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4.4.0RU DE FERMENTELOS (ARU 14)

4.4.1. Apresentacgao e Caracterizagao da ARU

A ARU de Fermentelos insere-se no espaco territorial da Freguesia de Fermentelos, cujos
principais indicadores territoriais sao apresentados no Quadro seguinte. A analise destes
indicadores estatisticos possibilita uma melhor compreensao da realidade e das
dinamicas evolutivas que caracterizam este territorio.

Quadro 19 - Principais Indicadores Estatisticos da Freguesia de Fermentelos

Ano Variagéo
Indicador Dinamica
201 2021 Absoluta %
Populacao Residente 3258 3.028 -230 -7,06 Ng
Densidade Populacional (h/Km?) 379,72 352,91 -26,81 - N2
Alojamentos Familiares Classicos 1463 1498 35 2,39 0
N° de Edificios 1.308 1.333 25 1,91 T
Sem necessidade de reparagao 1.040 898 1421 -13,65 N2
Com necessidade de reparagao 268 435 167 62,31 NE
Reparagdes ligeiras 205 327 122 59,51 N
Reparagdes medias 57 79 22 38,6 NE
Reparagdes profundas 6 29 23| 383,33 NV
Taxa de Desemprego 10,63 4,53 -6,1 - T
Taxa de Analfabetismo 413 224 -1,89 - T
Populagdao Empregada 1.371 1328 -43 -314 N
Primario 6 13 7| 16,67 T
Secundario 633 619 -14 -2,21 J
Terciario Social 275 299 24 873 0
Terciario Econdmico 457 397 -60 -1313 J

Fonte: INE, Recenseamento da Populagdo e Habitagdo
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Para a elaboracdo da ORU de Fermentelos € importante ter em consideragdo as
dinamicas evolutivas que caracterizam este territorio e a realidade local possibilitada
pelo trabalho de campo desenvolvido. Neste sentido, apresenta-se seguidamente um
diagnostico contendo os principais dados relativos a ARU de Fermentelos.

Gréfico 7 - Individuos por Faixa Etaria na ARU de Fermentelos
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Créfico 8 - Edificios Classicos por Epoca de Construcdo na ARU de Fermentelos
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Quadro 20 - Edificado e Alojamentos da ARU de Fermentelos

Indicadores da ARU

N° de Edificios Classicos 976 100,0
N° de edificios com 1 ou 2 pisos 890 912
N° de edificios com 3 ou mais pisos 86 8.2
N° de edificios com necessidades de reparacdo 336 Sh4
N° de Alojamentos Total 1129 100,0
N° de Alojamentos Familiares 1128 100,0
N o!e alojamentos familiares classicos de residéncia 874 775
habitual
N de aIc.)Jamentos’fgmlllares classicos vagos ou de 554, 225
residéncia secundaria
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia
. P . 473 541
habitual acessiveis a cadeira de rodas
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia
. . 734 84,0
habitual com estacionamento
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia 712 815
habitual propriedade dos ocupantes '
N° de alojamentos familiares classicos de residéncia a5 97
habitual arrendados '

Fonte: INE, Recenseamento da Populagdo e Habitagdo
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A ARU de Fermentelos conta com uma dimensao de 161,54 ha.

Figura 17 - Delimitagao da ARU de Fermentelos
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Figura 18 - Mosaico de imagens da ARU de Fermentelos

4.4.2. Diagnostico Territorial

A caracterizagao anteriormente efetuada da ARU de Fermentelos possibilita realizar a
sua interpretacao territorial, onde se destacam os seus principais elementos
diferenciadores.

Fermentelos € um aglomerado com um perimetro urbano de facil percecdo, com uma
malha central muito coesa e com ramificacdes a partir desta para os diversos
quadrantes. E um lugar claramente urbano, onde coexistem diversos equipamentos e
tipos de edificado habitacional. Onde existem alguns espacos publicos de estar, mas de
desenho e funcionamento pouco contemporaneo, e, por isso mesmo, com necessidade
de intervengdo. Também o sistema de trafego automovel, devido as condigdes do
espaco publico, conflitua com o trafego pedonal e sugere uma intervencao a esse nivel.

