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1 INTRODUCAO

No concelho da Mealhada deparamo-nos hoje em dia com um conjunto de areas urbanas que
apresentam diversas debilidades na sua dimensao fisica, patrimonial e humana. Espacos que
outrora foram o embrido dos aglomerados - areas de vida social e econdmica. A degradacao
progressiva do patriménio edificado, a instalacio de um conjunto de atividades
monofuncionais, a inadequacdo das redes de infraestruturas, o desconforto dos espagos
publicos ou a deslocalizacdo de atividades econdmicas sdo algumas das patologias que tém

contribuido para a desertificacdo destas areas.

Neste contexto o Municipio da Mealhada pretende lancar as bases para a realizacdo de um
conjunto de interven¢bes integradas para reabilitacdo das areas urbanas nos aglomerados
urbanos do Luso, Mealhada e Pampilhosa. Justifica-se nesta fase a delimitagdo destas areas visto
que sdo estes os principais locais de vivéncia urbana, concentrando funcdes e servicos que tém
impacto em todo o territorio municipal. Acresce ainda a possibilidade do novo quadro
comunitario de financiamento poder vir a estabelecer um conjunto de linhas de financiamento
direcionadas precisamente para areas urbanas com caracteristicas idénticas as areas do Luso,

Mealhada e Pampilhosa.

Desta forma, e nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana — Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto — foram delimitadas
trés Areas de reabilitacido Urbana (ARU): Luso, Mealhada e Pampilhosa, submetidas pela Camara
Municipal e aprovadas na reunido da Assembleia Municipal, em 4 de Outubro de 2015 e

publicada no Aviso n°5143/2015 — Diario da Republica n®°90/2015, Série II de 2015/05/11.

Com o presente documento propde-se uma nova delimitacdo para a ARU do Luso (é possivel
proceder a alteracdes nessa delimitacdo, seguindo os procedimentos aplicaveis para a sua
aprovacao [n° 6 do artigo 13°]), sobre a qual incidira a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU)
consequente. Esta corresponde ao conjunto articulado de intervencdes, que, de uma forma
integrada, visam a reabilitacdo urbana de uma determinada area. A cada ARU corresponde uma

ORU [n° 4 do artigo 7°].
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No caso do Luso, a ORU envolve, ndo sé a reabilitacdo do edificado, mas também a qualificacao
das infraestruturas, dos equipamentos, dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva e
tem associado um programa de investimento publico, sendo, entdo, enquadrada por um
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO (PERU), adotando a designacdo de ORU
SISTEMATICA.

Dado que a delimitagdo da ARU pode ser aprovada em simultdneo com aprovacao da respetiva
ORU [nos 2 e 3 do artigo 7°], junto com a presente proposta de alteracdo da delimitacdo da

ARU do Luso, segue o respetivo PERU do Luso.
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2 ENQUADRAMENTO

A presente proposta de alteracdo da delimitacdo da ARU do Luso, enquadrada na alteragdo
legislativa, que o Decreto-Lei 32/2012, de 14 de agosto introduz ao Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU) e ao Cédigo Civil, diz respeito a area geogréfica que se apresenta
em planta anexa e visa assegurar a extensdo a esta nova zona, da implementacdo da estratégia
de requalificacdo e revitalizacdo, apresentada no documento inicial de fundamentacdo da ARU
de marco de 2015, e as mesmas condigdes de acesso aos beneficios e incentivos, quer por parte

dos municipes, quer por parte do municipio, indispensaveis a sua concretizacao.

A redefinicdo desta ARU, é proposta apenas no que diz respeito a sua area de delimitagao,
mantendo-se na sua totalidade as propostas iniciais relativas as suas dinamicas de
desenvolvimento e politicas urbanisticas, que se entendem atuais e fundamentais para o
estabelecimento de um processo regenerador e [re]qualificador, cujos efeitos se pretende sejam

estendidos ao centro do Luso, no seu todo.

Sendo que, para este efeito, se entende manter todo o conteldo definido e apresentado na
proposta inicial de delimitacdo da ARU do Luso, apresentada e submetida pela Camara
Municipal a reunido da Assembleia Municipal, em 4 de Outubro de 2015 e publicada no Aviso
n°5143/2015 - Diario da Republica n°90/2015, Série Il de 2015/05/11, a exce¢do da planta de

delimitagdo, que agora é alterada e apresentada em anexo.
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3_ PROPOSTA DE ALTERAGAO DA DELIMITAGAO

A estrutura urbana da Vila do Luso caracteriza-se pela existéncia de um conjunto de estruturas
edificadas - quarteirbes, ocupacgdes lineares, etc. — articuladas de forma mais ou menos

consolidada através de um conjunto de espacos publico de caracter e tipologias diferenciados.

