Programa Estratégico de
Reabilitacao Urbana

PAMPILHOSA

maio de 2018



Esta pagina foi deixada em branco propositadamente



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana

PAMPILHOSA
indice
CAPITULO | — O PROCESSO DE REABILITAGAO URBANA 5
1_ O contexto e os principais atores 6
2_ O Enquadramento Legal 10
CAPITULO Il - ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA MEALHADA 12
1 Enquadramento Historico 13
2_ Enquadramento Territorial 17
3 Enquadramento demografico e socioecondmico 19
CAPITULO Ill - CARACTERIZAGAO E DIAGNGOSTICO DA ARU DA PAMPILHOSA 23
1 Caracterizacao da Vila da Pampilhosa 24
2_ Area de reabilitacdo urbana da Pampilhosa 25
2.1 Caracterizacado urbana 26
2.2_ Caracterizacao do Edificado 28
2.3_ Patriménio edificado 35
2.4 Espacos verdes 37
CAPITULO IV — ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA 39
1_ Desafios, oportunidades e estratégia 40
2. O envolvimento dos Principais Atores 48
3 Objetivos Estratégicos 51
3.1_ Objetivo Estratégico 1 | Promover a Multifuncionalidade 51
3.2_ Objetivo Estratégico 2 | Vivificar e Qualificar o Ambiente Urbano 54
33 Objetivo Estratégico 3 | Valorizar a Paisagem e Continuidade Ecolégica 55
34 Objetivo Estratégico 4 | Reforcar e Promover as Conexdes e a Mobilidade para
Todos 56
3.5_ Objetivo Estratégico 5 | Valorizar o Patriménio Cultural 58
3.6_ Objetivo Estratégico 6 | Afirmar e Desenvolver o Setor do Turismo 61
4 Acoes Estruturantes de Reabilitacdo Urbana 62
5_ Enquadramento e relagdo com outros Instrumentos e Programas 74
CAPITULO V — OPERACIONALIZACAO 77
1_ Modelo de Gestdo e Execucao 78
2_ Quadro de apoios e incentivos a reabilitagao 81
3 Programa de Investimento e financiamento 87
4_ Prazo global do programa e cronograma de acdo 102
5_ Modelo de Governacao 103
Anexos
1 - Area de Intervencéo
2 - Edificado
3 - Estado de Conservacao
4 - N.° de Pisos
5 - Usos
6 - Ocupacao
7 - Espagos Verdes
8 - Identificacdo do edificado privado em Mau estado de Conservacao
1/104

Camara Municipal da Mealhada
maio 2018



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
PAMPILHOSA

Sumario e enquadramento

Sdo multiplos e complexos os desafios que se colocam na atualidade aos nossos centros
urbanos, a reabilitacdo urbana e a criacdo de um ambiente urbano mais favoravel para a
satisfacdo das necessidades basicas dos cidadaos e das organizagdes. Tais desafios exigem um
compromisso por parte de todos os agentes implicados, publicos e privados, que permita
canalizar as forcas e os recursos numa direcdo comum de reabilitacdo efetiva dos centros
urbanos, por via de estratégias e opera¢des integradas de reabilitacdo, centradas nas areas
verdadeiramente necessitadas e segundo uma gestdo pro-ativa que simplifique os processos,
rompa com as tradicionais barreiras a reabilitacdo e otimize as oportunidades que os novos

instrumentos e o mercado oferecem.

Atualmente, a semelhanca da maioria dos centros urbanos portugueses, a Area de
Reabilitacio Urbana [ARU] da Pampilhosa debate-se com fenémenos de degradagéo
fisica e desqualificacdo funcional, a que acrescem processos de erosdo social e econémica. Esta
realidade exige uma resposta rapida e eficaz a todos os niveis [fisicos, funcionais, econémicos,
sociais, culturais e ambientais], com uma eficiente articulacdo das entidades e agentes investidos
nesta missdo. O Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana da Pampilhosa [PERU]
pretende constituir um documento estratégico global e integrado, sob o risco de se enveredar
por solucdes isoladas, descontextualizadas e, assim, ineficazes para a prossecucdo dos objetivos

estratégicos de desenvolvimento e afirmacgdo deste territorio.

Figura 1 — Caminho-de-ferro na Pampilhosa
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E neste quadro que se desenvolve o presente estudo, com base numa metodologia de

abordagem estruturada em quatro fases:

1) Enquadramento territorial;
2) Caracterizacao e Diagnostico;
3) Estratégia de Intervencao;

4) Operacionalizacdo.

O enquadramento territorial consiste no conhecimento estratégico ao nivel da estrutura e das
dindmicas urbanas da area de intervengdo e do seu posicionamento no contexto do sistema

urbano regional e nacional.

O diagnéstico centrou-se na analise do conjunto de elementos documentais e cartograficos
disponiveis, pela consulta de bibliografia e num processo de levantamento e reconhecimento
do territério, com o objetivo de atingir um nivel de conhecimento sélido e pormenorizado das

dinamicas especificas do espaco a intervir.

Em consequéncia, foi formulada uma proposta de estratégia de intervengao integrada para a
Area de Reabilitacdo da Pampilhosa, alicercada numa anélise prospetiva das transformacdes
expectaveis, que se constitui como quadro de referéncia para as diferentes operacdes e
iniciativas de reabilitacdo urbana. A estratégia de interven¢do assenta no conceito da afirmacao
do centro da Pampilhosa como referéncia local, com condi¢des para se afirmar como o
elemento federador e identitario, que nele concentra grande parte da sua vida urbana e que
valoriza e potencia a meméria e o patrimonio arquiteténico, cultural e natural ai presentes. Para
tal sdo definidos objetivos estratégicos de intervencdo, centrados em eixos considerados
fundamentais para a afirmacdo e melhoria das condi¢bes urbanas, ambientais, econémicas e

sociais.

A face operacional desta visdo de futuro traduz-se no conjunto de ag¢des propostas, que
refletem as opg¢des fundamentais de organizacdo territorial a médio/longo prazo e que
permitirdo ao centro da Pampilhosa ser mais qualificado e competitivo, recentrando-se no

contexto da regido. Estas a¢des traduzem uma resposta concreta e detalhada aos desafios e as
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oportunidades detetadas, distinguindo-se pela sua capacidade de alavancar o desenvolvimento

urbano e impulsionar um processo de regeneracado e dinamizacdo do tecido econdmico e social.

A dimensdo e complexidade desta operacdo global de reabilitacdo urbana exigem uma gestao
integrada e dinamica, capaz de assegurar, no espaco e no tempo, uma adequada articulacdo
dos agentes e das acbes, assim como uma utilizacdo eficaz dos mecanismos e recursos
mobilizaveis. Assim, identifica-se um conjunto de principios de governacdo que visam definir
um modelo que assegure a implementacdo eficaz do PERU, através de uma utilizagdo
coordenada dos diferentes instrumentos orientadores e vinculativos da intervencdo, do recurso
a um quadro robusto de apoios e incentivos para a reabilitacdo urbana e de uma gestéo

eficiente e proactiva, apoiada nas melhores praticas de gestdo e comunicagao.

E com base nesta visdo de futuro e na sua instrumentalizacdo operacional que se 'desenha’ o
Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da Pampilhosa, numa resposta aos muitos e
diversificados desafios que se nos apresentam nos proximos tempos na missdo de regenerar,

revitalizar e renovar o seu centro.
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2 O enquadramento legal
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1_ O contexto e os principais atores

Tal como na generalidade dos centros antigos ou centros histéricos das principais cidades e
vilas de Portugal, no municipio da Mealhada e, em especial, nos centros das Vilas da Mealhada,
do Luso e da Pampilhosa, o ritmo de degradacdo do edificado supera, significativamente, o
ritmo da sua recuperacdo. Esta é uma constatacdo unanimemente aceite e constitui um dos
principais problemas com que se enfrenta o municipio. Como reabilitar os seus centros,
afirmando a sua imagem e a sua identidade, quando o quadro de dinamicas de atuagdo dos

principais atores é débil e pouco mobilizadora?

A vontade mais imediata de agdo e de atuacao para inverter esta tendéncia incide quase sempre
na intervencdo e investimento municipal. Acontece que esta forma de atuacdo nem sempre, ou
melhor, raramente, funciona ou resolve os principais problemas. Podemos apontar, entre outras,
trés razbes fundamentais que justificam o pouco sucesso de implementar e dinamizar processos

de reabilitacdo urbana:

a) O nivel de investimento municipal afeto a reabilitacdo de edificios, fun¢des urbanas e
espacos publicos, por mais esforco que os municipio facam [e o municipio da Mealhada
tem-no feito, continua e sistematicamente], raramente resolve e supera todas as
necessidades evidenciadas nos sitios e nos lugares.

b) O investimento privado, quando existe, tem tido a tendéncia para procurar a
“construgdo nova” em desfavor da reabilitacdo do existente.

¢) Os proprietarios, residentes ou nao residentes, adotaram uma postura conservadora e
inoperante traduzida numa cultura absentista dominante que se reflete no facto de nem

as meras obras de conservacao do edificado serem realizadas.

A Reabilitacdo Urbana tem constituido e constitui, no municipio da Mealhada, uma prioridade
de intervencdo e articula-se com as restantes politicas municipais. Comeca a enraizar-se no
discurso sobre a cidade e sobre os centros urbanos que o processo de planeamento e de gestdo
da cidade passa por dar prioridade a regenerar a cidade existente, reabilitar o que esta em mau
estado, reutilizar o que estd devoluto e qualificar o existente e o consolidado. Reconhece-se,

unanimemente, que niveis significativos de degradacdo do edificado ndo sdo compativeis com
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uma cidade coesa, amigavel, acolhedora e competitiva. Toda a Cidade consolidada carece de

conservacao ou reabilitacao.

Ora a Estratégia de Reabilitacdo consubstanciada no PERU constitui um instrumento de
orientacdo para a atuacdo do municipio, fazendo o enquadramento das suas a¢des com o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, sempre enquadrado num contexto onde se destaca

como indispensavel:

a) Permite enquadrar a estratégia de investimento publico municipal no quadro de apoios
financeiros do Portugal 2020 ou mesmo, posteriormente, nos proximos programas de
apoio comunitarios. Esta circunstancia permite “alavancar e potenciar’ os niveis de
investimento publico no dominio da reabilitagdo urbana e implementar um processo de
reabilitacdo e requalificacdo dos centros urbanos.

b) Garantir a complementaridade e coordenacdo entre os diversos atores, concentrando
recursos em operagoes integradas de reabilitacdo nas «areas de reabilitacdo urbana»
delimitadas e nas quais se privilegiardo os apoios fiscais e financeiros;

c¢) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios
com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitacdo associados a estrutura de

propriedade nestas areas.

Efetivamente é essencial encontrar um modelo de intervencdo que equilibre a relacdo entre
estas trés realidades distintas — O investimento publico, o investimento de promotores privados
e a atitude dos proprietarios. A elaboracdo do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
[PERU] no ambito da Operacdo de Reabilitacdo Urbana [ORU] da PAMPILHOSA constitui uma

excelente oportunidade porque:

a) Permite enquadrar a estratégia de investimento publico municipal no quadro de apoios
financeiros do Portugal 2020 ou mesmo, posteriormente, nos proximos programas de
apoio comunitarios. Esta circunstancia permite “alavancar e potenciar’ os niveis de
investimento publico para niveis capazes de contrariar ou pelo menos atenuar os efeitos
da primeira dificuldade apontada [insuficiéncia de investimento publico face as

necessidade de reabilitacao]
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b) Cria e disponibiliza um quadro legal e um conjunto de instrumentos e de beneficios e
incentivos [financeiros e tributarios] que associados ao atual contexto resultante da crise
geral e, em especial, da crise e das transformacdes mo mercado imobiliario, podem
ajudar a deslocar o foco e o interesse de eventuais promotores da “construcdo nova”
para a reabilitacdo do edificado existente.

¢) Cria a oportunidade de o municipio reforgar as a¢des de sensibilizacdo dos proprietarios
para a realizagdo das obras de conservacao e renovacdo dos seus edificios.

d) Articulando o papel e a acdo destes trés dominios [investimento publico, promotores e
proprietarios] e completando e reforcando essa acdo de reabilitacdo urbana com a
modernizagdo dos espagos comerciais e das principais funcdes e atividades urbanas que
se vivem no centro [sejam publicas, provadas ou institucionais] é possivel inverter todo
0 processo que tem conduzido a degradagdo progressiva dos centros e iniciar um
processo de mudanca com capacidade suficiente de mudar a imagem e o ambiente

urbano, atraindo e fixando gente e investimento nesses centros.

Objetivo a alcangar

Principais actores

- Poderes/gestéo Publicos 1. Dinamizar e vivificar os
centros como lugares
privilegiados de encontro e de
sociabilidade urbana

- Investidores/Promotore privados

- Proprietarios

2. Edificios, espagos e atividades
e funcbes urbanas [ambiente
urbano] atrativos e agradaveis
que atraiam e fixem, gente e
investimento, e que afirmem a
condicdo de centro qualificado
e reforcem tragos da memoria e
da identidade do sitio.

Objectivos da Reabilitacdo Urbana
- Edificios
- Funcgées Urbanas

- Espagos Publicos

Encontrar um equilibrio
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Esta forma de pensar estrategicamente a acao de reabilitacdo, procurando inverter o quadro do
ciclo vicioso que tem conduzido a degradacado progressiva, e até ao abandono do edificado,
exige um esforco conjunto e articulado em torno de uma ideia e de uma estratégia global de
reabilitacdo que tem, obrigatoriamente, de envolver a autarquia, as entidades governamentais,

os promotores privados, as instituicbes e os proprietarios.

Nesta fase cabe ao municipio o papel central de analisar e compreender as oportunidades do
contexto e funcionar como elementos dinamizador da acdo, incentivando e motivando a
concretizacdo e a agdo do lado dos privados e executando investimento publico capaz de gerar
efeitos multiplicadores. Tudo isto em torno de uma estratégia clara, coerente e que envolva e

integre todos os atores presentes no territério.
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2_ O Enquadramento Legal

A elaboracdo do PERU obedece ao disposto no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana [RIRU],
aprovado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto. De acordo com o referido regime, apds a
aprovagao da ARU e num prazo de trés anos, deve a Camara Municipal da Mealhada propor a
Assembleia Municipal a aprovacdo da correspondente Operacao de Reabilitacao Urbana
[ORU], que sera desenvolvida através de Plano de Pormenor [cumprindo o disposto no Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial - RJIGT] ou através de instrumento proprio

[devendo ser elaborado para o efeito, um Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana].

A ARU da Pampilhosa, territorialmente delimitada e que justifica uma intervencdo integrada,
consequéncia de alguma insuficiéncia ou degradacdo em termos de uso, solidez, seguranca,
estética ou mesmo salubridade dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes de utilizacao coletiva [artigo 2° do RJRU], relativamente aos quais a prossecucao

dos seus objetivos obriga a uma definigdo estratégica e programada, no tempo e em custos.

A Camara Municipal da Mealhada, para a Area de Reabilitacio Urbana da Pampilhosa [ARU]
optou pela elaboracio de uma ORU sistematizada, enquadrada num programa
estratégico de reabilitacao urbana [artigo 8° do RJRU], por se tratar do conjunto urbano
da PAMPILHOSA, éarea esta, de uma relevancia histérica inquestionavel e onde se identificam

edificios com clara necessidade de uma intervencdo integrada [publica e privada].

O envio para aprovacao na Assembleia Municipal é antecedido pela submissdo do projeto de
ORU ao IHRU - Instituto da Reabilitagdo Urbana, IP, cujo parecer, ndo sendo vinculativo, deve
ser devidamente ponderado pela Camara Municipal. Por fim o documento sera submetido a
Discussdo Publica, nos termos do que o regime juridico dos instrumentos de gestao territorial

define para os Planos de Pormenor [20 dias - artigo 86° do DL 80/2015, de 14 de maio].