Fermentelos &, sem duvida, um lugar de posigao cimeira na rede de lugares centrais do
concelho de Agueda, e possuindo uma mais-valia muito importante decorrente da sua
ligacao direta e facil a Pateira. A proximidade a Zona Industrial de Oia é outra mais-valia,
tanto na dindmica residencial, como na dindmica comercial, a qual o turismo de fruicao
da lagoa também podera ajudar.

E um aglomerado onde importa intervir com alguma urgéncia ao nivel do planeamento
urbano, seguindo uma forte aposta na reabilitagcdo urbana como base, e, com isso,
acautelando uma transformacdo drastica negativa face a uma imagem tradicional que
ainda apresenta em alguns dos seus setores. Importa, pois, incutir o espirito da
reabilitacdo urbana e da reabilitacao e reutilizacdo do edificado, em detrimento de uma
situagao, de algum modo, ja em curso que tem que ver com demolicao e reconstrugcao
de parcelas onde existem edificios mais antigos. Existe bastante area edificada devoluta
e em estado de degradacdo que justifica uma politica deste tipo, pois, de outra forma,
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poderd assistir-se a uma perda de identidade num periodo de tempo curto e com
evidéncia.

Convém requalificar todo o ndcleo mais central, entre agao sobre o edificado a reabilitar
e acao sobre o dominio publico a qualificar. Muita da expansao existente para além dos
limites daquele que é o nucleo embrionario e mais central, deve-se pelo alheamento e
pela ndo preferéncia pela reabilitacdo de edificado que se encontra devoluto e muitas
vezes deteriorado. Também alguma desarticulagao existente entre a construgcao em
altura e multifamiliar e a construgcdo extensiva e unifamiliar gera algum conflito que
importa regular.

Figura 19 - Diagnéstico Territorial da ARU de Fermentelos
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Esta interpretacao territorial, conjuntamente com a consulta de diversos documentos
de planeamento e gestao do territério elaborados pelo Municipio, nomeadamente o
Plano Diretor Municipal de Agueda, a Estratégia Local de Habitac&o e a anterior Area
de Reabilitagdo Urbana de Fermentelos (2019), foi possivel identificar e sistematizar o
Quadro seguinte contendo os principais Pontos Fortes, Pontos Fracos, Oportunidades e
Ameagas ao desenvolvimento e melhoria da qualidade de vida no Concelho, assim
como na propria area delimitada da ARU, estreitamente associados com a
implementacao da ORU sistematica de Fermentelos.

Quadro 21 - Andlise SWOT da ARU de Fermentelos

PONTES FORTES PONTES FRACOS
e |ocalizagao geoestratégica no e Extensao, dispersao e existéncia de
concelho vazios no tecido urbano
e Facil relagdo de acessibilidade com e Necessidade de maior coesao do
a Al tecido urbano
e Dinamismo econdmico e Situagdo critica derivada ao trafego

de atravessamento na cidade
e Relagdo do nucleo urbano com a
area natural da Pateira e Presenca de focos de habitagao
precaria e degradada e devoluta
e Existéncia de um conjunto
significativo de equipamentos e Escassez de oferta de habitagdes
publicos de qualidade e a custos acessiveis
para casais jovens

e Atividade econdmica

e |nexisténcia de um mercado de
arrendamento ajustado ao poder
de compra dos mais jovens

OPORTUNIDADES AMEACAS

e Potencial de atracdo/fixacdo de e Perda de vitalidade demografica
populagdo devido as condigdes com a consequente degradagao do
econdmicas locais edificado

e Capacidade econdmica e e Dificuldades no investimento na
comercial reabilitagdo urbana no atual

contexto econémico,

e Existéncia de imdveis devolutos designadamente na articulagao
com localizagdo privilegiada na entre investimento publico e
area central e sua envolvente privado
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proxima e suscetiveis de e Aposta na nova construgdo em
aproveitamento detrimento da reabilitagao e
reutilizagcao do edificado existente e
e Reforco da diversidade do tecido da coesdo da malha urbana

econdmico, promovendo, por
exemplo, o turismo e a producgao
de servigcos de lazer em relagao ao
ambiente natural envolvente

A identificagdo e a sistematizagao das principais fraquezas e potencialidades locais
contribuiram para o desenho do Modelo Territorial e para o estabelecimento dos Eixos
Estratégicos e Objetivos Especificos apresentados seguidamente, os quais sustentam o
desenvolvimento da Operagao de Reabilitagao Urbana Sistematica referente a ARU de
Fermentelos.

