fomento do empreendedorismo

Intervengao

Localizagao ARU da Praia, ARU da Pederneira, ARU do Sitio
O objetivo é diversificar a base econdmica da ARU da Praia e criar atividade
econdmica na Pederneira, associado ao da reabilitacdo de imdveis que nao
tenham vocacdo residencial. Envolve atuacgGes diversificadas para promocgao
do empreendedorismo e atragdo de talentos, nomeadamente:

L. e Organizacao de ateliers para artistas e criativos;

Descricao e Organizacdo de concursos de ideias (investir na Nazaré), com

(oqueé condicGes atrativas para os concorrentes;

necessario e Apoio no acesso aos financiamentos seja a fundo perdido seja de

reanzar) acesso a crédito;

e Mecanismos de acompanhamento dos planos de negdcios e projetos
de investimento por entidades acreditadas;
e Disponibilizacdo de espacos de incubagdo das empresas
O projeto dirige-se a microempresas. Em eventual parceria com a ACISN ou
outras associacbes empresariais (p.e. AIRO/ NERLEI) devera ser alargado a
outras empresas 0 apoio No acesso aos mecanismos de incentivo existentes.

Estimativa de
custo*

500.000 euros (ao longo de 10 anos)

Fontes de
Financiamento

e Mobilizagdo dos apoio dos programas operacionais, dos sistemas
de incentivos e de outros programas publicos (p.e. do IEFP e
IAPMEI).

e Municipio

e Mecenato

Calendarizacao

2018-2027

Resultados
esperados
(beneficios das
intervengoes)

e Apoio a novos projetos empresariais

e Atracdo de profissionais criativos;

e (Criacdo de emprego

e Reutilizagdo de edificios reabilitados

e Fomento do empreendedorismo, jovem, criativo e qualificado na
Nazaré

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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CICLO DE EVENTOS IDENTITARIOS c7

Promotor

— Camara Municipal da Nazaré/ Parceria com outras entidades
— World Surf League (Protocolo)

Natureza da
Intervengao

Acdo imaterial

Localizagao

ARU da Praia, ARU da Pederneira, ARU do Sitio

Descrigao
(oqueé
necessario
realizar)

A Nazaré dispGe ja de uma significativa agenda de eventos. Esta acdo
traduz-se na procura de coeréncia desse conjunto de eventos (hoje
dispersos e de pouca projecdo), através da concepcdo e concretizacdo
de um ciclo regular de eventos ancorados nos fatores distintivos da
Nazaré. Esses eventos deverdo estar ancorados no que a Nazaré tem
de unico e inimitdvel de modo a serem elementos estratégicos da
projecdo da marca territorial e, nesse sentido, estar ancorados:

e nasondas gigantes

e na tradicdo piscatéria e nas demais dimensdes etnograficas;

e no patrimdnio histérico e lendario

Estes eventos deverdo ser autossustentaveis financeiramente, mas ao
mesmo tempo serem auténticos na recriacdo de vivéncias e na
recuperacao de conhecimentos.

Os custos do municipio associados a este projeto sdo os relacionados
com a concepgao do ciclo e com os custos da equipe profissional de
producdo cultural que assegure a sua programacao e realiza¢do, para
além do apoio a algumas realizac¢des.

Estimativa de
custo*

4.500.000 euros (para 5 anos)

Fontes de
Financiamento

Municipio — 750.000€ (5 anos)

Os eventos em concreto poderdo ter financiamentos dos Programas
operacionais do Portugal 2020, do Turismo de Portugal, de
patrocinadores, de outras entidades organizadoras e sempre que
possivel de receitas de bilheteira.

Calendarizagao

2018-2023

Resultados
esperados
(beneficios das
intervengoes)

e Atraccdo de novos segmentos de visitantes (culturais) e combate a
sazonalidade;

e Ganho de eficiéncia dos recursos afectos a actual agenda de
eventos;

e Desenvolvimento coerente de eventos promotores da renovagdo
da identidade da Nazaré

e Ganhos na projeccdo da imagem da Nazaré como destino
auténtico e singular;

* A aferir em fase de projeto de execugdo
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3.3. Programa de Investimento