Apesar do dever dos proprietarios em assegurar a reabilitacdo dos seus edificios e fracdes,
consagrado na lei [artigo 6° do RJRU], é a administracdo publica que cabe a incumbéncia da

adocao de medidas necessarias a reabilitacdo urbana, dado tratar-se de uma politica publica.
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A aprovagdo de uma ORU sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos de
expropriacdo ou da venda forcada de imédveis localizados na ARU, bem como da constitui¢do

sobre os mesmos das serviddes necessarias a execucao da operacdo de reabilitacdo urbana.
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Capitulo Il - Enquadramento Territorial da Mealhada
1 Enquadramento histérico
2 Enquadramento territorial
3 Enquadramento demografico e socioecondmico
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1_  Enquadramento Historico

J& no tempo da ocupacdo romana a regido era habitada, como demonstram os sitios
arqueoldégicos, sendo atravessada pela via militar de Aeminium a Cale. O Mosteiro da Vacarica é
fundado pelos Beneditos em meados do séc. VI [ano 541]. Posteriormente, em 1094, ha registos
da sua doacgdo a Sé de Coimbra, no entanto, no séc. Xl dada a perda de importancia da-se a sua
extincdo. A Carta de Foral é concedida por D. Manuel, em 1515, a Casal Comba, Mealhada e
Vacarica. Em 1557, D. Jodo Soares, bispo de Coimbra, doa as igrejas de Vacarica, Luso e

Pampilhosa ao Colégio Conventual da Graga, em Coimbra.

A chegada dos frades Carmelitas Descalgos, no ano de 1628, a quem foi doado o antigo
Mosteiro e as terras que lhe pertenciam [nelas o Bugaco], da inicio, a um dos sitios mais
emblematicos e valiosos do concelho, a plantacdo da Mata Nacional do Bugaco e a construcdo

do edificio religioso que povoa este territério.

Em 1836 é criado o concelho da Mealhada em substituicdo do entdo municipio da Vacarica, que
passou a ser sua parte integrante. Em 1855 o concelho da Mealhada deixa de pertencer ao
distrito de Coimbra, passando a integrar o territério do distrito de Aveiro. Os Carmelitas
Descalcos desaparecem em 1860, e pouco depois é parcialmente destruido o convento por eles
edificado na Mata Nacional do Bucaco, tendo apenas permanecido a Igreja. A destruicdo do
convento teve como objetivo a edificacdo do palacio de montanha do rei D. Carlos, obra
construida ao longo de 20 anos entre 1888 e 1908, tendo como projetista Luigi Manini. O que

seria o palacio real é inaugurado em 1908 ja como hotel.

A construcdo da estrada Porto/Lisboa e o caminho-de-ferro [atual linha do Norte], trinta anos
ap6s a criagdo do concelho - final do século XIX, conferiu um maior desenvolvimento e
protagonismo ao territdrio, onde passariam a circular, em maior quantidade e frequéncia, bens,
servicos e pessoas. Em 1882 a decisdo de ser na Pampilhosa o arranque da linha da Beira Alta
veio impulsionar o desenvolvimento deste, até entdo, pequeno aglomerado pertenca do

mosteiro do Lorvao.
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De acordo com os Censos de 2001 a Freguesia da Pampilhosa apresentava uma populacao

residente de 4.098 habitantes.

Maria Alegria Fernandes Marques, em «Pampilhosa oito séculos de historia» regista um
conjunto de circunstancias que marcam a histéria, a memoria e a identidade da Pampilhosa.

Regista a autora os seguintes acontecimentos:

A primeira referéncia toponimica data de 28 de Junho de 1117, e podera vir do
latim pampilium, que quer dizer flor amarela viva; ou de pampano, rebento de videira, ou

de pampilho, vara comprida que termina em agulhao.

A "noticia" mais antiga de que ha memodria regista uma doacgdo feita por Goncalo Randulfes e
seu filho Telo Gongalves, Senhores da "Villa Rustica" da Pampilhosa ao Abade Eusébio, do
Mosteiro de Lorvao, no ano de 1117. Ainda hoje podemos observar o edificio conhecido por
"Casa Rural Quinhentista" e os celeiros que foram propriedade do referido Mosteiro de Lorvao.
Nestes celeiros eram guardadas as rendas dos foros cobrados a populagado local pela ocupacao
e usufruto das casas e terrenos de que o Mosteiro era possuidor. As fontes histéricas revelam
que a "casa rural" era a que mais azeite arrecadava no espago compreendido entre os
rios Vouga e Mondego. A dependéncia da Pampilhosa em relacdo ao Mosteiro de Lorvao vai
manter-se por longos anos, séculos mesmo, uma vez que o fim desta submissdo sé acontecera
no século XIX com a extingdo das ordens Religiosas, em todo o pais, no ano de 1834. Em 1557 o
Bispo de Coimbra, D. Jodo Soares, entregou a Igreja Paroquial que se encontrava como anexa

da Igreja da Vacarica, ao Colégio da Graca da cidade de Coimbra.

A integracéo da Freguesia da Pampilhosa no Concelho de Mealhada ocorre no ano de 1853,
pelo Decreto de 31 de Dezembro, que impds alteragdes nas areas administrativas até entdo
definidas, sendo esta localidade uma das menos povoadas. O desenvolvimento desta Freguesia
estruturou-se e sustentou-se em dois pilares: o estabelecimento do "né ferroviario" com o inicio
da construcdo da Linha da Beira Alta em 1879 e o dinamismo empreendedor das suas gentes.
Foi em Abril de 1864 que passou na Pampilhosa o primeiro comboio que fazia o percurso

Lisboa-Porto, no entanto, sé se iniciara a construcdo da estacdo ferroviaria no ano de 1879.
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Neste mesmo ano de 1879, iniciam-se os trabalhos de construcdo da Linha da Beira Alta, que
liga a Pampilhosa a Vilar Formoso. E no ano seguinte, Abril de 1880, iniciam-se os trabalhos
para a execucao do ramal de ligagdo ferroviaria & Figueira da Foz. Desta forma completar-se-a
esta espantosa via de comunicagdo desde o mar Atlantico [Figueira da Foz], até a fronteira com
a vizinha Espanha. Pampilhosa ganha, assim, o papel de lugar de chegada e de partida. A
dinamica imposta pelo desenvolvimento ferroviario transformam a Pampilhosa num verdadeiro
polo de atracdo para os investidores, para os empresarios e consequentemente para todos
aqueles que procuram melhores condi¢bes de vida, promovendo o progressivo abandono dos
campos e dos trabalhos agricolas por outros que anunciavam melhores condicoes e
oportunidades de vida.

Fruto destas novas dinamicas, em 1886, instala-se a primeira de varias indUstrias ceramicas, de
reconhecida qualidade, que aqui se vdo sediar. E assim, o crescimento populacional, econémico
e mesmo o enriquecimento cultural desta Freguesia foi proporcional a prosperidade que
permitida e proporcionada pelo funcionamento e sucesso dessas unidades fabris, durante toda

a primeira metade do nosso século XX.

O afluxo populacional a Pampilhosa e o aumento demografico que se registou nesta Freguesia
explicam em grande parte o forte crescimento do parque habitacional da mesma. Curiosa é a
forma desse crescimento, na medida em que os operarios e empresarios ligados as Ceramicas,
ao Caminho-de-Ferro ou as empresas de madeiras, ndo se misturaram com os habitantes da
zona mais antiga, "a Pampilhosa Alta", tendo preferido construir nos terrenos mais baixos que
ladeavam os trilhos do comboio. Os elementos inventariados como de interesse patrimonial
desta Freguesia da Pampilhosa refletem nitidamente este percurso histérico, através das fontes
situadas em profundo ambiente agricola ou ja em ambiente mais urbanizado, como é exemplo

a Fonte do Garoto, carinhosamente trabalhada pelo Mestre Teixeira Lopes.

Mas ha ainda tragos culturais que importa registar. A identidade e a autoestima colectiva séo
tracos marcados na vida dos habitantes da Pampilhosa. Essa ligacdo e identificagdo com a sua
“terra” é evidenciado pela constituicdo de Grupos e Associa¢des locais que tém como lema a
defesa intransigente de tudo aquilo que é tradicdo, cultura e patriménio da Freguesia da

Pampilhosa.
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Pampilhosa foi elevada a categoria de Vila a 9 de julho de 1985, estando geminada com a

Comuna de Courcoury (Franca) desde o dia 14 de junho de 1991.
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2_  Enquadramento Territorial

O concelho da Mealhada localiza-se no Centro do Pais [NUT Il], nomeadamente na Regido de
Coimbra [NUT Ill], que corresponde a Comunidade Intermunicipal Regido de Coimbra, uma area
de 4335,57 Km® e uma populacio de 445 975 mil habitantes [Censos 2011], da qual fazem parte
os concelhos de Arganil, Cantanhede, Coimbra, Condeixa-a-Nova, Figueira da Foz, Géis, Lous3,
Mealhada, Mira, Miranda do Corvo, Montemor-o-Velho, Mortagua, Oliveira do Hospital,
Pampilhosa da Serra, Penacova, Penela, Soure, Tabua e Vila Nova de Poiares, conforme figura

abaixo.
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Figura 2 - Enquadramento do municipio da Mealhada na Regido de Coimbra

O municipio da Mealhada é constituido por seis freguesias: Unido de Freguesias de Mealhada,
Ventosa do Bairro e Antes, Barcouco, Casal Comba, Luso, Pampilhosa e Vacarica, e pese embora
se enquadre na Regido de Coimbra [NUT Illl] o mesmo integra um dos dezanove municipios do

distrito de Aveiro, juntamente com Agueda, Albergaria-a-Velha, Anadia, Arouca, Aveiro, Castelo
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de Paiva, Espinho, Estarreja, ilhavo, Murtosa, Oliveira de Azeméis, Oliveira do Bairro, Ovar, Santa

Maria da Feira, Sdo Joao da Madeira, Sever do Vouga, Vagos e Vale de Cambra.

Localizado em plena “Regido da Bairrada” o municipio da Mealhada, que limita a norte com
Anadia, a poente com Cantanhede, a sul com Coimbra e a nascente com Mortagua e Penacova,
insere-se no eixo Coimbra-Aveiro, beneficiando de uma excelente localizacdo face as
infraestruturas rodo e ferroviarias. Atravessado no sentido norte-sul pela EN1/IC2 Lisboa-Porto e
no sentido este-oeste pela EN234 Mira-Santa Comba Ddo o municipio da Mealhada goza ainda
da proximidade ao né do A1/IP1 Valenca-Castro Marim e ao IP3 Vila Verde da Raia-Figueira da
Foz bem como da presenca do Caminho-de-Ferro, com a linha do Norte, a linha da Beira Alta,
que faz ligacdo a fronteira em vilar Formoso, e o ramal da Figueira da Foz [atualmente

desativado].
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3_ Enquadramento demografico e socioeconémico

Em termos estatisticos o concelho da Mealhada totaliza uma area de 110,7Km® e uma
populagdo residente de 20.496 habitantes, a data dos Censos 2011, o que aponta, face aos
Censos de 2001 para o acompanhamento da Regido Centro no que refere ao ligeiro decréscimo
da populagdo residente, tendo sido somente a sede de concelho — atual Unido de Freguesia da
Mealhada, Ventosa do Bairro e Antes — e a freguesia de Barcougo a registarem um crescimento
populacional no ultimo periodo intercensitario [2001-2011], em muito justificado pelas
acessibilidades privilegiadas, como o n6 da A1, a linha de caminho-de-ferro e, no caso da

Mealhada, a concentracao de servicos e equipamentos de utilizacao coletiva.

Evolugdo demografica do concelho da Mealhada [Censos de 1981, 1991, 2001 e 2011]

Variagdo
1981 1991 2001 2011
1981-91 1991-01 2001-11 1981-2011
19305 18272 20751 20428 -54% +13,6% +-1,6% +5,8%

Figura 3 - Evolugdo demogréfica do concelho da Mealhada | Fonte: INE

Populacdo residente

Freguesias 1981 1991 2001 2011 81-91% | 91-01% | 01-11 %
Mealhada 3112 3032 4043 4522 -2,6 333 1,8
Ventosa do Bairro | UF 1247 1099 1186 1002 -11,9 79 -15,5
Antes 877 885 1029 933 09 16,3 -9,3
Barcougo F 2091 1777 2147 2152 -15,0 20,8 0,2
Casal Comba F 3166 3124 3298 3183 -1.3 5,6 -3,5
Luso F 2756 2713 2750 2593 -1,6 14 -5,7
Pampilhosa F 3798 3516 4218 4098 -74 20,0 -2,8
Vacarica F 2258 2126 2080 1945 -58 -2,.2 -6,5

Totais 19305 18272 20751 20428 -54 13,6 -1,6

Figura 4 - Populacéo no concelho da Mealhada | Fonte: INE

19/104
Camara Municipal da Mealhada
maio 2018



Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
PAMPILHOSA

Ainda no enquadramento demogréafico do concelho da Mealhada, verifica-se na Ultima década,
através da analise da estrutura etaria da populacdo, um progressivo envelhecimento da
populagdo com o aumento do grupo etario de > 65 anos, cerca de 21% da populacdo do

Concelho, mais 3% do que em 2001.

No computo geral a populagéo esta a envelhecer duplamente uma vez que a % de jovens esta a
diminuir [associado ao declinio da natalidade] e a % de idosos estda a aumentar, traduzido na

passagem de 119 idosos em 2001 para 152 idosos em 2011, por cada 100 jovens.

Populacdo residente - variacdo entre 2001 e 2011 [%]

Grupo etério

Variacdo total 0-14 15-24 25-64 65 ou mais

-1,6% -10,1% -28,4% 2,1% 15,4%

Figura 5 - Variacdo populacional por grupos etarios do concelho da Mealhada | Fonte: INE
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Figura 6 - indice de Envelhecimento | Fonte: INE

No que diz respeito a evolucdo que cada um dos setores de atividade tem vindo a registar no
Concelho, designadamente no que concerne a distribuicdo da populagdo por setores de
atividade, importa realgcar, o aumento da importancia continuada do setor dos servigos, no
Ultimo periodo censitario [2011], que surge no concelho da Mealhada com valores de cerca de
66% e o reduzido peso do setor primario na economia do Concelho, uma vez que emprega

somente 2% da populacdo ativa. Quanto ao setor secundario, referente a inddstria em geral, o
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concelho da Mealhada apresenta resultados proximos dos 32%. Distribuicdo que também se

verifica de forma semelhante na regido Centro.

Importa realcar que a populagdo empregada no setor primario no concelho da Mealhada [2%] é

inferior a registada na Regido Centro [3,7%], sendo que a taxa de atividade registou um

aumento relativamente ao ano de 2001, passando de 47,6% para cerca de 48,% em 2011.

Primario Secundario Terciario Taxa de Atividade
Unidade
2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011
Geografica
% % % % % % % %
Mealhada 4,6 2,0 38,0 32,0 57,4 66,0 47,6 48,0
Regido Centro 6,8 3,7 38,1 30,1 55,1 66,2 45,5 45,4

Figura 7 - Populacdo empregada segundo o setor de atividade, no concelho da Mealhada, 2001 e 2011 Fonte: INE,

Censos 2001 e 2011

Populacdo economicamente ativa

Taxa de
Total Empregada
atividade [%)]
Total Terciario
HM M Primario | Secundario De Relacionado HM
HM M Total | natureza | com a atividade
social econdémica
9807 | 4741 | 8972 | 3754 177 2873 5922 2466 3456 48,0

Figura 8 - Populacdo residente economicamente ativa [sentido restrito] e empregada, segundo o sexo e o ramo de

atividade e taxas de atividade, 2011 | Fonte: INE

Apesar do afamado leitdo da Bairrada, do pao da Mealhada, das nascentes das dguas do Luso e
Cruzeiro, o Concelho é caracterizado e potenciado pela dinamica industrial, que também se
verifica nos concelhos vizinhos e que tem dado ao concelho um cariz de desenvolvimento
periurbano. Neste ponto salienta-se o papel que as zonas industriais do Concelho tém vindo a

assumir para o desenvolvimento econémico e social do mesmo.
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A zona industrial de Viadores, na freguesia de Pampilhosa, assume particular destaque devido a
capacidade instalada e a sua localizacdo, a qual beneficia do nd de ligacdo ao IC2/ENT e do
atravessamento rodoferroviario. Por outro lado, a zona industrial da Pedrulha beneficia de uma
excelente localizagdo em termos rodoviarios, uma vez que se localiza nas imedia¢des no né da

Mealhada de acesso a A1, tendo, hoje, os lotes praticamente esgotados.