4.4.3. Modelo Territorial

Tendo em consideragao a percecgao do territério da ARU de Fermentelos e a analise
detalhada realizada ao nivel do funcionamento deste territdrio e da oferta de servicos e
facilities que ali acontece, importou estruturar uma visdo que seja em si mesmo um
Modelo Territorial que formate a base das politicas a empreender, contribua para os
objetivos a atingir e enquadre os projetos e agdes a concretizar.

As oportunidades de revitalizar e de garantir uma imagem coesa da ARU de
Fermentelos poderado estar a ser desperdicadas pela continuada expansédo da ocupacao
do solo a face das estradas de acesso ao centro, com habitagdes unifamiliares, sem se
criarem novas centralidades e polaridades complementares do centro tradicional e sem
haver oferta de servicos disseminada pelo territério; mais ainda, pela excessiva aposta
em habitacdo nova na periferia do Lugar, em detrimento de revitalizar nos seus polos
centrais onde a dindmica econémica ainda é evidente.

Parece, pois, que ha que criar uma atitude de reabilitagdo urbana do Lugar, assente
também no reordenamento da envolvente do centro, ndo so axial, mas desenhando,
urbanizando e gerando malha.

E neste contexto que a operacdo de reabilitacdo urbana deverd procurar contrariar
alguma tendéncia de descaraterizacdo da ocupacdo do solo e da imagem do
aglomerado mais antigo.

Como modelo para a reabilitagao urbana deste territdrio e como Modelo Territorial
aponta-se, antes de mais, um caminho conjugado de requalificacdo e reutilizacdo do
muito edificado existente degradado e/ou devoluto na zona central da ARU e uma forte
acao de planeamento que garanta coesdao a malha e ao territorio e a urbanizagao dos
muitos vazios existentes, nao s6 com construgdo, mas também com espagos
desenhados ndo construidos.
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Figura 20 - Modelo Territorial da ARU de Fermentelos
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A intervencdao em Fermentelos devera, pois, ser de sentido centrifugo, reforcando
prioritaria e preferencialmente o centro e assim ir contagiando a sua envolvente até as
areas axialmente mais recentemente estruturadas, onde a coesao e densidade se vao
perdendo.

Consolidar uma centralidade com foco no grande quarteirdo delimitado pela Rua da
Igreja, Rua Fonte do Roque, Rua da Escola e Rua do Cabeco, programando a utilizagao
do solo expectante no seu miolo, parece poder ser o ponto de partida. Com isso,
seguramente, a envolvente construida vai ser parte ativa do processo de reabilitagao
urbana.

Para além deste ponto de partida, estruturar um plano de trafego para toda a éarea
delimitada na ARU, planeando sentidos de circulagao, areas pedonais e ciclaveis, cargas
e descargas consoante as necessidades de ligagcao aos tecidos comerciais e
estacionamento, € outra premissa que surge como determinante para a reabilitagao
urbana de Fermentelos.

Com a estrutura viaria e a circulagcao repensada, novas polaridades secundarias podem
ser criadas com uma franca opgao pela estruturagao de novos espagos publicos que
gerarao dinamicas de promogao de habitagao e de instalagcdo de novos servicos a
comunidade.

Cria-se assim uma concertacdo de frentes que, se integradas como recomendavel, véo
transformar esta malha e este tecido social e economicamente.

Sem hesitagdo deve ser assumida a ligagao do nucleo urbano a Pateira, num
percurso/corredor naturalizado que reperfile e reutilize malha viaria ja existente e crie

novos eixos de circulacdo em modos leves de transporte, que aproxime o centro
funcional ao espago natural de exceléncia.