PROGRAMA DE INVESTIMENTO PUBLICO*®

ACAO ESTRUTURANTE

ESTIMATIVA DE

CALENDARIO DO INVESTIMENTO

EDIFICADO PRIVADO

CUSTO

2017-2019 2020-2022 2023-2027
REABILITACAO DO LARGO
DE NOSSA SENHORA DA
NAZARE (Parceria com 300.000 € 300.000 €
CNSN)
REABILITACAO LARGO DA
REABILITACAO LARGO DA 150.000 € 150.000 £
PRACA DE TOUROS ) )
REABILITACAO DA ANTIGA
ESCOLA PRIMARIA E ZONA 108.309 € 108.309 €
ENVOLVENTE
CENTRO DE
INTERPRETACAO 50.000 € 50.000€
REABILITACAO DO MUSEU
JOAQUIM MANSO 5.000.000 € 2.000.000 € 3.000.000 €
TOTAL 5.758.309 € 708.309 € 2.050.000 € 3.000.000 €

PROGRAMA DE INVESTIMENTO PRIVADO

REABILITAGAO DO 3.100.000€ 800.000 € 1.200.000€ 1.100.000€

PROGRAMA DE INVESTIMENTO DE ENTIDADES COLETIVAS PRIVADAS (CNSN)

ACAO ESTRUTURANTE

ESTIMATIVA DE

CALENDARIO DO INVESTIMENTO

CUSTO
2017-2019 2020-2022 2023-2027
REABILITACAO DO
PALACIO REAL 400.000 € 200.000 € 200.000 €
REABILITACAO DO TEATRO
CHABY PINHEIRG 60.000 € 60.000 €
REABILITACAO DA PRACA
DE TOUROS 200.000 € 60.000 € 60.000 € 80.000 €
TOTAL 660.000 € 320.000 € 260.000 € 80.000 €

*® Alinea g) do n2 2 do art? 33. Nao inclui os projetos comuns as trés ARU que estdo contabilizados na

ORU da Praia.
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3.4. Programa de financiamento da ORU?’

a. Custos Totais

Entidade Promotora Custo Estimado
1. Municipio* 5.758.309 €
2. Outra Entidade da Administragao Publica -
3. Entidades Coletivas Privadas 660.000 €
4. Proprietarios Particulares 3.100.000 €
Total 9.518.309 €

*inclui o investimento na requalificagdo do Museu Joaquim Manso, na tutela da

Administracdo Central

b. Fontes de Financiamento

As limitagdes orcamentais com que se confrontam as entidades locais, em particular o

Municipio, tornam a execuc¢dao da ORU muito dependente do acesso a programas de

financiamento, nacionais ou comunitdrio, e da capacidade de mobilizar a iniciativa

privada para esse objetivo.

Neste quadro, perspetivam-se as seguintes fontes de financiamento:

i. Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, no imediato os

programas do Portugal 2020

A estratégia de reabilitacdo urbana do municipio da Nazaré conta ja

com a aprovacao do PEDU — Plano Estratégico de Desenvolvimento

Urbano que foi objeto de candidatura ao Programa Operacional

Centro 2020.

No ambito do PEDU e relativamente a ARU do Sitio, estdao ja
assegurados financiamentos para os projetos:

— Reabilitacdo do Largo da Praga de Touros

— Reabilitacdo do Largo da Fonte Velha/Museu

— Reabilitacdo do Largo de Nossa Senhora da Nazaré

Ainda no ambito do PEDU estd em elaboracao o Plano de Mobilidade

Urbana Sustentdvel da Vila que enquadrard outros projetos relevantes

para a acessibilidade e para o reordenamento, qualificacdo e

regulamentacdo do estacionamento e sistemas de Informacao.

%’ Alinea h) do n2 2 do arte 33
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Os programas operacionais do Portugal 2020 prevéem ainda

financiamentos, nomeadamente, para: 28,

Inventariacao, divulgacdo e animacao do patriménio e da rede
de equipamentos culturais; protecdo, valorizacdo,
conservacdo e promog¢ado do patrimdnio histérico e cultural
com elevado interesse turistico

Modernizacdo de Museus

Apoio a realizacdo de eventos associados ao patrimdnio, a
cultura e a bens culturais e projecao da imagem da regido;
Promocdo turistica de territérios de elevado valor natural,
cultural e paisagistico;

Promocdo da oferta do turismo da natureza, do turismo
aventura ou de praticas mais tradicionais de turismo cultural
e turismo religioso;

Utilizacdo das TICE, sinalética e outros instrumentos de
aproximacao e visibilidade da regido e do seu patrimdnio nos
mercados e junto dos visitantes.

ii. Financiamentos do Turismo de Portugal, que possui mecanismos de

apoio relevantes para a reabilitacdo urbana, designadamente para:

Qualificacdo da oferta turistica (reembolsavel);

Disponibilizacdo de acesso Wi-Fi nos centros histdricos e em
zonas de afluéncia de turistas;

Adaptacdo de espacos publicos, recursos e servicos de
interesse turistico a pessoas com necessidades especiais.

ii. Instrumentos Financeiros previstos para apoio a projectos de

reabilitacdo urbana que possam gerar receitas ou originar poupancas

gue permitam o seu reembolso. Trata-se de financiamentos

disponiveis para as entidades privadas - entidades sem fins lucrativos,

empresas ou proprietarios particulares — e entidades publicas.