Existem, ainda neste setor, unidades industriais que, dispersas no territério concelhio, tém uma
expressao significativa em termos de implantagdo territorial e de focos empregadores, quer
ainda em termos da prépria imagem do concelho, como é o caso das marcas Agua do Luso e

Agua do Cruzeiro e ainda noutro sector produtivo as ceramicas Cinca.

Ao nivel do setor secundario destacam-se, ainda, as atividades relacionadas com a panificagdo,
as adegas vitivinicolas, as unidades fabris de transformagdo/producdo de ceramica, marmores,

artefactos de cimento, assim como a transformacao de madeira e produtos metalicos.

Ja o setor terciario representava, em 2011, 66% da populagdo economicamente ativa, em que o
crescimento que se verificou nos Ultimos anos surge relacionado com as atividades ligadas ao
turismo, comércio e a economia do setor social. A oferta turistica no Concelho prende-se com
as Termas e a Agua do Luso, a Mata Nacional do Bucaco, a oferta gastronémica caracteristica e
o vinho da Bairrada. Por outro lado, os centros de oferta de comércio e servicos estdo
principalmente concentrados nos centros urbanos da Mealhada, Pampilhosa e Luso. No entanto,
merece igualmente ser referido o aspeto particular que é a pressdo existente ao longo da
EN1/IC2, de diversas unidades comerciais, particularmente os restaurantes, os estabelecimentos

de venda de automéveis e a venda de produtos pré-fabricados em cimento e cantarias.
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2. Area de Reabilitacdo Urbana da Pampilhosa
2.1 Caracterizacao urbana
2.2 Caracterizacao do edificado
2.3 Patriménio edificado
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1_  Caracterizacdo da Vila da Pampilhosa

A Vila da Pampilhosa carateriza-se pela excelente localizagdo o que justifica a concentracao da
oferta de comércio, servicos e a dinamica industrial que a caracteriza, associada a industria

metalomecanica, transformacao de madeira, ceramica e marmores.

Importante centro ferroviario, na freguesia da Pampilhosa cruzam-se a linha do Norte, a linha da
Beira Alta e o ramal da Figueira da Foz, este Ultimo desativado, promoveu a fixacdo de indUstrias
e o desenvolvimento de servicos com reflexo no mercado de trabalho e na estrutura da Vila,
tendo sido clara a sua forte influéncia na dinamica industrial, designadamente na industria da

ceramica, no inicio do século XX.

Pampilhosa constitui a segunda freguesia mais populosa do concelho da Mealhada, com 4.098
habitantes [Censos 2011, INE] e uma densidade populacional de 301 habitantes/Km? em muito
justificado pela curta distancia a Coimbra e a localizagdo privilegiada pelas acessibilidades,
rodoviarias e ferroviarias, regionais e nacionais. No Ultimo periodo intercensitario registou um
decréscimo assinalavel [-2,8% entre 2001-2011] quando comparada com a taxa de variacdo do

decénio anterior [20,0% entre 1991-2001].

Com uma area de 1.360 hectares, a freguesia da Pampilhosa limita a norte com a freguesia de
Vacarica, a poente com a freguesia Casal Comba, e a sul e nascente com a unido de freguesias

de Souselas e Botao, concelho de Coimbra.
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2. Area de reabilitacio urbana da Pampilhosa

A proposta de delimitagdo da ARU da Pampilhosa compreende a area territorialmente
delimitada, que justifica uma intervencdo integrada através de uma Operagdo de Reabilitacdo

Urbana.

A area de intervencdo da ARU da Pampilhosa compreende os espacos territoriais referente a
zona mais antiga, com integracdo da area afeta a SOPREM e a zona central do aglomerado
envolvente a Estacdo de caminho-de-ferro, compreendendo as fabricas de ceramica, o Parque
Verde, o Centro Escolar da Pampilhosa e o Bairro Santa Marcelina, ocupando uma area de 96,7

hectares.

dmnng
JimE

ARU da Pampilhosa

Figura 9 - Delimitacao da Area de Reabilitacdo Urbana da Pampilhosa.
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2.1_ Caracterizacao urbana

O povoamento linear que carateriza a Vila da Pampilhosa, encontra as suas bases numa
estrutura, fundiaria passada, assim como na estrutura viaria. Pode-se considerar que as
carateristicas naturais do territério — cursos de agua e dos vales aluvionares — definiram o
carater linear do povoamento onde se encontra uma grande adequagdo das formas de

ocupacao urbana a geomorfologia do terreno.

A forma e estruturacao urbana da Vila da Pampilhosa, tal como a conhecemos atualmente, pode
ser dividia em trés fases distintas do processo de urbanizacdo: um primeiro momento associado
a evolucdo e crescimento da Pampilhosa Alta, uma segunda fase relacionada com o
aparecimento do caminho-de-ferro e o desenvolvimento urbano das areas envolventes a

estacdo e finalmente, a expansao do aglomerado para zonas mais afastadas do centro.

A Pampilhosa Alta, zona mais antiga do aglomerado urbano, apresenta uma organizacdo e
ocupacao territorial mais concentrada, resultante de um crescimento linear e organico a medida

das necessidades e condicionando-se ao parcelamento do territério existente.

As densidades construtivas desta zona mais antiga revelam uma logica de rentabilizacdo dos
espacos aluvionares envolventes, terrenos férteis passiveis de serem agricultados.
Presentemente, identificam-se neste espaco territorial um conjunto significativo de imoveis em
estado de abandono e degradacéo, e ainda, diversos problemas ao nivel da fruicdo dos espagos

publicos.

Na zona envolvente a estacdo do Caminho-de-Ferro, observa-se uma ocupagdo urbana de
forma linear, apoiada em arruamentos que confluem para aquele local. Esta zona chamou a si
uma maior concentracdo de atividades de comércio, servicos e equipamentos coletivos,
beneficiando do efeito polarizador da estacdo do Caminho-de-Ferro. As areas localizadas a
poente da estacdo serviram essencialmente para o estabelecimento de diversas industrias

ceramicas.
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O facto do desenvolvimento urbano desta zona central do aglomerado se ter orientado em
fungdo da estacdo do Caminho-de-Ferro, resultou na existéncia de um conjunto de problemas

relacionados com a fluidez do trafego viario e legibilidade do tecido urbano.

Acrescem ainda situacdes de degradacdo e abandono de patriménio edificado, com especial

relevancia para o patrimoénio arqueoldgico-industrial.

iz .
- ARU da Pampilhosa
D Edificado

Figura 10 - Edificado na Area de Reabilitacdo Urbana da Pampilhosa
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2.2_ Caracterizacao do Edificado

No ambito do desenvolvimento do PERU da ARU da Pampilhosa foi promovido o levantamento

do estado de conservacao e as principais caracteristicas dos edificios que a integram.

O parque edificado abrangido pela ARU destaca-se por um estado de conservacdo com
necessidades de reparacdo, desde as pequenas e médias reparacdes associadas ao edificado
que se encontra em estado bom e razoavel de conservagdo [45%], as grandes reparacdes
associadas ao edificado que se encontra em mau estado de conservacdo [50%], sendo que
destes Ultimos, parte da edificacdo pode resultar, a curto prazo, em estado de ruina [figura

abaixo].

Os edificios em ruina presentes na ARU [5%] encontram-se dispersos pelo seu territorio,
associados maioritariamente a edificios habitacionais, de 1 e 2 pisos, na zona mais antiga mas
também a edificios afetos a armazéns industriais localizados junto a estagdo de caminho-de-
ferro. Em que, da totalidade dos edificios que se encontram em estado de ruina a maioria

encontra-se devoluta, apresentado uma dinamica imobiliaria reduzida.

Como referido, tendo sido a génese da Pampilhosa marcada por trés principais momentos:
anterior ao caminho-de-ferro, zona mais antiga; construcdo e inicio do caminho-de-ferro e
posterior a instalacdo das fabricas, parte baixa da Pampilhosa, junto a esta¢do; e momento atual,
areas mais recentes de construcdo localizadas na area exterior a delimitagdo da ARU percebe-se
a estrutura de povoamento, com densidades construtivas visivelmente superiores na zona mais
antiga, numa légica de rentabilizacdo do espaco envolvente, na sua maioria terrenos férteis
passiveis de serem agricultados, uma concentracdo do espago construido ao longo do
arruamento, mas sem expressividade quantitativa, na zona envolvente a estacdo e dispersdo

construtiva nas areas mais recentes.
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Figura 11 - Estado de conservacao do edificado na Area de Reabilitacdo Urbana da Pampilhosa
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Figura 12 - Estado de conservacao do edificado na ARU da Pampilhosa, em percentagem
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Analisando o numero de pisos do edificado presentes na ARU é possivel confirmar que os
edificios mais comuns sdo os r/c+1, em que pela orografia do terreno integram por vezes cave e
sétdo. Verifica-se, ainda no que refere ao nimero de pisos, que os edificios com mais de 3 pisos

se encontram localizados na envolvente a Estacdo de caminho-de-ferro, associados a edificios

mais recentes, assim como aos edificios presentes na Rua Méario da Silva Henriques.

3

4 ou mais

Figura 13 - NUimero de pisos do edificado na Area de Reabilitacdo Urbana da Pampilhosa.
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Por outro lado constata-se que os edificios com 1 ou 2 pisos respeitam na sua grande maioria a
pisos alocados somente a habitagdo em oposicdo aos edificios com 3 ou mais pisos, em que
53% correspondem a edificios alocados a habitacdo com espaco de comércio ou servigos, mais
uma vez localizados particularmente junto a Estacdo de caminho-de-ferro. Uma vez que os
edificios de um e dois pisos sdo os mais comuns naturalmente sdo esses que predominam em

qualquer um dos niveis de classificacdo do estado de conservacao.

Em termos de caracterizacdo funcional pode-se observar que a Vila da Pampilhosa,
nomeadamente na area delimitada pela ARU, para além dos equipamentos e espacos publicos,

é determinada pela coexisténcia da funcao habitacdo com a fungdo comercial e de servicos.

Os equipamentos presentes na ARU da Pampilhosa representam uma valéncia fundamental na
dinamizacdo de atividades culturais, recreativas e desportivas e correspondem a diferentes
tipologias, nomeadamente de ensino, com a centro escolar de Pampilhosa, de salde, com a
extensdo de saude, de solidariedade e seguranca social, com a Instituicdo Particular de
Solidariedade Social [IPSS] Centro de Assisténcia Paroquial da Pampilhosa e culturais, como o

Cineteatro da Pampilhosa.

Os espacos publicos como a rua, a praca e o largo sdo elementos presentes na ARU, que
naturalmente assumem grande importancia na estrutura do seu territorio e na vivéncia da sua
populacdo. O espaco publico caracteriza-se por passeios dos arruamentos, pragas e largos de
dimensdes modestas, quando existentes. Na parte baixa da Pampilhosa, junto ao mercado
municipal localiza-se a Unica praca em contrapartida é na zona mais antiga da Pampilhosa que
se localizam pequenos largos associados a interagdo de pessoas e vivéncias de proximidade. Por
sua vez os passeios, justificado em muito pela génese do nlcleo urbano mostram-se de
dimensdes modestas na parte baixa da Pampilhosa, e até mesmo inexistentes na parte alta da

Pampilhosa.

No entanto, na ARU da Pampilhosa é a funcao habitacional a mais comum, com edificios
exclusivamente residenciais, seguida do uso misto, com edificios alocados a habitacdo, comércio
e servicos, havendo, ainda neste ponto que destacar a forte presenca das fabricas de ceramica

localizados junto a estacdo de caminhos-de-ferro.
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A analise da distribuicdo espacial do edificado por uso na ARU da Pampilhosa mostrou que os
edificios exclusivamente residenciais se encontram dispersos pelo territério, e que por sua vez
os edificios ndo exclusivamente residenciais e edificios exclusivamente comerciais [comércio e
servi¢os] apresentam maior concentracdo junto a Estacdo de caminho-de-ferro, fruto da

localizagdo de servicos publicos, como a Junta de Freguesia, CTT e outros servicos, como

Laboratério de analises clinicas, farmacia e banco e equipamento como o Mercado Municipal.

g:::::E ARU da Pampilhosa
=) Edificios exclusivamente residenciais
i Edificios ndo exclusivamente residenciais
= Comércio
= Servico
Industria
- Equipamento
- Equipamento e Servico
Armazém
- Anexos Figura 14 — UsOs na Area de Reabilitagido Urbana da Pampilhosa
Fachada
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Por sua vez a distribuicdo espacial do edificado por data de construgcdo revela-se em
consonancia com a génese da Pampilhosa, em que os edificios construidos entre 1900 e 1950
apresentam maior concentragdo na zona mais antiga e na parte baixa da Pampilhosa, em
contrapartida, os edificios construidos a partir de 1950 revelam um padrao distinto,
encontrando-se dispersos pela area territorial em causa, sendo o numero de edificios

construidos a partir de 1950 os que maior representatividade tém na ARU da Pampilhosa.

Por ultimo, e analisados os valores totais por ocupacao, verifica-se que 88% do edificado na
ARU da Pampilhosa se encontra ocupado face aos 12% do edificado que se encontra ndo
ocupado ou em obras. Mais se refere que o edificado ndo ocupado apresenta maior relacao

com o estado de conservacao do edificado classificado como mau.
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Figura 15 - Ocupagao e desocupacao do edificado na Area de Reabilitagdo Urbana da Pampilhosa.
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2.3 Patrimonio edificado

A consideragdo do patrimonio cultural como recurso estratégico para a desenvolvimento
sustentavel da Pampilhosa deve passar pela promocdo de acbes com vista a sua protegdo e
valorizacdao. A compreensao e apropriacao pelos seus habitantes do seu valor bem como o
aproveitamento deste recurso para o desenvolvimento da atividade turistica é fundamental para

o desenvolvimento econdémico, urbanistico e cultural sustentado.

Neste sentido, é primordial a identificacdo do patriménio com valor arquiteténico na ARU da
Pampilhosa. Em que, a par dos nucleos historicos associados a zona mais antiga, Pampilhosa
Alta, e a parte baixa da Pampilhosa, junto da estacdo de caminho-de-ferro, se destacam, como
patrimonio em Vias de Classificacdo [Homologado como IIP - Imdvel de Interesse Publico,
Despacho de 15 dezembro 1983], a Casa dos Melos [ou Casa Rural] e Celeiros do Mosteiro
do Lorvao, e como valor arquiteténico que importa preservar e qualificar o Cineteatro da

Pampilhosa e a Igreja Paroquial da Pampilhosa / Igreja de Santa Marinha.

Designacdo: Casa dos Melos [ou Casa Rural] e Celeiros do Mosteiro
do Lorvao

Descricao: Arquitetura civil

Utilizacdo Inicial: Residencial: Casa Rural

Utilizagcdo Atual: Museu

Propriedade Publica: Privada: Pessoa singular

Epoca de Construgéo: Séc. 16

Designacdo: Teatro Grémio de Instrucao e Recreativo / Cineteatro
da Pampilhosa

Descrigao: Arquitetura cultural. Teatro com capacidade para 268
lugares.