4.4.4. Eixos Estratégicos e Objetivos

Depois de elaborada a caraterizagdo, o diagnostico e o modelo territorial, o
desenvolvimento e revitalizacdo da ARU de Fermentelos e consubstanciado através de
guatro apostas, assumidas como Eixos Estratégicos e dos respetivos Objetivos que |hes
estdo associados:

Eixo Estratégico | (EET) - Intervir no Edificado

Os objetivos que compdem o Eixo Estratégico | sdo os seguintes:

¢ Apostar na reabilitacdo o edificado antigo adaptavel as novas exigéncias e

formas de uso;
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Apoiar a construcao nova em situagdes estruturantes de coesao de malha
urbana e de evidéncia de existir um contributo para a reabilitacdo urbana,

designadamente em areas a consolidar e em descontinuos de frente urbana;

Promover programas de animacao e de reutilizagdo de edificios significativos
em termos de localizagao, de dimensao e de usos existentes ou passados que

dinamizem a atividade econémica;

Planear a estruturacao e coesao fisica de espagos urbanos que contribuam para

a regeneracgao urbana, equilibrio funcional e melhoria da imagem da cidade.

Eixo Estratégico Il (EE2) - Qualificar o Espago Publico e Promover a Qualidade

do Ambiente Urbano

Os objetivos que compdem o Eixo Estratégico Il sdo os seguintes:

Contribuir para o desenvolvimento de uma rede de espagos publicos

organizada, humanizada e com elevados padrdes de qualidade;
Requalificar os arruamentos, largos e pracas e espacos verdes;
Promover a modernizagao das infraestruturas e melhoria do mobiliario urbano;

Promover a articulagao entre o nucleo urbano e a Pateira.

Eixo Estratégico Il (EE3) - Organizar e Qualificar as Acessibilidades e Fomentar

a Mobilidade Sustentavel e Seguro

Os objetivos que compdem o Eixo Estratégico Il sdo os seguintes:

Reduzir a pressdo do trafego vidrio e consequente degradacao no tecido

urbano;

Criar condicbes de colmatagdo e de coesdo da malha viaria central para

organizagao do territorio fisico e funcional;

Incentivar e apoiar os modos suaves de deslocacao - eixos pedonais e ciclovias.
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Eixo Estratégico IV (EE4) - Valorizar os Recursos Naturais e Melhorar a Coesao e

Saulde Urbana

Os objetivos que compdem o Eixo Estratégico IV sdo os seguintes:

Apostar na melhoria ambiental aproveitando recursos naturais disponiveis € na

qualificagao do tecido urbano em geral;
e Estruturar um sistema de verde continuo no centro e deste para a periferia;

*« Melhorar a eficiéncia energética no edificado, nas atividades econdmicas e na

mobilidade;

e Potenciar o crescimento da economia circular no tecido urbano.

Eixo Estratégico V (EE5) - Promover o Territério Tecnolégico

Os objetivos que compdem o Eixo Estratégico V sao os seguintes:

s Apostar na infraestruturacao que leve a existéncia de sistema wi-fi no Concelho
(onde se inclui a ARU), integrando a vivéncia urbana com as novas tecnologias

e acesso a informacgao;

¢ Promover a cultura do digital em termos da vida quotidiana, do lazer, do

trabalho e do estudo.

4.4.5. Programade Acao

4.4.5.1. Breve Apresentacao

O Programa de Acdo que seguidamente se define para a Operacdo de Reabilitacéo
Urbana Sistematica a empreender na ARU de Fermentelos materializa e da
sustentabilidade a Estratégia Territorial proposta, operacionalizando os diversos Eixos
Estratégicos e Objetivos que se estruturaram no ponto anterior. Mais ainda tem em
atengao os projetos e obras ja decididos pelo Municipio ou em curso, ndo se deixando,
sempre que isso fizer sentido, de propor novos projetos.
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O Programa de Acgdo baseia-se em projetos materiais, mas nao deixa também de
identificar projetos imateriais que com aqueles se relacionam e que no seu todo sdo
partes importantes do processo de reabilitacao e revitalizacao da ARU de Fermentelos.