Nomeadamente estdo previstos:

O IFRRU -Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e
Revitalizacdo Urbanas — disponibilizando financiamento
reembolsavel para: a) reabilitacdo integral de edificios, com
idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade
inferior, que demonstrem um nivel de conservacgao igual ou
inferior a 2 (DL. 266-B/2012, de 31 de dezembro); b)

8 POR Centro 2020, Eixo 7.
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reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas
com vista a sua reconversdo. A utilizacdo a dar aos edificios
podera ser para habitacdo propria, atividades econémicas ou
equipamentos de uso coletivo®®. Estd em curso o
procedimento concursal para selecionar as entidades
financeiras gestoras que irdo complementar os recursos
financeiros disponibilizados pelo Estado, no montante de 703
milhdes de euros, o que permitira alavancar a dota¢do do
instrumento para o anunciado montante global de cerca de
mil e quatrocentos milh&es de euros™’.

e O FNRE - Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado-
decidido pela Resolugdo do Conselho de Ministros 48/2016,
na qual se refere que se pretende que o «FNRE revista a forma
de um fundo especial de investimento imobiliario orientado
para o desenvolvimento e a concretizacdo de projetos de
reabilitacdo de imdveis e para a promog¢ao do arrendamento,
tendo em vista a regeneracdo urbana e o repovoamento dos
centros urbanos». A configuracdo esbocada pela referida
RCM, e a natureza do edificado na Nazaré, ndo permite
antever um grande papel deste instrumento na reabilitacdo
das ARU do Sitio, da Praia e da Pederneira.

e Alinha de financiamento Casa Eficiente tendo como objetivo
obras que melhorem o desempenho ambiental das
habitacoes.

Ainda neste ambito, encontra-se j& operacional o programa
Reabilitar para Arrendar que visa o financiamento de operagdes de
reabilitacdo de edificios que apds a reabilitacdo deverdo destinar-se
a arrendamento em regime de renda condicionada®’. No entanto, as
caracteristicas do mercado habitacional da Nazaré também nao
permitem antever um grande papel deste programa no contexto das
3 ARU.

iv. O orgamento do municipio, estimando-se que a capacidade financeira
do municipio para intervir na reabilitacdo urbana das 3 ARU possa, tendo
em conta o verificado nos ultimos anos vir a situar-se nos 1,5 a 2 milhdes

* Fonte: http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ifrru/index.html

*% https://www.portugal2020.pt/Portal2020/instrumento-financeiro-para-a-reabilitacao-urbana-ifrru-
2020-esta-em-curso

3 http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/index.html
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de euros euros/ano, montantes que constituirdo a contrapartida
nacional de projetos co-financiados por fundos comunitarios.

O Municipio podera vir a avaliar o interesse de criar uma “taxa turistica”
gue possa gerar recursos a afetar a realizacdo de eventos que reforcem
a atracdo turistica e aumentem a permanéncia dos visitantes ou a
projetos materiais a decidir no quadro de orcamentos participativos.

v. Org¢amentos de outras entidades publicas, de acordo com a natureza do
seu patrimdnio e respetivas competéncias ou no quadro de parcerias
com o municipio.

vi. Recursos financeiros dos proprietarios, que podem ser
complementados com o recursos aos instrumentos financeiros, para um
investimento que, como se referiu, se estima em cerca de 3 milhdes de
euros.

O modelo de financiamento da ORU ira traduzir-se num exercicio complexo de:

a) ldentificar, mobilizar e fazer convergir nas ARU, e no quadro temporal referido,
um conjunto de esforcos e de recursos financeiros dispersos, cada um com
diferentes regras de mobilizacdo e afetos a interesses/intervencdes especificas;

b) Encontrar solu¢Ges de engenharia organizacional que gerem sinergias e efeitos
de alavancagem por parte dos recursos publicos, o que pde em relevo o papel
das parcerias entre entidades publicas e destas com entidades privadas.

A entidade gestora da ORU devera ser dotada de recursos técnicos especializados para
um desempenho eficaz e criativo destas tarefas, as quais exigem competéncias
especificas.