Utilizacdo Inicial: Cultural: teatro

Utilizagdo Atual: Encerrado

Epoca de Construcdo: Séc. 20
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Designacdo: Igreja Paroquial de Pampilhosa / Igreja de Santa
Marinha

Descricao: Arquitectura religiosa, barroca. Igreja paroquial de nave
Unica composta por nave, capela-mor mais baixa e estreita com torre
sineira e sacristia. Interior com coberturas em falsas abdbadas.
Fachadas enquadradas por cunhais apilastrados e firmados por
pindculos. Fachada principal rasgada por portal de verga recta
sobreposto por friso e cornija e encimado por nicho marcado por
aletas. Torre sineira alinhada. Fachada lateral direita aberta por porta
travessa com remate em friso e cornija; janelas de moldura
quadrangular. Fachada posterior em empena, fechada no vértice por
estela discéide sepulcral. INTERIOR: nave Unica com cobertura em falsa
abobada de ber¢o de madeira, formando caixotdes, aberta por dois
arcos confrontantes contendo altares em talha; dois altares colaterais
colocados em angulo com retabulos em talha de planta convexa e um
eixo, rematados por resplendor, ladeiam o arco triunfal de volta
perfeita, encimado por nicho, que abre para capela-mor com
cobertura em abdbada de berco, que apresenta altar-mor com
retdbulo em talha com camarim fechado por tela representando o
martirio de Santa Marinha. Sacristia com cobertura em abdbada;
lavabo num dos panos com data de 1750. Pia baptismal e pia de dgua
benta mostram perfis quinhentistas.

Utilizacao Inicial: Religiosa: igreja paroquial

Utilizacao Actual: Religiosa: igreja paroquial

Propriedade Publica: Privada: Igreja Catdlica [Diocese de Coimbral]

Epoca de Construcao: Séc. 18
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2.4_ Espacos verdes

A sustentabilidade ambiental, o recreio e o lazer e a qualidade do espaco publico sdo hoje

indissociaveis dos novos padrdes de urbanidade.

As pracas, os largos, estudados em ponto anterior e os espacos verdes oferecem, neste lugar,
condi¢des para conferir a vila da Pampilhosa essa nova qualidade urbana, diferenciadora e
atrativa. Associado a estes espacos de carater lUdico inseridos na malha urbana, surge a
oportunidade de consolidar uma conexao urbano-rural, através da valorizacdo ambiental das
parcelas agricolas existentes na envolvente da area de intervencdo, interpretadas para fins

econdmicos, turisticos, recreativos, informativos e didaticos.

O Parque Verde da Pampilhosa mostra-se um excelente exemplo de espaco verde, dotado de
lago, campo de jogos e parque infantil onde se pode observar aves, animais selvagens e flora,

bem como praticar ciclismo, andar de bicicleta e praticar caminhada.

Figura 16 — Pormenor do Parque Verde da Pampilhosa [vista aérea]
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Figura 17 - Espacos verdes na Area de Reabilitagido Urbana da Pampilhosa
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1_  Desafios, oportunidades e estratégia

A anélise dos dados de caracterizacdo apresentados, a reflexdo anteriormente desenvolvida

sobre este territorio, assim como os documentos de caracter estratégico produzidos sobre a vila

da Pampilhosa identificam, com clareza, a sua evolucdo recente e os desafios que se lhe

colocam nos proximos anos, em termos do seu desenvolvimento econdmico, social e territorial.

Neste quadro sera decisivo para a estratégia territorial a prosseguir, reforcar uma centralidade

que contribua de forma decisiva para a definicdo da estrutura principal do sistema urbano e

para a definicdo do modelo policéntrico da vila. E por esta via que se poder4 conformar uma

verdadeira hierarquia das centralidades, garantia de uma organizacdo mais eficiente das redes

de equipamentos, acessibilidades e mobilidade e de uma distribuicdo territorial mais racional do

investimento.

Tendéncias a Inverter [Desafios]

Oportunidades

Perda de importancia do caminho-de-ferro como
meio de transporte de mercadorias

Territério com povoamento disperso

Decréscimo populacdo residente

Edificado devoluto e/ou em mau estado de
conservagao [zonas industriais abandonadas]

Zonas histéricas degradadas

Fraco envolvimento e participacdo da populacao
no processo de desenvolvimento local

Dificuldade do contexto econémico-financeiro
para a atragcdo de mais e melhor investimento e
empresas

Comércio com baixo nivel diversificagdo

Localizagdo privilegiada para implementacéo de
plataforma logistica de nivel regional decorrente da
excelente localizacdo e articulacdo com as
infraestruturas rodoviarias e ferroviarias

Nucleo original que mantém as caracteristicas
arquitetonicas e historico-sociais associadas

Investimento publico em equipamentos, servicos e
espacos verdes

Singularidade patrimonial com potencial de
valorizagado turistica e cultural

Politica nacional de reabilitacdo urbana [apoios,
beneficios e financiamentos] e investimento publico

Potencial de valorizagdo da Histéria, Vocagao e
Identidade da Pampilhosa

Historial produtivo, produtos endégenos e recursos
naturais

Crescimento do turismo na zona centro superior a
média nacional
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Falta de estrutura organizativa local com
capacidade de mobilizagdo do potencial local
enddgeno

Politica publica de apoio ao empreendedorismo e
criacdo de emprego

Figura 18 — Desafios e Oportunidades

Considerando os desafios e as oportunidades identificadas define-se uma estratégia que visa,

fundamentalmente, inverter as tendéncias e as dinamicas instaladas e provocar a mudanca.

Conceptualmente a definicho da estratégia incide sobre trés Eixos Estratégicos
[Centralidade, Atractividade e Identidade] que se materializam em seis Objectivos
Estratégicos. Eixos e Objectivos Estratégicos articulam-se e diluem-se, complementam-se

mesmo, na procura da concretizacio da ambicdo assumida: Tornar o centro antigo da

PAMPILHOSA mais atractivo, mais agradavel e com mais vida urbana, capaz de atrair e fixar
gente e investimento e capaz de afirmar a sua memdria e a sua identidade e a autoestima

colectiva das suas gentes.

O quadro seguinte sistematica o conjunto de Eixos e Objectivos Estratégicos que suportam e

orientam a definicdo e a implementacdo da estratégia de reabilitagdo urbana da PAMPILHOSA.

EIXOS ESTRATEGICOS
EE1. CENTRALIDADE EE2. ATRATIVIDADE EE3.IDENTIDADE

OBJECTIVOS -
- -

Figura 19 — Objetivos Estratégicos

Seré portanto vital a reafirmacdo da CENTRALIDADE como elemento nuclear e de coesdo do
sistema urbano, que contribui para a estruturacdo em rede das diferentes polaridades urbanas,

segundo uma logica dinamica de aprofundamento das complementaridades e de criacdo de

41/104
Camara Municipal da Mealhada
maio 2018



Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
PAMPILHOSA

sinergias, que se diferencia e gera atracdo pela combinacdo de vocagdes que mais nenhum

espaco da vila pode oferecer.

O territério delimitado na ARU da Pampilhosa inclui dois momentos urbanos: Pampilhosa Alta e
Pampilhosa Estacdo. Apesar da sua génese temporal distinta, estamos perante duas realidades
complementares, nomeadamente através da combinacdo e potenciacdo das suas vocagbes —

serd, assim, entendido este territério como o espaco de centralidade da vila.

Figura 20 — Polaridades convergentes da ARU da Pampilhosa

Quando olhamos, agora, para este espaco central, depreendemos facilmente que, em termos
tedricos, ja la esta tudo aquilo que poderiamos desejar para um centro urbano qualificado: uma
estrutura urbana consolidada, equipamentos de servicos publicos, equipamentos culturais,

elementos notaveis patrimoniais identitarios e espacos naturais.

Ou seja, a reabilitacao urbana deste lugar ndo implica inventarmos nada de novo ou replicarmos
modelos de outras realidades ou mimetizar um passado perdido, mas antes introduzir uma
politica capaz de adaptar, acelerar e projetar as dinamicas, as vivéncias e as relacdes do que

sempre foi aquele lugar, sustentado nas suas matrizes basicas e transversais ao tempo.
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A base da visdo de futuro para o centro urbano da Pampilhosa consiste em identificar e
reconhecer a identidade do territério [nas suas dimensdes urbanas, humanas, sociais,
econdmicas] e promover a articulagdo e relacdo com as realidades e contextos contemporaneos,
incorporando um modelo de reabilitacdo baseado nas novas formas de habitar, relacionar,

trabalhar, descansar, movimentar, etc.

Figura 21 — Bairro ferroviario

De facto, pretende-se um centro dotado de espaco publico reabilitado e animado de forma a
promover a sociabilidade e o comércio de rua; uma reabilitacdo do edificado habitacional,
adequada e sustentada, de forma a proporcionar as condi¢cbes de conforto exigiveis e as
tipologias adequadas aos novos conceitos de familia; uma rede de mobilidade que responda as
necessidades contemporaneas de deslocagdo e potencia a relacdo com o caminho-de-ferro;
uma valorizagdo ambiental baseada nas linhas de agua na reconversdo paisagistica da zonas
industriais abandonadas; a atracdo de novos residentes pela qualidade de vida proporcionada e
de turistas que aqui encontram o ponto de partida e chegada para explorar as riquezas
turisticas do concelho; uma oferta cultural que envolve a populagdo e reforca a pertenca e

orgulho na heranca pampilhosense.

Desta forma, a estratégia de reabilitacdo urbana pretende gerar ATRATIVIDADE, através da
criagdo de dinamicas sociais e econdmicas no centro. A intervencdo tem como intuito a
afirmacdo do nucleo central como um espaco atrativo que capte novos residentes [invertendo a
tendéncia de perda demografica] e novos investidores [criagdo de emprego e renovacao do

comércio e servicos].
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Figura 22 — Estabelecimento comercial na Pampilhosa ‘GAZCIDLA' [anos 60]

A estratégia de reabilitacdo apoia-se na dinamizagdo do designado ‘ciclo virtuoso’, e que traduz
a forma como niveis de investimento publico e privado podem e devem induzir e motivar novas
dinamicas, um influenciando o outro. Serd sempre nesse equilibrio, entre responsabilidade
publica e privada sobre a intervencdo e no envolvimento e comprometimento dos agentes
institucionais ou outros, que reside a chave do sucesso do processo de reabilitacio. E evidente
que os programas de apoio financeiro, nacionais ou mesmo estritamente municipais, ajudam a

promover e a incentivar a agao.

A
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Figura 23 — Imagem do projeto para o novo Mercado da Pampilhosa
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Novas dinamicas no sector do
comércio e de servigos em meio
urbano e maior animacdo no meio

urbano. O centro torna-se mais

encontro, de animacio e de Gera atrativo e mais “Vivo”
sociabilidade urbana
A
Criae Motiva e
dinamiza induz
v
< . -
Investimento publico CICLO VIRTUOSO do Investimento privado
em projetos processo de investimento na reabilitacdo do
estruturantes em Reabilitacio Urbana edificado
Criae
Motiva e dinamiza
induz
v

Novas dinamicas no sector do comércio e
de servicos em meio urbano, maior
animacgao no meio urbano e maior Gera
capacidade de atracdo e de fixacdo de
gente e de atividades de animacdo urbana

O processo progressivo de qualificacao
urbanistica do edificado que define a rua,
0 quarteirdo ou o bairro e, assim, favorece
a modernizacao e qualificacdo de novos

e existentes negdcios em especial nos

sectores do comércio e dos servicos.

Figura 24 — Ciclo Virtuoso para a Reabilitacdo Urbana
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Pretende-se um centro urbano que marque pela inovacdo e pelo dinamismo econdmico, numa
simbiose entre o historico e o contemporaneo. A verdade é que estas linhas assentam em
fendmenos interdependentes, a dinamica de rejuvenescimento nao acontecerd como
consequéncia imediata da melhoria no espaco edificado, é necessaria uma dinamica econémica,
condic¢des atrativas e uma oferta de servicos que alavanque/acompanhe essa atracdo para a

fixacdo de populacdo jovem.

Serd neste quadro que se assume a importancia de despertar o interesse e compromisso da
populagdo para a conservacdo do patriménio cultural [material e imaterial], salvaguardando e
potenciando a IDENTIDADE do lugar. O patrimdnio material deve ser recuperado, enaltecendo
o seu valor simbélico e histérico-cultural para a comunidade e imagem urbana, adaptando-o a
novas fungdes, se necessario [por exemplo, o patriménio industrial da Pampilhosa Estacdo],
enquanto a promocao do patriménio imaterial passa pela animacao do centro, através de
iniciativas culturais, de forma a despertar/aprofundar o sentido de pertenca e identidade da

populacao para com o centro urbano.

Figura 25 — Estacdo da Pampilhosa [postal do inicio do século XX]

Este objetivo tem que ver, essencialmente, com a necessidade de confrontar os cidadaos da
Pampilhosa com a sua heranca, com algo que lhes pertence, e cujo futuro depende da sua
atitude e disponibilidade para se apropriarem desse bem. Esta apropriagdo pretende colocar os
cidaddos no centro da operacdo, como sujeitos ativos e com iniciativa. Sendo o presente PERU
um Programa Estratégico, € crucial que os habitantes implicados o aceitem, o assumam e o

desejem.
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Figura 26 — Publicidade de 1907

Esta utilizacdo para o desenvolvimento local, dos recursos do patrimoénio cultural tem,
essencialmente duas vertentes, a primeira virada para a compreensdo e apropriacdo pelos
habitantes locais da histéria e valor do sitio e dos seus monumentos, com consequéncia na
elevagdo da sua autoestima e a outra com o aproveitamento desses recursos para o
desenvolvimento de atividade turistica, com consequéncias ao nivel da exploracdo de novos

negocios.

Neste dominio, fundamental para a sustentabilidade econémica do sitio, importa, sobretudo,
desencadear acdes tendentes ao desenvolvimento da atividade turistica. E fundamental, aqui,
compreender que sem o resultado das agdes de valorizagdo da autoestima nao haverd
desenvolvimento turistico com resultados favoraveis & melhoria da qualidade de vida da
populacdo local. Isto é se o desenvolvimento do turismo for feito apenas & custa de
investimento [financeiro e humano] vindo do exterior, podemos, obviamente, esperar que os

rendimentos dessa atividade irdo também, em grande parte, migrar para o exterior.

O turismo tera de assentar num modelo de base local e regional e nunca num modelo de
solugdes “standard” importadas de ambientes diferentes. Desta forma, deve ser promovida a
complementaridade Pampilhosa-Luso-Mealhada, através de um funcionamento em rede que

possa contribuir para o desenvolvimento de produtos turisticos integrados.
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2_ O envolvimento dos Principais Atores

A figura seguinte expressa a oportunidade para promover o processo de reabilitacdo urbana do
centro histérico e da necessidade de envolvimento e articulacdo entre as acdes do lado publico
[municipio] e do lado privado [proprietarios, inquilinos ou promotores] e, ainda das instituicdes

e associagoes.

_ , Municipio
Degradacao progressiva do edificado

Comércio e zona pouco atractiva

~

EspagoPublico

Dinamicas fracas Actividades CO«_OperaEéo
Falta gente Acontecimentos Articulagéo
R Edificios referéncia Paciéncia

-

|
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Figura 27 — A reabilitagdo urbana e o envolvimento dos varios atores

Efetivamente a definicdo e implementacdo de uma estratégia de reabilitacdo e revitalizacdo da
ARU da Pampilhosa exige o envolvimento e a partilha de responsabilidades de todos os atores
envolvidos. Mais ainda quando ha décadas que se discute acerca do melhor modelo de
intervencdo para dinamizar e revitalizar a Vila da Pampilhosa enquanto centro antigo e
ferroviario de exceléncia. Ao longo das Ultimas décadas tem-se registado avangos e recuos
nesse processo de mudanca e de afirmacdo da Vila da Pampilhosa enquanto polo ferroviario,

fruto da localizacdo privilegiada para implementacdo de uma plataforma logistica de nivel
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regional decorrente da excelente localizacdo e articulacdo com as infraestruturas rodoviarias e

ferroviarias.