Os alicerces que suportam o Programa prendem-se com o objetivo da criacdo e
integracao de alavancas que estimulem a reabilitagao, revitalizagdo urbana da ARU,
tendo em vista a melhoria das condi¢cdes do parque edificado em geral, o incentivo a
coesao territorial, a fruicdo do dominio publico, a valorizagdo das condigdes ambientais
e ecoldgicas locais, o inter-relacionamento da vivéncia urbana com a saude urbana, a
dinamizac¢ao das atividades economicas, sociais e culturais, e ainda a participagao e a
vivéncia urbanas aliadas as tecnologias. Tudo isto visando a recuperagao, reutilizagao
e/ou reconversdo do edificado e, quando justificavel, a promogédo de novas construcoes
de complementaridade as pré-existentes que venham a ser construidas em linha com
os objetivos da reabilitagdo e regeneragao urbana para a ARU, agdes estas de iniciativa
publica ou de iniciativa privada, mais apoiadas ou menos apoiadas.

O Programa de Agao a executar nos proximos 15 anos é suportado no investimento
publico e no investimento privado, designadamente nos envelopes financeiros do
proximo quadro de apoio europeu e, também, ainda, no Plano de Recuperacao e
Resiliéncia (PRR), isto sem nunca descurar os programas de apoio nacionais que estejam
disponiveis para a concretizagao do Programa e da Estratégia aqui tragcados. Como é
evidente, importa ter atencao as novas possibilidades de financiamento que possam
surgir, nomeadamente em areas emergentes e inovadoras, como por exemplo a
economia circular, as novas tecnologias e a saude urbana.

Naturalmente que num universo de recursos financeiros limitados, ha que ter
prioridades e desenvolver opg¢des. Assim, tendo em consideragcdo que a dimensao da
ARU de Fermentelos e significativa e as propostas ambiciosas, a territorializagdo das
acdes assenta na definicdo de areas prioritarias que fomentam a organizagao e
qualificacéo do territério em geral.

Assim sendo, é entendido como relevante que as agdes a desenvolver sejam realizadas
de forma ponderada e sustentavel em funcdo das prioridades e disponibilidades do
municipio. Naturalmente que o Curto-Médio Prazo que se estima executado em 10
anos, se identifica com agbdes em curso, ou ja preparadas, e o Longo Prazo,
essencialmente, com acdes a se concluirem em 15 anos, nesta fase apenas pensadas ou
agora gizadas no quadro desta estratégia para a Operacao de Reabilitacdo Urbana de
Fermentelos.

Neste sentido, num segundo nivel de atuagao, importa também assumir quais sdo os
dominios preferenciais de agao no tempo, pois sao estes que ancoram, estruturam e
induzem o desenvolvimento global das politicas que concretizam a estratégia. Neste
contexto, em linha com os Eixos Estratégicos definidos, as condi¢bées do dominio
publico, quer em termos de conforto urbano, quer em termos de mobilidade e
estacionamento, a intervencao no edificado de utilizagdo coletiva, o desenvolvimento
de uma politica de habitagao publica e de apoio ao investimento privado neste setor, e
a valorizagcédo ecologica e do ambiente urbano sao, de facto, a base da Operacao de
Reabilitagao Urbana Sistematica.
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Seguidamente sdo enunciados e caracterizados os Projetos Estruturantes propostos
para a Operacao de Reabilitagdo Urbana Sistematica da ARU de Fermentelos.
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4.4.5.2. Projetos Estruturantes

No quadro da estratégia tragada, para o periodo de tempo definido, e de acordo com
os Eixos identificados, apresenta-se seguidamente a listagem dos projetos a desenvolver.