O principal nucleo do aglomerado estrutura-se sobre o eixo formado pelos arruamentos, Rua
Dr. Anténio Granjo, Rua Emidio Navarro e Avenida Emidio Navarro. E em redor desta zona que
encontramos uma maior concentracdo de atividades comerciais e de servicos e estdo
localizados os principais polos de atracdo turistica do aglomerado, Termas do Luso e Fonte de
Sdo Jodo. A restante malha urbana desenvolveu-se em torno deste nucleo central, no sentido
das principais entradas/saidas do aglomerado, através da formacdo de quarteirbes e

povoamento linear.

Deve ainda ser observado que o desenvolvimento urbanistico da Vila do Luso, evidencia
também os condicionalismos provocados pela topografia bastante acidentada da estrutura
fisica da Serra do Bussaco. Tendo uma relevancia histérica inquestiondvel no dominio das
Estancia Termais, a Vila do Luso encontra-se num periodo de dificil afirmagdo enquanto espaco
turistico dinamico e atrativo. A delimitacdo da ARU do Luso abrange o nucleo central do
aglomerado, palco da vivéncia urbana e onde as dinamicas territoriais assumem maior

importancia e ainda, a zona do Bairro Melo Pimenta, zona urbana periférica.

Em conformidade com o RJRU, com os principios estratégicos de reabilitacdo urbana
apresentados no Plano Estratégico de Reabilitacdo Urbana do Luso (PERU), com a consideragao
dos projetos municipais recentemente desenvolvidos e com a ponderacao dos contributos no
ambito da participacdo dos varios servicos municipais, propos-se a alteracdo da delimitacdo da
ARU e consequente aprovacdo da area que se pretende ser alvo de intervencdo prioritaria,

colocando a consideracdo do executivo municipal a sua aprovacao.
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Figura 2 - Proposta de alteracdo da delimitacao da ARU Luso (limite a laranja)
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3.1 CRITERIOS SUBJACENTES A ALTERACAO DA DELIMITAGCAO

Conforme exposto, a presente proposta de alteracdo a delimitacdo da ARU do Luso, resulta do
ambito do desenvolvimento do PERU. Desta forma, consubstanciada por uma analise critica do
contexto urbanistico e socioecondmico e das dinamicas territoriais do aglomerado, foi
formulada uma estratégia de intervencao, cuja operacionalidade implicava a expansao territorial

da ARU previamente aprovada.

Neste processo, foi possivel constatar que é&reas contiguas apresentam as mesmas
caracteristicas morfologicas e tipoldgicas das incluidas na ARU e por outro lado que elementos
urbanos estruturantes para a persecucao e afirmacdo dos objetivos estratégicos previamente
estabelecidos ndo estavam integrados. Procedeu-se entdo a alteracdo da delimitacdo da ARU do

Luso, através do:

a) Prolongamento para oeste, permitindo incluir a unidade industrial de producdo e
engarrafamento da Agua do Luso (cuja localizacdo atual implica uma interferéncia no ambiente
urbano e sobrecarga viaria) e o Parque do Lago do Luso (que constitui o principal espaco verde

estratégico da ARU);

Figura 3 — Unidade industrial da ‘Aguas do Luso’
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Figura 4 — Parque do Lago do Luso

b) Prolongamento para sudeste, permitindo incluir a totalidade da Avenida Emidio Navarro
(elemento urbano fundamental na Estratégia de Reabilitacdo Urbana enquanto eixo comercial
de referéncia) e, no remate desta, o edificio do Cineteatro Avenida (equipamento em mau
estado de conservacdo e que urge preservar pela sua importancia urbana, arquitetonica e

historico-social.

Figura 5 — Edificio do Cineteatro Avenida

Em consonancia (e reforcando) com o exposto na Proposta de Delimitacdo de 2015, a selecao
dos espacos territoriais que integram as areas de reabilitacdo urbana fundamentou-se num
conjunto diversificado de critérios que permitem evidenciar a necessidade de realizagdo de

operacgOes de reabilitacdo urbana.