Porque quando se trata de lugares, de territorios e de processos de mudanga, associados a um
quadro de dinamicas que se querem e desejam afirmar, ndo existem “receitas perfeitas nem
solugdes magicas”. A Pampilhosa nao é diferente de outros territérios. A mudancga e a afirmacao
de dindmicas de oferta e de procura dependem muito de um quadro complexo de factores, uns
mais objectivos que outros, todos relacionados e interdependentes entre si dos quais

destacamos:

a) A presenca de gente que viva e que vivifique o lugar;

b) A qualidade dos espacos publicos, dos equipamentos e das infraestruturas;

¢) A atratividade e o interesse do comércio e dos servicos instalados;

d) A existéncia e a diversidade de sitios e de actividades de animacdo que motivem a
curiosidade e a procura;

e) A animagdo urbana que o sitio e o lugar podem oferecer para diferentes estruturas
etdrias;

f) A percecdo coletiva fortemente enraizada de que viver ou visitar a Pampilhosa é bom e

¢é agradavel.

O contexto actual do processo de reabilitacdo urbana pode constituir mais uma oportunidade
de procurar dinamizar todo este processo. Existe oportunidade de algum investimento publico
merecer apoio, existe um quadro de beneficios e incentivos financeiros e fiscais que podem
motivar as entidades publicas, as instituicdes, os promotores e os proprietarios e existe um
discurso e um ambiente favoravel a afirmagdo do sentido e da oportunidade de que a

reabilitacdo urbana enquanto instrumento de revitalizagédo e requalificagdo dos centros urbanos.

Neste contexto a acdo e a intervencdo de todos os atores é essencial assume um papel
estruturante e indispensavel no processo de reabilitacdo do centro da Pampilhosa. Somente a
articulacdo e envolvimento de todos pode garantir que o processo de mudanca se instale e que
as “coisas realmente acontecam”. A revitalizacdo e reabilitacdo da envolvente a Estacdo de

Caminho de Ferro da Pampilhosa é um processo que responsabiliza todos e, como qualquer
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processo, consome tempo e reafirmard, sempre, os valores da identidade e da autoestima

coletivas. Assim responsabiliza e desafia:

a)

b)

Q

O lado publico [municipio] a quem compete a intervencao sobre a reabilitacdo e
requalificacdo urbana dos espacos publicos e dos edificios marcantes que garantam e
oferecam programas adequados e atrativos [promoc¢do do empreendedorismo, da
cultura, do lazer entre outros] e, ainda, a quem compete a formulacdo de politicas
publicas que favorecam e incentivem a acdo dos proprietarios, promotores ou
inquilinos;

O lado institucional e associativo a quem competem a reabilitacdo e requalificacdo dos
seus edificios mas, também, a programacdo de atividade e acontecimentos que
motivem a atracdo e a vivéncia no centro;

O lado privado [promotores, proprietarios e inquilinos] a quem compete a
responsabilidade de reabilitar os edificios e modernizar os estabelecimentos comerciais
e, simultaneamente, promover acontecimentos e atividades capazes de incentivar a

vinda e a permanéncia no centro.

O esforco de investimento municipal é importante e é estruturante mas, por si s6, ndo é

suficiente. Mas, estrategicamente, acredita-se que todo este esfor¢o de investimento municipal

pode e deve gerar novas dinamicas de investimento privado quer no dominio das actividades

dos promotores quer no dominio de intervencdo dos proprietarios. Se essa dinamica ocorrer e

acontecer, aos poucos, a imagem e a percecdo da Pampilhosa, enquanto centro antigo e

ferroviario qualificado e atrativo, vai certa progressivamente, afirmar-se, atraindo mais gente,

mais investimento e dinamizando e modernizando o comércio e os servicos.
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3_  Objetivos Estratégicos

3.1_ Objetivo Estratégico 1 | Promover a Multifuncionalidade

Os processos de transformacdo urbanistica que a vila da Pampilhosa sofreu ao longo dos anos,
resultantes da construcdo da infraestrutura ferroviaria e do consequente potencial locativo [para
industria e servicos de apoio] alteraram de forma decisiva a sua estrutura e forma urbana, até
entdo caracterizada por um povoamento concentrado [Alta e Canedo]. Contudo, se numa
primeira fase, esses fatores contribuiram para o desenvolvimento do aglomerado, até entdo
fortemente apoiado na agricultura, a crise que, de uma forma geral, atingiu o setor industrial e
os servicos complementares ao caminho-de-ferro, conduziu a um crescimento urbano de

polaridades dispersas.

Desta forma, o crescimento da Pampilhosa descentralizou o centro tradicional, quer na sua
localizacdo no contexto de ocupagdo urbana do territério, quer na oferta de fungdes, resultado
do aparecimento de outras polaridades com oferta residencial, de comércio e servigos. Nao
obstante, o centro tradicional ndo deixou de ser identificado como o centro da vila, mantendo o
seu papel simbdlico [imagem social coletiva da Pampilhosa], assim como ndo deixou de
constituir um polo multifuncional. Ha servicos que sempre lhe estiveram associados e que
continuam a exercer algum poder de atragdo, particularmente equipamentos e/ou servigos

publicos que muito contribuem para a dinamica que ainda vai persistindo.

Figura 28 — Restaurante da Pampilhosa [postal de meados do século XX]
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E fundamental assumir esta centralidade como um polo multifuncional onde é possivel residir,
trabalhar, visitar, adquirir bens e aceder a servicos de indole diversa. Esta multiplicidade de
oferta no centro tradicional deve ser reforcada, apostando na manutencdo dos equipamentos
publicos e na fixacdo de servicos inovadores. A promogao das industrias criativas deve constituir
também uma prioridade, reciclando antigas estruturas edificadas obsoletas para instalacdo de
atividades ligadas a I&D, que fomentem a industria do conhecimento e estimulem a
criatividade, explorando as tecnologias e as artes na criacdo de novos e inovadores produtos,
numa articulagdo estreita com o universo empresarial local. Urge, portanto, reforcar, a partir das
estratégias de atracdo e apoio a localizagdo empresarial e institucional, a diversidade e
vitalidade econdmica urbanas, fortalecendo a qualificagdo funcional, social e ambiental do

centro e a sua capacidade de fixacdo de populacdo jovem e qualificada.

Figura 29 — 'Chalet Suisso’ [postal do inicio do século XX] — Edificio oitocentista a reabilitar como equipamento cultural

Neste ambito, a reabilitagdo do centro urbano da Pampilhosa passa pela promogdo da funcao
residencial, tendo em conta que os novos modelos de habitar devem responder aos novos
modelos familiares, onde cada vez mais as familias sdo uma construcdo social em constante
mutacdo. Os programas como o PIRPEC [Programa de incentivo a recuperacao e reabilitagdo de
edificios com valor arquiteténico, urbano, cultual e social], promovido pela municipio da
Mealhada ou programas de apoio a rendas [dando um pequeno apoio a renda ou promovendo
rendas adaptadas], podem exercer, neste aspeto, um impulso determinante, facilitando a

instalacdo de novos residentes no centro.
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O objetivo proposto de promocao da multifuncionalidade pretende assim, valorizar e articular
as varias formas de uso e ocupacdo, estabelecendo uma rede hierarquizada e promovendo a
sua vertente multifuncional, garantindo a coexisténcia e compatibilidade de usos [habitacao,

comércio, turismo, cultura e recreio].

Figura 30 — Rua da Republica [fotografia de meados do século XX]
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3.2_ Objetivo Estratégico 2 | Vivificar e Qualificar o Ambiente Urbano

Os tecidos urbanos mais antigos do centro da Pampilhosa possuem caracteristicas muito
particulares, marcadas na sua maioria pela sinuosidade dos espacos publicos. Apoiados em
arruamentos estreitos onde, muitas vezes, ndo é possivel a circulagdo automovel, os espaco

construidos foram-se implantando de forma organica, rentabilizando o terreno disponivel.

E também nestas zonas que se concentra o nimero mais significativos de elementos urbanos
com valor patrimonial, o que constitui um potencial que urge aproveitar, quer do ponto de vista
turistico e sociocultural, quer urbanistico - potenciando os efeitos que a sua recuperacdo podera

ter na propria reabilitacdo do aglomerado.

Figura 31 —Fonte do Garoto [fotografia de inicio do século XX]

E urgente implementar uma matriz de desenvolvimento para o espaco publico do centro da
Pampilhosa que permita reativar este territério como um espaco de polarizacdo urbana, que
combina a sua dimenséo histérica e simbdlica com uma organizagdo espacial e funcional mais
eficiente e flexivel, que articula as tradicionais e as novas fun¢des urbanas, procurando criar um

espaco de forte vivéncia urbana adaptado aos novos modelos de vida.

No quadro desta estratégia sera fundamental valorizar e articular o espaco publico e promover
a sua vertente multifuncional, garantindo a coexisténcia e compatibilidade dos usos [habitacao,

comeércio, turismo e recreio].
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3.3  Objetivo Estratégico 3 | Valorizar a Paisagem e Continuidade
Ecolégica

A melhoria da imagem urbana passa, em grande medida, por uma maior preocupagdo com a
valorizacdo de espacos naturais de grande sensibilidade, como é a ribeira de Canedo, que
atravessa transversalmente a vila, e que se entende que devera constituir como um elemento
estruturante no quadro da estratégia de revitalizacdo econdmica e social do centro da

Pampilhosa.

A estratégia de intervencdo proposta pretende dar continuidade ao processo despoletado pelo
Parque Verde da Pampilhosa, ode forma a corresponder aos atuais paradigmas da urbanidade,
onde a sustentabilidade ambiental, o lazer e a qualidade do espaco publico constituem valores

essenciais.

Figura 32 — Parque Verde da Pampilhosa

A criagdo de um continuo verde, apostando na ligagdo da estrutura ecoldgica principal
concelhia, através da criagdo e requalificacdo de espagos verdes urbanos existentes ao longo da
area ribeirinha [incorporando esta no desenho do espaco urbano], constitui, assim, uma
prioridade. De forma integrada, prevé-se, também, que a reabilitagdo e criagdo de um conjunto
selecionado de espacos verdes urbanos [devidamente articulados], contribuam para aumentar
os niveis de qualidade e conforto ambiental e urbanistico, assumindo-se, assim, como
instrumentos fundamentais de suporte a estratégia de atracdo de novos residentes, utilizadores

e investidores.
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3.4 Objetivo Estratégico 4 | Reforcar e Promover as Conexdes e a
Mobilidade para Todos

Localizando-se na confluéncia da Linha da Beira Alta, Ramal da figueira da Foz e Linha do Norte,
na proximidade do IC2, da A1 [n6 da Mealhada] e do IP3 [né de Souselas], a Pampilhosa
apresenta um quadro locativo que constitui uma vantagem competitiva significativa e cujo
aproveitamento devera constituir um dos objetivos estratégicos para a reabilitacdo urbana do

seu centro.

Figura 33 — Comboio na zona Pampilhosa Estacdo

O reforco das conexdes do centro da Pampilhosa com o exterior é por isso premente, sendo
que devera ser associado a medidas que permitam facilitar a mobilidade da populagao,
aumentando a atratividade do territério. O aproveitamento das complementaridades
rodoferroviarias [Interface modal/centro logistico], associado a um projeto de restruturacao do

sistema viario apresenta-se como fundamental dentro desta estratégia.

Na escala interna, € fundamental atenuar o efeito de barreira pela presenca das linhas de
caminho-de-ferro através de uma rede de percursos e atravessamentos, melhorar as
acessibilidades aos principais eixos supralocais e redefinir os perfis viarios para adequagdo aos

volumes trafego.

O sistema de mobilidade e acessibilidade que integra o centro deve ser reforcado e estruturado,
incorporando os diversos modos de transporte em todos os niveis. Para isso é necessaria a sua

clara hierarquizagdo [tanto no centro como na sua area de influéncial, através da valorizacao de
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eixos urbanos estruturantes, promocdo de um transporte publico eficiente e ambientalmente

sustentavel, ordenar o estacionamento e diminuir o impacto do trafego automével.

Dadas as caracteristicas da malha urbana, o estacionamento pode ser visto como um
constrangimento para a atratividade do centro da Pampilhosa. A oferta de estacionamento
condiciona fortemente a procura por parte de residentes e visitantes, tendo também reflexos no
trafego automovel. Contudo, deve-se ter presente que ndo importa apenas o nimero de lugares
de estacionamento facultados, mas como estes se encontram distribuidos e identificados pelo
territorio, logo, é determinante ordenar a oferta de estacionamento tendo em vista a disciplina

da procura.
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3.5_ Objetivo Estratégico 5 | Valorizar o Patriménio Cultural

A questdo da apreensdo do valor e da importancia do centro depende da capacidade das
pessoas se relacionarem com os sitios e os lugares e os entenderem como seus. O centro da

Pampilhosa pode e deve ambicionar constituir-se como uma referéncia do concelho.

Uma das componentes fundamentais dos centros consolidados sdo as estruturas fisicas por que
estes sdo constituidos, e que no fundo é o que lhes da volume e forma, justificando a sua
existéncia - o seu edificado. De facto, a estrutura edificada é um dos elementos principais do
centro, porque é justamente aquilo que Ihe confere corpo e o caracteriza como conjunto urbano
distinto e identificavel, pela sua fisionomia, caracteristicas morfologicas semelhantes e tracos

histérico-arquiteténicos de conjunto.

Figura 34 —Bairro de Santa Marcelina

Apesar da riqueza edificada do centro urbano da Pampilhosa, o processo de reestruturacao
econdmica, social e territorial, teve nefastas repercussdes nas suas estruturas ao nivel funcional
e consequentemente, ao nivel paisagistico. O forte despovoamento daquela area, devido ao
declinio da atividade industrial [e do comércio e servicos associados] e consequente contragao
de populacdo, originou a decadéncia fisica do seu edificado pela falta de conservacdo e
degradacdo das suas estruturas. Neste sentido, é fundamental a revitalizagdo da estrutura
edificada, com vista a preservacdo das suas caracteristicas identitarias ao nivel urbanistico e

historico-social que as distinguem das restantes areas urbanas do territorio.
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Figura 35 —Antiga Fabrica das Devesas

A revitalizacdo do patrimoénio edificado deve passar por uma interven¢do ao nivel fisico e
funcional, através de uma reabilitacdo conjunta que preserve os valores paisagisticos e culturais
representativos desta area e faca a adequada reutilizagdo dos edificios de relevo que hoje séo
funcionalmente obsoletos. Criando e dinamizando eventos culturais para, com isso, promover o

aproveitamento e a animacao de espacos interiores e exteriores com valor histérico-social.

Como tal, a reabilitacdo urbana esta associada a componentes imateriais de dinamizacdo e
revitalizagdo socioecondmica e cultural. Hd que proteger e desenvolver a oferta cultural e
criativa, que pode em parte — sobretudo nas areas e competéncias menos estruturadas e
apoiadas — ser instalada nas areas a tratar, satisfazendo necessidades identificadas dos agentes
culturais e de sectores econdmico-criativos emergentes. Dessa maneira valorizam-se

simultaneamente as pessoas, as criagdes, e 0s espacos publicos e privados.