3.5. Modelo de gestio e execugio’>
a. Modelo de Execugao da ORU

A execucdo da Operacado de Reabilitacdo Urbana sera feita nos termos do Artigo 392 do
RJIRU.

Nestes termos, a execucdao da operacdao de reabilitacdo urbana, na componente da
reabilitacdo do edificado, deve ser promovida pelos proprietdrios ou titulares de outros
direitos, énus ou encargos relativos aos imdveis existentes na drea abrangida pela
operacao. Isto ndo prejudica as diversas formas de apoio que o municipio possa prestar
aos particulares nem as solucbes de parceria que possam estabelecer-se com outras
entidades para a implementacdo de projetos concretos.

2 Alinea e)don?2do art? 33
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Assim, o modelo de execucdo serd o de execugdo por iniciativa dos particulares com o
apoio da entidade gestora (n2 2 do artigo 112 do RJRU).

No entanto, a opcdo por uma ORU sistematica obriga, nos termos do artigo 312 do RIRU,
a que as intervengdes tendentes a execucao da operacao de reabilitacdo urbana devam
ser ativamente promovidas pela respetiva entidade gestora.

Assim, sendo o Municipio a entidade gestora, cabera ao municipio:
e Dar execucdo aos projetos e acdes que sejam da sua responsabilidade;

e Assegurar mecanismos de participacdo dos interessados, em particular a
participacdo dos proprietdrios e dos titulares de outros direitos dos imdveis a
reabilitar;

e Criar um ambiente favoravel a reabilitacido da ARU, designadamente na
convergéncia dos apoios, e assisténcia técnica no acesso aos mesmos,
disponiveis para os projetos da ORU;

e Apoiartecnicamente os privados na preparacao e desenvolvimento dos projetos,
agilizar as acdes de vistoria e de controlo prévio das operagdes urbanisticas e no
acesso a financiamentos e outros incentivos;

e Mobilizar parceiros para a implementacao conjunta de projetos comuns;

e Acompanhar os atores privados no didlogo com outras entidades relevantes para
a boa execugdo da ORU;

e Promover a divulgacdo dos objetivos da ORU e mobilizar a populagdo e os atores
econdmicos para a prossecucao desses objetivos.

b. Modelo de gestao da ORU

De acordo com os artigos 92 e 102 do RJRU, as operacdes de reabilitacdo urbana sdao
coordenadas e geridas por uma entidade gestora, a qual pode ser o municipio ou uma
empresa do sector empresarial local.

A entidade gestora da ORU do Sitio sera o Municipio da Nazaré.

O controlo prévio das operacdes urbanisticas sera apreciado pelas competentes
unidades organicas da Camara Municipal, sem prejuizo de poderem vir a ser adotadas
medidas para a sua agilizacao.

O municipio criara junto do Presidente da Camara um Gabinete para a Reabilitacao
Urbana, composto por técnicos que, conforme as necessidades, sejam afetos pelas
diferentes unidades organicas e gerido por um profissional com o perfil adequado. Ao
Gabinete para a Reabilitacdo Urbana competira:
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e |dentificar as fontes de financiamento mobilizaveis para a execu¢ao dos projetos
das ORU e desenvolver os procedimentos de candidatura as mesmas, incluindo
a mobilizacao de parceiros privados;

e Informar e apoiar os proprietdrios e outras entidades privadas no acesso aos
financiamentos e apoios a reabilitacdo urbana e prestar-lhes acompanhamento
nas relagdes com o municipio e outras entidades publicas;

e Acompanhar os projetos de novas atividades no territério da ARU;

e Dinamizar os parceiros para a realizacdo de projetos comuns de natureza
imaterial previstos nas ORU ou outros que correspondam aos objetivos
prosseguidos pelas mesmas;

e Propor formas de engenharia financeira e organizativa que viabilizem os projetos
gue devam ser desenvolvidos no quadro de parcerias;

e Propor a Camara Municipal as a¢cdes que considere adequadas a dinamizagao da
ARU e a boa prossecucdo dos objetivos da ORU;

e Elaborar o relatério anual de monitorizacdao da ORU.

3.6. Apoios e incentivos as agdes de reabilitagdo executadas pelos proprietarios®

As obras reabilitacdo promovidas pelos proprietdrios em ARU beneficiam de um
conjunto amplo de apoios de natureza fiscal e também estdo previstos apoios de
natureza financeira.