a) Edificios degradados/obsoletos — patriménio edificado em estado de ruina, mau estado de

conservacao ou funcionalmente desadequado para acolher fun¢des residenciais ou terciarias;
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b) Edificios com Valor Patrimonial — patrimoénio edificado referenciado nos instrumentos de
gestdo territorial que pelas suas caracteristicas apresenta valor patrimonial de cariz

arquiteténico, urbanistico e historico-cultural;
¢) Insuficiéncia/Inadequacdo das Infraestruturas Urbanisticas — areas cujas infraestruturas
urbanisticas carecem de obras de manutencdo, adaptacdo e melhoria para responder mais

eficazmente as necessidades das atividades instaladas;

d) Qualidade/Conforto dos Espacos Publicos — espacos publicas cujas carateristicas nao

favorecem uma digna apropriacao e fruicdo por parte da populagao;

e) Intensidade das Dinamicas Sociais — areas territoriais desertificadas ou que ndo evidenciam

intensidade na vida social nos espacos publicos;

f) Diversidade Funcional — areas que apresentam pouca diversidade de funcdes urbanas;

g) Estrutura Etaria da Populacédo — areas com predominancia de habitantes envelhecidos;

h) Contributo para a Coesdo Territorial — areas cuja localizacdo assume um papel fundamental

nas dinamicas territoriais dos aglomerados urbanos.
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3.2_  OBIJETIVOS ESTRATEGICOS

A necessidade de realizar um conjunto de operacdes de reabilitacdo em areas urbanas do
Concelho da Mealhada devera ter como principal designio a Dinamizacdo Sécio Urbanistica,
Revitalizacdo Econdmica e Sustentabilidade Ambiental. Para o efeito sdo definidos os objetivos
estratégicos a prosseguir nas diversas Areas de Reabilitacdo Urbana do Concelho da Mealhada

(Luso, Mealhada e Pampilhosa):

a) Reabilitacdo dos edificios degradados/obsoletos — reabilitacdo estrutural dos edificios,

melhoria das condi¢des de habitabilidade e/ou adaptacgdo funcional as exigéncias atuais;

b) Promover a dinamizagdo socioecondémica — criar condi¢des para atracdo de populacdo jovem

e instalagdo de novas atividades econdmicas;

¢) Modernizacdo das infraestruturas urbanisticas — dotar as areas urbanas de infraestruturas

adequadas as funcdes e atividades instaladas;

d) Qualificagdo dos espacos publicos — melhoria das condic¢des de fruicdo dos espacos publicos;

e) Preservacdo dos valores patrimoniais — reabilitacdo dos principais elementos identitarios na

estrutura urbana e que integram a memoria coletiva dos aglomerados.
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4 BENEFicIOs FISCAIS E INCENTIVOS MUNICIPAIS

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervencdes na ARU revestem-se de
natureza fiscal e financeira, bem como apoios relativos a procedimentos administrativos e
técnicos na area da arquitetura e engenharia, no ambito da formalizagdo e controlo prévio de

cada operagdo programada a realizar.

Quando os mesmos forem solicitados, cabera ao interessado apresentar prova de titularidade
do imovel e limites cadastrais do mesmo, e ainda os principios que demonstrem uma verdadeira

‘acdo de reabilitagdo’, integrados na delimitacdo da ARU ou que abranja parte do imovel.

Ou seja, para poder aceder aos beneficios fiscais previstos na Lei e na regulamentacdo em vigor,
as obras terdo de revestir a natureza de reabilitacdo urbanistica, cujos conceitos aplicaveis
constam do artigo 2°, al. b), j) e i) do Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU) nos

seguintes termos:

b) ‘AREA DE REABILITACAO URBANA', a area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizagado coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condi¢cdes de uso, solidez, segurancga, estética ou salubridade, justifique
uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em

instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana;

j) 'REABILITACAO URBANA', a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patrimonio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verde de utilizacdo
coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliagdo, alteracdo, conservacdo ou

demolicado dos edificios;

i) ‘REABILITACAO DE EDIFICIOS’, a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios
edificios, as construgdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como

as fragcdes eventualmente integradas nesse edificio, ou conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
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determinadas em funcdo das opgdes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
Nnovos usos ou o mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo

compreender uma ou mais opera¢des urbanisticas.

Para acesso aos beneficios fiscais decorrentes da execucdo de obras de reabilitacdo urbana

(segundo a Lei 114/2017 de 29 de dezembro), é necessario, cumulativamente, que:

1. O prédio seja objeto de uma reabilitacdo de edificios promovida nos termos do RJIRU;

2. Em consequéncia da referida intervencao, o respetivo estado de conservagado suba dois niveis
e tenha, no minimo, um nivel 'bom’ (através de vistorias, de acordo com o Novo Regime do

Arrendamento Urbano (NRAU) e o Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto);

3. Sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica aplicavel aos

edificios.