No caso do centro da Pampilhosa, no que diz respeito ao empreendedorismo e ao apoio a
economia local, € muito relevante apresentar novas perspetivas para as vivéncias associadas ao
turismo, a valorizacdo dos recursos naturais e produtos enddgenos e a promocao da inovacao
econémica e social. Por outro lado a ativacdo de ancoras culturais associadas ao patriménio
historico também é fundamental para o desenvolvimento social e reforco da identidade do
centro, ja que a cultura é uma componente relevante para o envolvimento e participacdo de
todos os cidaddos e representa também uma das vertentes a considerar para a promocao
turistica. A capacidade de um aglomerado urbano atrair residentes esta intrinsecamente
relacionada com a dinamica econdmica que sustenta, sendo estas dinamicas circulares, ou seja,

quanto mais populacdo e atividades, mais dinamicas e vice-versa.
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Por outro lado, a estratégia de reabilitacdo urbana devera contribuir para fortalecer a coesdo
social do centro da Pampilhosa., apostando no desenvolvimento humano, na inclusdo social e
na cidadania participativa. Para uma efetiva coesdo e atratividade é determinante privilegiar a
definicdo de uma estratégia que englobe as areas urbanas mais frageis e respetivas
comunidades vulneraveis existentes no interior do centro e que, complementarmente, promova
uma maior participagdo dos cidadaos nas diversas etapas do processo de desenvolvimento. No
centro da Pampilhosa é possivel identificar, devido as suas caracteristicas fisicas e socio-
funcionais, problemas sociais, aliados a condi¢des de habitabilidade do parque edificado mais
débeis. Verificam-se dificuldades de integracdo social relacionadas principalmente com a nao
valorizacdo da identidade coletiva, com baixa autoestima e a necessidade de lideres da
comunidade. Estas fragilidades tornam evidente a necessidade de definicdo de uma estratégia
de intervengdo que promova a inclusdo social, através da valorizacdo da identidade local, da

memoria e da promocao da participacdo ativa de todos os cidadéos.
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3.6_ Objetivo Estratégico 6 | Afirmar e Desenvolver o Setor do Turismo

O turismo constitui uma das atividades econémicas que mais pode contribuir para o acréscimo
da capacidade competitiva e da projecdo da Pampilhosa nos ambitos regional e nacional e,
assim, ajudar a consubstanciar a missdo e ambicdo de assumir o centro urbano como o ponto
de partida e chegada para desfrutar o territorio. Para além do patrimdnio arquitetdnico, a
paisagem natural do municipio constitui um dos principais focos de atratividade pelo que a
preservacao e valorizacao destas paisagens e a integracao de percursos e atividades de lazer,
permitirdo garantir um produto de elevada qualidade e assegurar, deste modo, a diversidade
paisagistica. Assegurar a valorizacdo de percursos culturais, garantir o acesso e a abertura
regular do patrimoénio civil e religioso, facilitar e melhorar ambientalmente a articulacdo e
comunicacdo entre eles, associa-los por tipologias que correspondem a procura crescentemente

especializada do turismo, sdo objetivos fundamentais.

Figura 36 —Casa Quinhentista — Museu Etnogréfico da Pampilhosa

Pretende-se uma intervencdo que assume como pressupostos que a dinamizacdo da atividade
econdmica local [em particular o comércio tradicional], é fator indispensavel ao reforco da
vitalidade do centro e que, por outro lado, o aumento do nivel de atratividade do espaco

publico é um fator importante de concorréncia ao dispor dos diversos atores locais.
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4 Acoes Estruturantes de Reabilitacao Urbana

A face operacional desta visdo de futuro traduz-se num conjunto de projetos estruturantes
propostos, corporizados num modelo territorial que reflete as op¢des de organizagdo territorial
a médio/longo prazo. Estes projetos estruturantes traduzem uma resposta concreta aos desafios
e as oportunidades detetados, distinguindo-se pela sua capacidade de alavancar o

desenvolvimento deste territorio e impulsionar um efetivo processo de regeneracdo urbana.

Alguns destes projetos estruturantes correspondem a intencbes com diferentes niveis de
maturacdo — algumas ja se encontram mesmo implementadas — identificadas nos documentos
estratégicos desenvolvidos e/ou manifestadas pelas diferentes autoridades que atuam neste

territério.

Estas acdes mantém entre si importantes articulagdes, concorrendo para fins interdependentes
ou complementares. Importa sublinhar que os projetos estruturantes, muito embora se
organizem por eixo estratégico de intervencao face a sua importancia para a concretizacdo dos
objetivos estratégicos associados a esse eixo, tém também, na maior parte dos casos, pela sua
transversalidade, um impacto direto na concretizacdo dos objetivos associados aos outros eixos
de intervencdo. De igual modo induzem o desenvolvimento de outras acdes e/ou projetos que

surjam de replicacdo dos seus efeitos, segundo um processo de ‘contaminacdo positiva’.

62/104
Camara Municipal da Mealhada
maio 2018



Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
PAMPILHOSA

Acao 01_Reabilitacdo do ‘Chalet Suisso’

Promotor
Area de intervencao

Objetivos especificos
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AGAO 02_ Reabilitacdo do Mercado da E
Pampilhosa

Promotor
Area de intervencao

o
o

Objetivos especificos
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AGAO 03_Reabilitacdo do Cineteatro da
Pampilhosa

Area de intervencéo

Objetivos especificos

Investimento

Enquadramento financeiro

Calendarizacao
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AGCAO 04A_ Requalificacdo de vazio
urbano - area industrial abandonada da
Fabrica das Devesas [Bolsa de
estacionamento]

Promotor

Area de intervencéo

Objetivos especificos (PAMUS)

Investimento

Enquadramento financeiro

Calendarizacao

Maturidade
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ACAO 04B_ Requalificacio de vazio
urbano - area industrial abandonada da
Fabrica das Devesas [Contencao de
fachadas]

.

Promoto

Area de intervencéo

Objetivos especificos

Investimento
Enquadramento financeiro
Calendarizacao

Maturidade
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AGAO 05_ Atravessamento aéreo da
linha de caminho-de-ferro

Area de intervencéo

Objetivos especificos

Investimento
Enquadramento financeiro

Calendarizacao
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AGAO 06A_ Requalificacdo Urbanistica
da Pampilhosa: FASET

Area de intervencéo

Objetivos especificos

Investimento

Enquadramento financeiro

Calendarizacao
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ACAO 06B_ Requalificacio Urbanistica
da Pampilhosa: FASE2

Area de intervencéo

Objetivos especificos

Investimento

Enquadramento financeiro

Calendarizacao
Maturidade
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Acao 07_Programa de Investimento
na Recuperacao do Patrimdnio
Edificado Concelhio [PIRPEC]

Promotor

Area de intervencao

Objetivos especificos

Investimento

Enquadramento Financeiro

Calendarizacao
Maturidade
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Eixo Estratégico 1 Eixo Estratégico 2 Eixo Estratégico 3
Acao

Estruturante
(0] OE2 (0]%]

Pouco Pouco

ACAO 01 R R
significativo  significativo

Pouco
significativo

. Pouco Pouco
ACAO 03 significativo  significativo

. Pouco Muito

ARU ACAO 04A ignificati P PP
Significativo significativo  Significativo

ACAO 02

Pampilhosa
ACRO 04  [INNSag  Pouco  Pouco
significativo significativo  significativo

ACAO 05

AGRO 06A significativo  significativo

. Pouco
AGRO 068 significativo  significativo
ACAO 07 I o

GAOO significativo  significativo -

Figura 37 — Agdes Estruturantes [contribuicdo para os objetivos estratégicos]
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Figura 38 — Acdes Estruturantes [complementaridade e interdependéncia]

Investimento

ACAO 01 725.000,00€ .

Prazo execucao
[1-15an0s]

Acao Estruturante

ACAO 02 952.500,00€

ACAO 03 560.000,00€

ACAO 04A Sem estimativa ........
ACAO 04B Sem estimativa ........

ACAO 05 Sem estimativa ~ Sem previsio

ACAO 06A 2.400.000,00€ ....

ACAO 06B Sem estimativa ........

ACAO 07 Sem estimativa ...............
TOTAL 4.637.500,00€

Figura 39 — A¢des Estruturantes [cronograma temporal e financeiro]
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5_ Enquadramento e relagao com outros Instrumentos e Programas

CENTRO 2020 - Programa Operacional Regional do Centro 2014-2020

A Estratégia de reabilitacdo urbana proposta esta alinhada com os Objetivos estratégicos, os
Eixos prioritarios e as Prioridades de investimento do POR-CENTRO 2020, o qual integra, por sua
vez, idénticos parametros dos instrumentos estratégicos e programaticos Europa 2020 e

Portugal 2020.

Para demonstracdo de coeréncia e conformidade refira-se:

1] O modelo de desenvolvimento inteligente, inclusivo e sustentavel que vetoriza a Estratégia
regional;

2] A contribuicdo das Apostas e dos Eixos estratégicos do PERU para a prossecucdo dos Eixos
prioritarios do POR Centro, em particular:

- Eixo 7: Afirmar a sustentabilidade dos territorios;

- Eixo 9 Reforcar a rede urbana.

Estratégia Integrada de Desenvolvimento Territorial da Regido de Coimbra 2014/2020

A Mealhada integra a Comunidade Intermunicipal da Regido de Coimbra, tendo em vista a
promocao do planeamento e da gestdo da estratégia de desenvolvimento econdmico, social e
ambiental do territério abrangido. Como tal, o alinhamento com a EIDT afirma-se,
nomeadamente na sua area de intervencdo prioritaria correspondente a rede urbana e
estruturacdo do territério. Dentro desta, o PERU da Pampilhosa segue em linha com a iniciativa
estruturante de desenvolvimento urbano sustentavel onde assume dimensao a articulacdo entre
investimentos publicos e privados na regeneracdo de areas urbanas, como fator critico de

sucesso.
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Programa Nacional de Politicas de Ordenamento do Territério [PNPOT]

O PERU da Pampilhosa confirma o sue alinhamento com as opgdes estratégicas que o PNPOT
identificou para a Regido Centro, no quadro das politicas nacionais, Regido Centro - Op¢oes
Estratégicas Territoriais, nomeadamente:

1] Promover o caracter policéntrico do sistema urbano, consolidando os sistemas urbanos sub-
regionais que estruturam a regiao;

2] Promover a coesdo, nomeadamente dinamizando as pequenas aglomeragdes com
protagonismo supralocal e estruturando o povoamento das areas de baixa densidade;

3] Promover o potencial turistico, dando projecado internacional ao patrimoénio natural, cultural e
paisagistico;

4] Ordenar os territorios urbanos e revitalizar os centros historicos;

5] Ordenar a paisagem, salvaguardar as areas agricolas ou de valia ambiental da pressdo do uso

urbano /industrial e implementar estruturas ecoloégicas de ambito regional e local.

Plano Regional de Ordenamento do Territério [PROT-CENTRO] - PROPOSTA

A cidade da Mealhada esta classificada no modelo territorial do PROT-Centro como um centro

urbano complementar, interligando o subsistema urbano de Coimbra/Baixo Mondego.

O desenvolvimento urbano da Mealhada é fundamental para o refor¢o da conectividade urbana
e para a dinamizacdo de um policentrismo regional, contribuindo para a estruturacdo dos
subsistemas urbanos na Regido Centro e na Regido de Coimbra. Assim sendo, ao valorizar os
recursos culturais e patrimoniais como ativos especificos de afirmacdo, o presente PERU esta

alinhado com as principais medidas propostas no PROT-Centro.

Plano Diretor Municipal [PDM]

O Plano Diretor Municipal da Mealhada enuncia como linhas gerais de orientacdo estratégica,
os seguintes objetivos gerais [segundo o ponto 2 do artigo 2, capitulo 1 do Regulamento

Urbanistico]:
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Objetivo 1 — Aposta na criagcdo de espacos urbanos de qualidade;
Objetivo 2 — Promogdo do cluster do ‘Lazer, Termalismo e Turismo’;

Objetivo 3 — Valorizagdo do papel de interface do concelho da Mealhada;

Como tal, o ambito do PERU da Pampilhosa estd em linha com o Objetivo 1, como podemos
constatar com as principais medidas propostas no PDM da Mealhada que estruturam a sua
estratégia de desenvolvimento [segundo o ponto 3 do artigo 2, capitulo 1 do Regulamento
Urbanistico]:

1] Reabilitacdo das zonas urbanas antigas dos principais aglomerados;

2] Oferta de novos modelos urbanos de média e baixa densidade;

3] Criar e Estruturar uma rede qualificada de espacos de encontro e socializacao;

4] Reforco da coesao social e territorial.

O PERU da Pampilhosa consagra principios, objetivos e a¢Ses de qualificagdo e revitalizagdo
urbanistica e econdémica, de utilizacdo eficiente e sustentavel dos recursos, de coesdo social e
territorial, de orientacdes e solugdes para a provisdo habitacional em conformidade com

aqueles objetivos.
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Modelo de Gestao e Execucao

O municipio da Mealhada assumira as funcdes de entidade gestora da ARU da Pampilhosa,

fazendo uso de todas as competéncias ao seu dispor, e no ambito da lei, na execucdo do

presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana.

Assim,

o municipio da Mealhada ird dispor, numa otica assente no principio da

proporcionalidade, de todos os Instrumentos de Execucdao da Operacdo de Reabilitacdo

Urbana Sistematica, previstos nos artigos 54.° e seguintes do RJRU, nomeadamente:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

Imposicdo de obras coercivas, quando os proprietarios tiverem possibilidade de
sustentar os encargos da operagdo, e sem prejuizo de programas especificos de apoio
eventualmente existentes para o caso;

O desenvolvimento de empreitada Unica, quando tal se constituir como forma mais
eficiente de proceder as intervencoes;

a ordem de demolicdo de edificios, quando estiverem reunidos os requisitos constantes
do artigo 57.° do RJRU;

O direito de preferéncia quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
58.° do RIRU;

O arrendamento forcado, quando estiverem reunidos os requisitos constantes do artigo
59.° do RJRU;

A constituicdo de serviddes, nos termos do artigo 60.° do RJRU;

O desenvolvimento de agdes de expropriacao, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 61.° do RJRU;

O desenvolvimento de venda forcada, quando estiverem reunidos os requisitos
constantes do artigo 62.° do RJRU;

A reestruturacdo de propriedade, nos termos do artigo do artigo 64.° do RJRU.
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Nos termos da alinea i] do n.° 2 do artigo 33.°, do artigo 36.°, dos artigos 44.° a 48.° do

Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro com as altera¢des introduzidas pela Lei n.° 32/2012,

de 14 de agosto, mantém o municipio da Mealhada, na qualidade de entidade gestora da ARU

da Pampilhosa, os seguintes poderes:

1)

2)

3)

4)
5)

As competéncias para a pratica dos atos administrativos inseridos nos procedimentos
de licenciamento e de comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas, e ainda de
autorizagdo de utilizacdo, que, nos termos do disposto no RJUE, aprovado pelo Decreto-
Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual versdo, sejam da competéncia da
camara municipal ou do seu presidente;

Inspe¢des e vistorias, nomeadamente as competéncias para ordenar e promover, em
relagdo a imdveis localizados na ARU, a realizacdo de inspegdes e vistorias de
fiscalizacdo, nos termos previstos no RJUE, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16
de Dezembro, na sua atual versao;

Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica nos termos previstos no RJUE,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na sua atual versao;
Cobranca de taxas;

Recegdo das cedéncias ou compensacdes devidas.