Eixo Estratégico | (EET) - Intervir no Edificado

PROJETOS DE CURTO-MEDIO PRAZO

1. Criagdo do Programa Municipal de Apoio a Requalificacdo e a Eficiéncia
Energética do Edificado

Eixo Estratégico Il (EE2) - Qualificar o Espago Publico e Promover a Qualidade

do Ambiente Urbano

PROJETOS DE CURTO-MEDIO PRAZO

2. Requalificacdo da Zona Central de Fermentelos

PROJETOS DE LONGO PRAZO

3. Criagao de um conjunto de espago de estar na area envolvente ao centro

Eixo Estratégico Ill (EE3) - Organizar e Qualificar as Acessibilidades e Fomentar

a Mobilidade Sustentavel e Seguro

PROJETOS DE CURTO-MEDIO PRAZO

4. beAgueda - expansido da rede de bikesharing

5. Plano de Trafego e Circulagao
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PROJETOS DE LONGO PRAZO

6. Reestruturacao da rede viaria
7. Ligagao em modos suaves do centro a Pateira

8. Construcao da ciclovia de ligagao do centro as polaridades de segundo nivel e a
Pateira

Eixo Estratégico IV (EE4) - Valorizar os Recursos Naturais e Melhorar a Coesao e

Saude Urbana

PROJETOS DE CURTO-MEDIO PRAZO

9. Projeto de Valorizagao da Pateira

PROJETOS DE LONGO PRAZO

10. Construgao do corredor verde de acesso a Pateira

Eixo Estratégico V (EE5) - Promover o Territério Tecnolégico

PROJETOS DE CURTO-MEDIO PRAZO

1. Hotspot CMA - alargamento da rede wi-fi
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4.4.5.3.Calendario e Estimativa de Investimento Geral

Quadro 22 - Estimativa de Investimento Geral para a ORU de Fermentelos

CALENDARIO
ESTIMATIVA DE

EIXO ESTRATEGICO / PROJETO / AGAO INVESTIMENTO
2024 /27 | 2028/33 | 2034 /38
L[]

Eixo Estratégico | (EET) - Intervir no Edificado

Criagdo do Programa Municipal de Apoio a
Projeto1 Requalificagao e a Eficiéncia Energética do Edificado
(€10.00 por edificio)

. 1.305.00,00 €

Eixo Estratégico Il (EE2) - Qualificar o Espago Publico e Promover a Qualidade do Ambiente Urbano

Projeto 2 Requalificagao da Zona Central de Fermentelos . 742.000,00 €

Criagdo de um conjunto de espago de estar na area

) 300.000,00 €
envolvente ao centro

Projeto 3

Eixo Estratégico Ill (EE3) - Organizar e Qualificar as Acessibilidades e Fomentar a Mobilidade Sustentavel e Seguro

Projeto 4 beAgueda - expansdo da rede de bikesharing . 30.000,00 €
Projeto 5 Plano de Trafego e Circulagao . 15.000,00 €
Projeto 6 Reestruturagao da rede viaria . . 3.000.000,00 €
Projeto 7 Ligagado em modos suaves do centro a Pateira ° 250.000,00 €
-
Eixo Estratégico IV (EE4) - Valorizar os Recursos Naturais e Melhorar a Coesédo e Salde Urbana
Projeto 9 Projeto de Valorizagao da Pateira . 435.000,00 €
Projeto10  Construcao do corredor verde de acesso a Pateira . 100.000,00 €
Eixo Estratégico V (EE5) - Promover o Territério Tecnolégico
Projeto 11 Hotspot CMA - alargamento da rede wi-fi . 20.000,00 €
TOTAL DE INVESTIMENTO 6.572.000,00 €
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Tendo em atencao o volume de investimento publico em curso e estimado, e
considerando outras experiéncias conhecidas de reabilitagdo urbana em centros
urbanos, admite-se que em Fermentelos possa haver um efeito de alavancagem no
investimento privado, na reabilitacdo e reconversao de edificios e criacao de habitagao
e instalagcao de novas atividades na relacao de 1€ para 3,5€. Ou seja, que cada euro de
investimento publico venha a gerar 3,5€ de investimento privado.

Nesse contexto, prevé-se um investimento privado na ARU de Fermentelos de cerca de
€23.000.000,00 (vinte e trés milhdes de euros) nos proximos 15 anos.
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