Apesar de o RJRU, estipular a necessidade de se identificar apenas o quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio (IMI e IMT), apresenta-se um
quadro mais alargado dos beneficios que decorrem do enquadramento legal em vigor e

aplicavel a acbes de reabilitagdo urbana inseridas em ARU.

Assim, sem prejuizo da abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes ou a criar,
expdem-se os que, de entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram mais
relevantes, podendo a presente estratégia de reabilitacdo adaptar-se a alteracdes ou
subsequentes regimes de incentivos financeiros ou de beneficios fiscais, conformando-se com
eles de forma automatica e sem necessidade de revisdo, nomeadamente ao Estatuto de
Beneficios Fiscais, Lei do Orcamento Geral do Estado, Regulamento e Tabela de Taxas do

Municipio da Mealhada.
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Beneficios fiscais

A realizagdo de acOes de reabilitagdo do edificado integrado em ARU, assim como a situagao,
de facto, na qual se encontram os imoveis, serd conjugada com a aplicacdo de incentivos,

beneficios e penalizagdes, nos termos da legislacao aplicavel.

IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

1. Isen¢do do IMI por um periodo de 3 anos a contar do ano de conclusdo das obras de
reabilitacdo, sendo este periodo inicial prorrogavel por um periodo de 5 anos caso o prédio seja
afeto a habitagdo propria e permanente ou afeto a arrendamento para habitacao (Lei 114/2017

de 29 de dezembro);

2. Agravamento para o triplo no caso de imoéveis devolutos ha mais de um ano e de prédios em
ruina, conforme definicdo e conceito contido na redacdo do Decreto-Lei 159/2006, de 8 de

Agosto (n° 3 do artigo 112° do CIMI);

3. Majoracdo em 30% a taxa aplicavel aos prédios urbanos degradados, considerando-se como
degradados aqueles que face ao seu estado de degradagdo ndo cumpram satisfatoriamente a

sua funcdo ou coloquem em causa a seguranca de pessoas e bens (n.°8 do artigo 112 do CIMI);

4. De acordo com a Lei 114/2017 de 29 de dezembro, passam a estar isentos de IMI os prédios
ou parte de prédios afetos a lojas com histéria, reconhecidas pelo municipio como
estabelecidos de interesse histérico e cultural ou social local, as quais integrem o inventério
nacional dos estabelecimentos e entidades de interesse historico e cultural ou social. Esta

isencdo assume caracter automatico.

IMT ( Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis)

1. Isengdo do IMT para aquisi¢des de imdveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde
que o adquirente inicie as obras no prazo maximo de 3 anos apés a aquisicdo (Lei 114/2017 de

29 de dezembro);
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2. Isencdo do IMT na primeira transmissdo de imdveis que tenham sido objeto de reabilitacdo
urbana e que se destinem ao arrendamento para habitacdo permanente ou habitagdo prépria e

permanente (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IRS (Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares)

1. Deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios, relacionados com a

reabilitacdo, até ao limite de 500 euros (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

2. Tributacdo das mais-valias obtidas com a alienacdo de imdveis a taxa reduzida de 5% (sem
prejuizo da opcao de englobamento), quando decorrentes da alienagdo de imdveis recuperados

nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

3. Tributagcdo a taxa de 5 % (sem prejuizo da opcdo de englobamento) dos rendimentos
prediais auferidos por sujeitos passivos quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imoveis recuperados nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de

dezembro);

IVA (Imposto sobre o Valor Acrescentado)

1. Aplicacdo da taxa reduzida de IVA [6%)] nas faturas referentes a obras de reabilitacdo urbana

(Lei 114/2017 de 29 de dezembro).

Incentivos municipais

Da parte do Municipio da Mealhada é estabelecida uma reducgdo de 50% em todas as taxas
previstas no Regulamento Municipal de Urbaniza¢do e Edificacdo, que decorrem da concesséo
de licencas, praticas de atos administrativos e satisfacdo administrativa de outras pretensées de

caracter particular, aplicaveis a reabilitacdo urbana de edificios.

Devera ainda ser prestado apoio a procedimentos administrativos proprios da instrucdo de
processos de controlo prévio para a realizacdo de operacdes urbanisticas ou de candidaturas,

assim como apoio técnico as obras de reabilitacdo consideradas isentas de controlo prévio
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municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos, aconselhamento para

técnicas e métodos de construcao, selecao e escolha de materiais.
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5 ANEXO [Plantas da proposta de alteracio da delimitacdo da ARU do Luso]
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