Nos termos dos artigos 65.° e 68.° do Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de Outubro com as

alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, tem ainda a entidade gestora no

ambito de outros instrumentos de politica urbanistica, a competéncia de:

1)

2)

3)

4)

Determinar o nivel de conservagdo de um prédio urbano, ou de uma fracéo,
compreendido numa area de reabilitacdo urbana, ainda que nao estejam arrendados,
nos termos definidos em diploma préprio;

Identificar os prédios ou fracdes que se encontrem ndo ocupadas, para efeitos de
aplicacdo do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento
municipal, para incentivo a realizacdo das opera¢des urbanisticas;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento

municipal, para incentivo a instalagdo, dinamizacdo e modernizacdo de atividades
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econdmicas, com aplicagdo restrita a acbes enquadradas em operagdes de reabilitacdo
urbana sistematica;

Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de calculo das
compensag¢des devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para implantagdo de
infraestruturas urbanas, equipamentos e espacos urbanos e verdes de utilizagdo
coletiva, nos termos do disposto nos n°s 4 e 5 do artigo 44.° do RJUE;

Constituir fundos de compensacado com o objetivo de receber e pagar as compensacdes

devidas pela aplicacdo de mecanismos de perequacdo compensatoria.
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2_  Quadro de apoios e incentivos a reabilitacao

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 formalizacdo e controlo prévio de

cada operacdo programada a realizar.

Quando os mesmos forem solicitados, caberad 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 regulamenta¢do 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 érea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, designadamente no
que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em

instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana;

j] ‘REABILITACAO URBANA', a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente,
em que o patrimdnio urbanistico e imobiliario é 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, ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou

demolicdo dos edificios;

il '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
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as fracdes eventualmente integradas nesse edificio, ou conceder-lhes novas aptiddes funcionais,
determinadas em funcdo das opgdes de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir
Novos Uusos ou O mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo

compreender uma ou mais operacdes 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 conservacdo 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];

atribuicdo do nivel de
conservagao do imovel

requerimento 12 vistoria

5-excelente

4-bom Pode ser solilcitada a
descriminacao das obras
necessarias para para
2-mau atingir um nivel superior

1-péssimo

\/

3-razoavel realizagdo das obras

determinacao final do

22 vistoria 7 -
nivel de conservacao

Figura 40 — Esquema de procedimento para atribuicdo do nivel de conservagéo
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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 patrimoénio [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,
expbem-se os que, de entre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se consideram mais
relevantes, podendo a presente estratégia de reabilitacdo adaptar-se a alteragdes 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.

Beneficios fiscais

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

beneficios e penalizagdes, nos termos da legislagdo aplicavel.

IMI [Imposto Municipal sobre Iméveis]

1. Isengdo 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 habitacdo propria e permanente ou afeto a arrendamento para habitacdo [Lei 114/2017

de 29 de dezembro];

2. Agravamento para o triplo no caso de imodveis devolutos hd 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];
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3. Majoracao 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 historico e cultural ou social local, as quais integrem o inventario
nacional dos estabelecimentos e entidades de interesse histérico e cultural ou social. Esta

isencdo assume caracter automatico.

IMT [ Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoéveis]
1. Isencdo do IMT para aquisicdes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitacdo, desde
que o adquirente inicie as obras no prazo maximo de 3 anos apds a aquisi¢ao [Lei 114/2017 de

29 de dezembro];

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 habitacdo propria 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. Tributacdo a taxa de 5 % [sem prejuizo da opcdo de englobamento] dos rendimentos
prediais auferidos por sujeitos passivos quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imodveis recuperados nos termos da estratégia da ARU [Lei 114/2017 de 29 de

dezembro];
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IVA [Imposto sobre o Valor Acrescentado]
1. Aplicagdo 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 redugdo de 50% em todas as taxas
previstas no Regulamento Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo, que decorrem da concessao
de licengas, praticas de atos administrativos e satisfacdo administrativa de outras pretensdes 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 opera¢des urbanisticas ou de candidaturas,
assim como apoio técnico as obras de reabilitacdo consideradas isentas de controlo prévio
municipal, nomeadamente pelo apoio com recurso a suportes graficos, aconselhamento para

técnicas e métodos de construcao, selecao e escolha de materiais.

Regime Especial para a Reabilitacio Urbana [RERU]

No incentivo a reabilitacdo urbana, apresenta-se também o Regime Excecional e Temporario
para a Reabilitacdo Urbana — Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que veio introduzir algumas
novidades no que respeita as exigéncias técnicas minimas para a reabilitacdo de edificios
antigos [localizados em ARU ou com mais de 30 anos], respondendo assim aos elevados custos
de contexto que tornam a reabilitacdo urbana restrita e garantindo a necessaria flexibilidade e

adequacao das regras ao edificado pré- existente.

Com a entrada em vigor deste diploma as obras de reabilitagdo urbana passaram a estar isentas
de algumas disposicbes do RGEU, destacando-se as seguintes: alturas maximas dos degraus;
area minima de instalagdes sanitarias; area minima do fogo; area minima dos compartimentos
de habitacdo; area minima dos vaos e sua distancia minima a obstaculo; o pé-direito minimo;
habitacdo em cave e sotdos; iluminacdo e ventilacao; largura dos corredores; largura minima do
lance de escadas; obrigatoriedade de elevadores; e tamanho minimo dos logradouros, ficando

ainda dispensadas do cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades previstas no
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regime que define as condi¢des de acessibilidade a satisfazer no projeto e na construcdo de

espacos publicos, equipamentos coletivos e edificios publicos e habitacionais.

Ao nivel dos projetos de especialidades, as obras de reabilitacdo urbana ficam ainda isentas da
aplicagdo de requisitos acusticos e da obrigatoriedade de instalagdo de redes de gas, desde que
esteja prevista outra fonte energética. E ainda excluida a obrigatoriedade de instalacdo de
infraestruturas de telecomunicacdes em edificios, mantendo obrigatéria a instalacdo das

infraestruturas comuns ao edificio e um ponto na fragao.
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3_ Programa de Investimento e financiamento

A implementacdo do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana sera suportada através de

investimento publico e investimento privado.

O investimento dos privados sera maioritariamente canalizado para a reabilitacdo do patrimonio
edificado, podendo também existir alocacdo de verbas para participacdo na criagdo de

campanhas promocionais - imagem e marketing concelhios.

Por sua vez, o investimento publico sera afeto preferencialmente as a¢des estruturantes do
programa de reabilitacdo. De qualquer modo, prevé-se que uma parte do investimento publico
também seja direcionada para acbes de requalificacdo pontuais de diversos trocos de

arruamentos inseridos na area de reabilitacdo urbana.

3.1 Investimento Publico

A traducdo dos objetivos estratégicos sé sera possivel através da implementagdo de ac¢des
estruturantes que, pela sua natureza, sejam catalisadores de novas dinamicas e de
transformacao. Estes projetos terdo uma influéncia transversal na ARU, constituindo-se como a
resposta operativa, num quadro fortemente restritivo de recursos, para a materializacdo dos
objetivos estratégicos. Estas acdes evidenciam-se pela sua capacidade de alavancar o
desenvolvimento deste territério e impulsionar um efetivo processo de regeneracdo e
dinamizacdo do tecido econdémico e social. De igual modo induzem o desenvolvimento de
outras acdes e/ou projetos que surjam de replicacdo dos seus efeitos, segundo um processo de
‘contaminacdo positiva’. Importa sublinhar que as agdes, mantém entre si importantes
articulagdes. Com efeito, o sucesso de uma acdo pode ser condicionado por outra[s] acao[des]

que concorra[m] para fins interdependentes ou complementares.
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Acdes estruturantes de Investimento Publico

Figura 41 — Agdes Estruturantes de Investimento Publico na ARU
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3.2 Investimento Privado

Da analise das experiéncias de reabilitacdo urbana, fica claro que dificilmente existira uma
regeneracdo com escala e significado sem o envolvimento generalizado dos investidores e
operadores privados. O envolvimento do setor privado no financiamento da regeneragdo
urbana e uma adequada politica de cooperacdo e coordenacao com o setor publico, quanto a
meios disponiveis, partilha de risco e existéncia de mercado, afigura-se como critica para o
sucesso de qualquer iniciativa da regeneracdo urbana. Se por um lado, a concretizacdo das
iniciativas de natureza municipal irdo desempenhar um papel chave na dinamizacdo do
processo de reabilitacdo e revitalizacdo do todo o tecido urbano da ARU, também se verificarg,
de forma crescente, uma resposta da iniciativa privada, que demonstra a captacdo e mobilizagdo
dos promotores. Tal resulta numa estratégia de crescimento acompanhado, onde o

investimento privado alavanca o publico e vice-versa.

No sentido de sustentar a estimativa de investimento privado futuro, a partir do levantamento
do estado de conservacdo do edificado inserido na ARU, procedeu-se a identificagdo dos
edificios a necessitarem de intervencdo, associada ao nivel de gravidade das patologias
construtivas apresentadas. Desta forma, resultaram um conjunto prioritario de intervencdes
expectaveis, pela urgéncia de interven¢do associada ao grau de pertinéncia de rentabilidade ou
de exposicdo a ‘contaminacdo positiva’ por parte da estratégia de reabilitagdo urbana,

nomeadamente do investimento publico.

De acordo com o estado de conservagdo em que se encontra o edificado, foram atribuidos
niveis de intervengdo, ao qual estdo associados valores estimados para a reabilitacdo dos

mesmaos.
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Custo de obra
[estimado] / m2

Estado de conservacao

5 Excelente Edificio com auséncia de anomalias ou anomalias sem significado 0,00€

Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem

& Bl trabalhos de facil execucdo

100,00€

Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto, e que requerem
trabalhos de dificil execucdo. Anomalias que prejudicam o uso e conforto
e que requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacao de facil
execucao

3 Razoavel 300,00€

Edificio com anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem
trabalhos de dificil execu¢do. Anomalia que colocam em risco a saude e a
seguranca, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que
requerem trabalhos de facil execucdo

2 Mau 500,00€

Edificio com anomalias que podem colocam em risco a satde e a
, . seguranca, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que
Péssimo b - . .
1 ) requerem trabalhos de dificil execucdo. Anomalias que colocam em risco 650,00€
[ruina] a satde e a seguranca, podendo motivar acidentes graves ou muito
graves. Auséncia ou inoperacionalidade de infraestrutura basica

Figura 42 — Tabela de custo de obra estimado mediante o estado de conservagao

Os valores e construcdo estimados por m® sdo referentes a intervencéo fisica no edificio, ndo
incluindo a taxa em vigor de IVA, aquisicdo do imovel, indeminizagdes, realojamentos, projetos,
gestdo e fiscalizagdo, comercializacdo, taxas e licencas administrativas. Todos os valores
correspondem a valores indicativos, sujeitos a posterior elaboracdo, por parte dos promotores
daa obra em causa, de todos os elementos necessarios a elaboracdo dos diferentes projetos,
assim como dos cadernos de encargos com as especificagdes dos trabalhos a realizar e

correspondentes mapas de medicoes detalhados.
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ARU da Pampilhosa

Edificado privado em mau estado de conservagdo

Figura 43 — Identificagdo do edificado privado em estado de conservagdo ‘MAU’
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Estado de Area Investimento
conservagao [mz] [€]
Mau

1 76,91 38455,59
2 Mau 215,39 107696,61
3 Mau 102,43 5121591
4 Mau 38,05 1902261
5 Mau 171,28 85641,63
6 Mau 112,37 5618327
7 Mau 100,10 50048,85
8 Mau 181,26 90631,87
9 Mau 273,15 136574,88
10 Mau 101,80 50901,66
" Mau 222,98 111492 49
12 Mau 658,44 329219,32
13 Mau 582,07 291035,52
14 Mau 298,21 149105,28
15 Mau 109,62 54808,88
16 Mau 174,90 87450,25
17 Mau 230,59 115296,66
18 Mau 100,81 5040341
19 Mau 354,10 177047,65
20 Mau 92,76 46378,27
21 Mau 176,13 88065,25
22 Mau 82,07 41033,24
23 Mau 370,14 185070,09
24 Mau 78,88 3944149
25 Mau 209,11 104555,49
26 Mau 115,65 57825,69
27 Mau 365,16 182579,51
28 Mau 322,90 16144757
28 Mau 138,29 69143,86
30 — 111,91 55955,56
31 e 202,54 101271,37
32 — 198,04 99018,96
33 e 246,28 123137,58
34 — 199,19 99595,86
3 ML 327,29 163646,66
36 — 34,05 17022,57
37 ML 152,54 76271,25
38 — 99,56 49780,69
39 — 80,23 40117,12
40 e 151,23 75614,99
# — 156,34 78168,79
42 ML 138,89 69447,13
43 — 118,31 59154,18
4 e 84,44 4222219
45 — 842,90 42144911

116
17
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153

155
156
157
158
159
160

Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana

Mau
Mau

Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau

153,64
155,93
293,93
389,22
66,59
62,69
42,51
64,88
68,39
151,53
91,79
110,93
167,95
102,19
75,76
1054,12
121,22
68,73
144,72
57,73
54,98
49,97
53,25
48,45
43,31
44,79
38,34
43,78
39,95
47,22
45,49
63,28
78,35
63,83
58,59
58,16
66,54
70,39
217
49,80
45,68
49,17
63,28
76,48
16,19

PAMPILHOSA

76822,25
77964,33
146966,98
194612,48
33293,42
31345,28
21253,06
32442,39
34194,60
75766,57
45897,02
55462,76
83974,20
51092,92
37881,68
527058,84
60610,63
34362,73
7235791
28865,02
27491,42
24983,38
26625,83
2422571
21653,29
22394,88
19171,45
21889,39
1997467
23611,57
2274570
31642,09
39172,79
31913,89
29293,64
29077,60
33271,07
35195,99
36082,98
24897,55
22842,38
24583,83
31639,59
38238,23
8095,32
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46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
7
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92

Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau

373,37
213,96
275,14
194,67
43,20

92,91

293,63
100,78
197,89
338,79
267,94
330,58
458,56
298,04
649,84
418,18
77,92

224,87
99,48

153,74
169,19
76,92

90,89

183,19
585,76
244,58
182,48
155,27
122,71
162,11
161,60
365,40
90,19

83,29

361,95
83,25
275,99
41,01

113,37
136,70
175,27
115,13
206,82
147,10
143,19
102,76
135,61

186686,33
106977,85
137568,10
97334,67
21600,89
4645348
146815,50
50389,61

98946,66
169396,14
133968,01
165288,20
229281,79
149021,61
324918,09
209088,44
38959,29
112436,13
49738,22
76870,38
84593,21

38461,64
45446,93
91595,85
292878,56
122292,40
91239,54
77637,48
6135741

81057,38
80800,90
182700,68
45094,40
41642,66
180973,16
41625,09
137996,58
20505,97
56684,25
68349,31

87633,40
57566,58
103410,71
73547,89
71594,84
51378,71

67803,80

161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
170
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
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Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau
Mau

231,62
45,48
74,65
60,27
172,54
103,90
293,92
42,45
132,26
268,62
158,17
58,84
82,43
372,99
80,83
753,20
523,93
84,04
316,14
327,61
236,56
72,20
336,04
36,11

91,73
87,17
122,75
34,82
115,84
57,48
78,58
119,06
61,09
85,44
179,40
62,44
347,15
52,56
78,89
36,61

194,35
172,73
167,98
105,27
55,01

86,49
274,04

PAMPILHOSA

116811,17
22739,27
37323,06
30134,94
86269,40
51948,94
146959,31
21226,75
66131,96
134311,89
79085,64
29420,05
41216,90
186494,81
40414,73
376601,02
261963,23
42019,41
158067,56
163804,07
118282,15
36100,14
168022,03
18056,38
45863,80
43586,86
61373,05
17407,98
57918,38
28738,67
39289,19
59528,86
30542,82
42717,82
89697,89
31218,81
173575,38
26277,98
3944527
18305,29
97175,61
86363,73
83992,35
52635,95
27504,96
43246,02
137021,44
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Figura 44 - Estimativa dos custos de reabilitagdo edificado privado

Tal operacdo corresponde um esforco de investimento privado para a reabilitagdo integral

desses edificios, na ordem dos 18.591.490,48¢€.
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3.3 Financiamento

De acordo com a alinea h] do n.° 2 do artigo 33.° do RJRU, o programa de financiamento da
operagdo de reabilitacdo urbana, prevé-se um investimento privado de 18.591.490,48€ para a
reabilitacdo de imoveis, cuja responsabilidade é dos respetivos proprietarios. O programa de
investimento publico aponta, neste momento, para um investimento de 4.637.500,00€ [sendo

que parte dos projetos previstos se encontram em processo de elaboragdo/or¢amentagao].