Os apoios de natureza fiscal decorrem dos cddigos tributarios e, nalguns casos,
dependem de decisdo do municipio. A situacdo financeira do municipio da Nazaré
implica a limitacdo da capacidade de decisdo da CMN na concessdo de beneficios em
matéria de impostos locais.

Neste quadro os proprietarios que realizem obras de reabilitacdo beneficiardo dos
seguintes beneficios fiscais.

a. Beneficios decorrentes do Codigo do IVA

Imposto Natureza do beneficio Observagoes
Aplica-se a “empreitadas de reabilitacdo
urbana”, tal como definida em diploma
especifico.

(N2 1 do art? 182 e Lista | do CIVA)

IVA Taxa reduzida de 6%

Importa relembrar a definicdo de reabilitacdo urbana feita no RIRU como sendo «a
forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimdnio
urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado

*Alinea f) do n2 2 do arte 33
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através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de
utilizacdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracao,
conservacdo ou demolicdo dos edificios». Assim, nas empreitadas em ARU, comprovada
a sua localizagdo, sera aplicada a taxa de 6% do IVA.

b. Beneficios decorrentes do Estatuto de Beneficios Fiscais

Imposto Natureza do beneficio Observagoes
Dedugdo a coleta, até ao limite de
(euro) 500, de 30% dos encargos
relacionados com a reabilitagdo.

Tributacdo a taxa auténoma de 5%
das mais-valias inteiramente
decorrentes da alienagdo de imoveis

IRS . .
reabilitados localizados em ARU L, B 3
- — ~ Aplicadvel a obras concluidas até
Tributacdo a taxa auténoma de 5%
R .. 31/12/2020, devendo das obras resultar
dos rendimentos prediais desde que N
L . um estado de conservacgdo, pelo menos
inteiramente provenientes de L . ipe
L - . dois niveis acima do verificado antes da
imoveis reabilitados localizados em e
reabilitacdo.
ARU . ~ ) ~ -
— - A tributacdo autdonoma nao prejudica a
Isengdo para rendimentos de ~
| t btid opcdo pelo englobamento
qualquer r\a urgza o .| os. .Ip(.)r (artigo 71° do EBF)
fundos de investimento imobilidrio
IRC constituidos entre 1/1/2008 e

31/12/2013 em que pelo menos 75 %
dos seus ativos sejam bens imoveis
sujeitos a acbes de reabilitacdo
realizadas nas areas de reabilitacdo
urbana

Nos termos do numero 24 do artigo 712 do EBF, «a comprovagao do inicio e da
conclusdo das acdes de reabilitacdo é da competéncia da cdmara municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a
area da localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e
apos as obras compreendidas na agdo de reabilitagdo». Tornam-se, assim, necessarias
vistorias antes e depois das obras para determinar o estado de conservacao do imdvel.

c. Beneficios fiscais decididos pelo Municipio da Nazaré

Imposto Natureza do beneficio Observagoes

O prédio urbano ou fragdo auténoma
de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitacdo prépria e

permanente.
IMT Isengdo na primeira transagdo | Aplicavel a obras concluidas até
depois das obras de reabilitacdo 31/12/2020, devendo das obras

resultar um estado de conservagao,
pelo menos dois, niveis acima do
verificado antes da reabilitagdo.
(artigo 712 do EBF)
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e Reducdo em 25% das taxas de:
- urbanizacao
- edificacao
- reforgo de infaestruturas
Taxas Municipais - aproveitamento do dominio
publico municipal
e Redugdo em 50% das taxas nas
vistorias de determinacdo do
nivel de conservagdo do imovel

A decisdo destes beneficios foi tomada pelo Municipio em 29/04/2016 e ja foi
amplamente divulgada. Nos termos do artigo 712 do EBF, os municipios podem decidir
a isencdo do IMI por um periodo de 5 anos, prorrogavel por mais 5, para os prédios
situados em ARU que sejam objeto de obras de reabilitacdo concluidas até 2020 e das
guais resulte um estado de conservacao, pelo menos dois niveis acima do verificado
antes da reabilitacdo. No entanto, enquanto se mantiver a situacdao atual de
enquadramento em Plano de Ajustamento Municipal (recuperacdo financeira), tal
decisdo estd vedada ao Municipio da Nazaré.

Como ja foi referido, os proprietarios poderdao beneficiar de apoios financeiros
reembolsaveis do IFRRU, da linha de financiamento Casa Eficiente ou do programa
Reabilitar para Arrendar.

O Acesso aos beneficios fiscais e aos apoios financeiros contard com o apoio técnico do
Gabinete para a Reabilitacdao Urbana.

77