[a] Financiamento enquadrado pelo Portugal 2020

Os Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, no atual periodo de programacédo [2014-
2020], continuam a destacar e a enfatizar, ao nivel europeu, a importancia das cidades enquanto
espacos prioritarios de intervengdo para a promocao da competitividade, criagdo de emprego,
promogao da economia de baixo carbono e eficiéncia na utilizacdo dos recursos. As propostas
da Comissdo Europeia para a politica de coesdo 2014-2020 visam, por isso, fomentar politicas
urbanas integradas para melhorar o desenvolvimento urbano sustentavel tendo em vista o
fortalecimento do papel das cidades no contexto da politica de coesdo. Neste contexto, a

Comissdo Europeia langou, entre outras, as seguintes propostas aos Estados-Membros:

1. Estratégias de investimento integradas, com uma abordagem estratégica e holistica — o
Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional [FEDER] devera apoiar o desenvolvimento urbano
sustentavel através de estratégias integradas que enfrentem os desafios econdmicos,
ambientais, climaticos e sociais das areas urbanas [artigo 7.°, n.° 1, da regulamentacdo do
FEDER]; tal implica que os recursos devem ser concentrados de forma integrada para visar areas
com desafios urbanos especificos e, simultaneamente, que os projetos financiados pelo FEDER

em areas urbanas devem ser integrados nos objetivos mais amplos dos programas;

2. Enfase no desenvolvimento urbano ao nivel estratégico — com base nas orientacdes do
Quadro Estratégico Comum [QEC], os Acordos de Parceria deverdo estabelecer acordos que
garantam uma abordagem integrada na utilizacdo dos fundos do QEC para o desenvolvimento

sustentavel de areas urbanas;
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3. Ferramentas melhoradas para executar acbes integradas — possibilidade de utilizar o
Investimento Territorial Integrado [ITI] para apoiar agdes integradas em areas urbanas, dispondo
da possibilidade de combinar fundos destinados a diferentes objetivos tematicos, incluindo a
combinacdo de fundos dos eixos de prioridades e dos programas operacionais apoiados pelo

FEDER, FSE e Fundo de Coesao [FC];

4. Oportunidade para enfrentar desafios urbanos — quatro dos objetivos tematicos tém
prioridades de investimento relacionadas no ambito do urbanismo [indicadas no artigo 5.° da
regulamentacao proposta do FEDER]; recomenda-se que as cidades combinem as acbes
apoiadas pelas prioridades de investimento sectorial no ambito do urbanismo [para promover
estratégias de reducdo das emissdes de carbono nas areas urbanas, melhorar o ambiente
urbano, promover a mobilidade urbana sustentavel e promover a inclusdo social apoiando a
regeneracdo fisica e econdmica de éareas urbanas degradadas] e que as incorporem na
estratégia de desenvolvimento urbano integrado da cidade para implementar o principio de

desenvolvimento urbano integrado [artigo 7.°, n.° 1, da regulamentacédo do FEDER];

5. Recurso a instrumentos financeiros — incentiva-se os Estados-Membros a que facam amplo
uso dos instrumentos financeiros para apoiar o desenvolvimento urbano sustentavel; o ambito
dos instrumentos financeiros é extenso e abrange todos os objetivos tematicos, todas as
prioridades de investimento e todos os tipos de beneficiarios, projetos e atividades. Suportado
nestes desafios, o Acordo de Parceria Portugal 2020 estabelece, no capitulo referente as
abordagens integradas para o desenvolvimento territorial, que as interven¢des tendentes a
regeneracdo e revitalizagdo urbana em centros urbanos de nivel complementar terdo de ser
apresentadas sob a forma de uma proposta integrada. Complementarmente, no Programa
Operacional Regional do Centro, refere-se a necessidade das autoridades urbanas proporem a
Autoridade de Gestdao uma estratégia integrada de reabilitagdo urbana e a respetiva dotacao, no
contexto das acdes integradas para o desenvolvimento urbano sustentavel. Neste quadro, a CM
Mealhada, elaborou o respetivo Plano de Acdo de Reabilitacdo Urbana [PARU], tendo em conta
as carateristicas socio funcionais do espaco a intervir e a coeréncia e articulacdo das
intervengdes previstas com outros instrumentos de promocdo da revitalizacdo urbana [que
assegurem uma dimensao critica que permita a obtencdo de impactos relevantes da intervengao
na redensificacdo da populacdo urbana e no desenvolvimento urbano sustentavel, em matéria

de qualidade ambiental e urbanistical.
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Assim, o PARU, conforme estipulado no Acordo de Parceria e no principal programa financiador
regional, integra interven¢des enquadradas na Prioridade de Investimento inscrita no Programa
Operacional do Centro [Centro 2020], nomeadamente no ambito da Prioridade de Investimento
6.5 [Pl 6.5]
a] Adocdo de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades,
recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de
reconversao, a reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de redugdo de ruido —
procurando apresentar intervengdes que concorram para melhorar a qualidade do
ambiente urbano, a revitalizacdo e a regeneracéo dos centros urbanos e a reducao da
poluicdo atmosférica e sonora;
b] Neste contexto, prevé-se que a maior parte dos investimentos previstos devera ser
concretizada através de financiamento publico, com recursos préprios do Municipio e
cofinanciamentos comunitarios [mormente do Fundo Europeu de Desenvolvimento
Regional, via PO Centro — Pl 6.5]. Ou seja, o PO centro serd o principal instrumento
financiador das intervengdes publicas, em alguns casos através do recurso ao Instrumento

Financeiro especifico criado para o efeito [IFRRU 2020].

Enquadradas no ambito de outro instrumento financiador [POSEUR — PI 4iii], as intervencdes a
apoiar devem procurar promover um parque habitacional energeticamente mais eficiente
através da adocdo de sistemas passivos [isolamentos, sombreamentos, entre outros], sistemas
inteligentes de gestdo e monitorizacdo de consumo de energia no interior habitacdo, sistemas
de iluminagao eficientes, bem como a producdo de energia para autoconsumo a partir de fontes
de energia renovavel [solar térmico residencial]. Na dimensao da eficiéncia energética no setor
residencial, nomeadamente na vertente especifica da habitacao social, deve igualmente referir-

se 0 PO Centro, como importante fonte de apoio financeiro.

No ambito da Prioridade de Investimento 4.3 [Pl 4.3]

Apoio a eficiéncia energética, a gestdo inteligente da energia e a utilizagdo das energias
renovaveis nas infraestruturas publicas, nomeadamente nos edificios publicos e no setor da
habitacdo, poderdo ser apoiados investimentos de eficiéncia energética com a possivel adocdo
de fontes renovaveis nas habitacdes sociais para autoconsumo, incluindo aplicacdo de solucdes

de energia solar térmica para aquecimento. Sendo o setor habitacional um grande consumidor
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de energia, torna-se fundamental apoiar intervencdes integradas ao nivel dos edificios, numa
l6gica de eficiéncia e de valorizagdo energética e utilizacdo de energias renovaveis no setor da
habitacdo social. Os potenciais beneficiarios [entidades responsaveis pelas candidaturas] serdo a
administracdo publica local e as entidades publicas gestoras de habitagcdo social. Finalmente,

aponte-se a possibilidade do POSEUR, apoiar as intervengdes associadas a mobilidade elétrica.

No ambito da Prioridade de Investimento 4.5 [Pl 4.5]

Promocdo de estratégias de baixo teor de carbono para todos os tipos de territorios,
nomeadamente as zonas urbanas, incluindo a promog¢do da mobilidade urbana multimodal
sustentavel e medidas de adaptacdo relevantes para a atenuacgdo, estd previsto o apoio a
promocao da utilizacdo de transportes ecoldgicos e da mobilidade sustentavel [mobilidade
elétrica). Assim, sdo varias as acdes que podem ser apoiadas: atualizagdo tecnoldgica dos postos
de carregamento elétricos publicos através da adaptacdo de pontos de carregamento publicos
para fichas normalizadas e comuns a toda a UE; alargamento da rede de pontos de
carregamento publicos em espacos de acesso publico. Os principais beneficiarios associados a
esta prioridade de investimento sdo a entidade gestora da rede da mobilidade elétrica e os

operadores da rede de mobilidade elétrica.

IFRRU [INSTRUMENTO FINANCEIRO PARA A REABILITACAO E REVITALIZAGAO URBANAS]

O IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas é um
instrumento financeiro, criado no ambito do Portugal 2020, para apoio a reabilitacdo e
revitalizagdo urbanas, incluindo a promocao da eficiéncia energética, em complementaridade,
na reabilitacdo urbana para qualquer entidade singular ou coletiva, publica ou privada. Os
apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca comercial, a
disponibilizar com condi¢des mais favoraveis do que as condi¢des de mercado. Desde que os
edificios a reabilitar estejam localizados numa ARU e inscritos no PARU ou, no caso de edificios
de habitacdo social, na area delimitada pelo municipio no PAICD, as intervencdes apoiadas sdo
as seguintes:

a] Reabilitacdo integral de edificios com idade igual ou superior a 30 anos [ou no caso

de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacdo igual ou inferior a 2, nos

termos do Decreto-Lei n°266-B/2012 de 31 de dezembro];

b] Reabilitagdo de espacos e unidades industriais abandonadas;

c] Intervengdes em edificios de habitacdo social que sejam alvo de reabilitacdo integral.
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No mesmo pedido de financiamento, o IFRRU 2020 apoia medidas de eficiéncia energética
complementares as intervencdes de reabilitacdo urbana. Os edificios podem destinar-se a
qualquer uso, nomeadamente habitacdo, atividades econdmicas e equipamentos de utilizagdo

coletiva.

IFE 2020 [INSTRUMENTO FINANCEIRO PARA A ENERGIA]

No caso do instrumento financeiro para eficiéncia energética, destinado a utilizacdo de energias
renovaveis para autoconsumo na administracdo central e local e a promocéo da eficiéncia nas
habitacbes particulares, privilegiam-se os projetos destinados ao edificado existente com pior
desempenho energético e que promovam a reducao do consumo de energia em pelo menos

15% e ao aumento de pelo menos dois niveis no certificado de desempenho energético.

CASA EFICIENTE 2020

O Programa “Casa Eficiente 2020" visa conceder empréstimo em condicdes favoraveis a
operagdes que promovam a melhoria do desempenho ambiental dos edificios de habitagdo
particular, com especial enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos
residuos urbanos. As intervencdes poderao incidir no envelope do edificio e nos seus sistemas.
Podem candidatar-se proprietarios de prédios residenciais ou suas fracdes, bem como os
respetivos condominios. Os prédios podem localizar-se em qualquer ponto do territorio

nacional. As opera¢des podem incidir nas partes privadas ou nas partes comuns.

[b] Financiamento enquadrado em programas geridos pelo Instituto da

Habitacao e da Reabilitacao Urbana [IHRU]

REABILITAR PARA ARRENDAR — HABITAGAO ACESSIVEL

Trata-se de um programa, que conta com o apoio do BEl e do BDCE, ao qual pode candidatar-
se qualquer pessoa individual ou coletiva, de natureza publica ou privada, desde que comprove
a qualidade de proprietario do edificio a reabilitar. Tem como objetivo o financiamento de
operagoes de reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, preferencialmente
localizados em ARU, que apds a reabilitacdo sejam destinados predominantemente a habitacao,
devendo as fragdes destinar-se ao arrendamento com valores de renda que ndo excedam os
valores de renda condicionada, condi¢des que deverao ser mantidas até ao reembolso total do

empréstimo. Tem a natureza de empréstimo, mediante as seguintes condicdes:
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a] O montante maximo é de 90% do investimento total;

b] Periodo méaximo de utilizacdo é de 12 meses [podendo ser prorrogado];

c] O periodo de caréncia de capital corresponde ao prazo de execucdo da obra,
acrescido de 6 meses, ndo podendo ultrapassar os 18 meses, contados da assinatura do
contrato;

d] O prazo maximo de reembolso é de 180 meses;

e] A amortizacdo é feita em prestacdes mensais, constantes de capital e juros;

f] A taxa de juro é fixa e definida na aprovagdo da operacao.

REABILITAR PARA ARRENDAR — PROGRAMA DE REABILITACAO URBANA

Trata-se de um programa ao qual podem candidatar-se entidades publicas, nomeadamente
municipios. Em cada periodo de candidatura aberto, cada municipio pode apresentar uma
candidatura composta por uma ou mais intervencdes [conjunto de a¢des e obras incluidas no
mesmo procedimento de formacdo de contrato de empreitada]. Tem a natureza de empréstimo
com taxa de juro indexada a Euribor, com um prazo de reembolso de 30 anos com 10 anos de
caréncia de capital, financia 50% dos custos de investimento total de cada intervengdo e

destina-se a financiar as seguintes operagoes:

a] Reabilitagdo ou reconstrucao de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional
e cujos fogos se destinem ao mercado de arrendamento nos regimes de renda apoiada
ou renda condicionada;

b] Reabilitacdo ou criacdo de espagos do dominio municipal para uso publico, desde
que ocorram no ambito de uma ORU sistematica;

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

d] Construcao de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se
destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou renda condicionada, desde

que se tratem de intervengdes relevantes de preenchimento do tecido urbano antigo.

As intervencdes devem localizar-se em ARU delimitadas ou em processo de delimitacao,
podendo localizar-se noutras areas, desde que ao abrigo do artigo 77°-A do RIJRU [edificios

com idade igual ou superior a 30 anos e edificios onde se justifique uma intervengdo para
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conferir adequadas carateristicas de desempenho de seguranga funcional, estrutural e

construtival.

PROGRAMA PORTA 65 JOVEM

E um sistema de apoio financeiro ao arrendamento por jovens com idade superior a 30 anos [no
caso de casais, um dos elementos podera ter até 32 anos] que sejam titulares de um contrato de
arrendamento celebrado no ambito do NRAU. Este apoio é concedido por periodos de 12
meses, podendo ter candidaturas subsequentes até ao limite de 36 meses, seguidos ou

interpolados

PROHABITA

Gerido pelo IHRU, tem como objetivo a resolucdo global das situacdes de grave caréncia
habitacional de agregados familiares. As situacdes de grave caréncia habitacional, passam por
casos de agregados familiares que residem permanentemente em edificagdes, partes de
edificacdbes ou estruturas provisorias, caracterizadas por graves deficiéncias de solidez,
seguranca, salubridade ou sobrelotacdo, bem como as situacSes de necessidade de alojamento
urgente, definitivo ou temporario, de agregados familiares sem local para habitar em virtude da
destruicdo total ou parcial das suas habitacdes ou da demolicdo das estruturas provisérias em
que residiam. O PROHABITA concretiza-se através da celebracdo de Acordos de Colaboragédo
entre os Municipios ou Associa¢des de Municipios e o Instituto da Habitacdo e da Reabilitagcdo

Urbana.
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4 Prazo global do programa e cronograma de acao

O ambito temporal da operacdo de reabilitacdo urbana é de 15 anos, de acordo com o prazo
maximo definido no artigo 20.° do RJIRU, contados a partir do dia da publicagdo em Diério da

Republica.

Anualmente, a entidade gestora terad de elaborar um relatério de monitorizacdo de operacao de
reabilitacdo em curso e submeté-lo a assembleia municipal. A cada 5 anos, a Camara Municipal
devera submeter a apreciacdo da assembleia municipal um relatério de avaliacdo da execugado
dessa operagdo, acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteragcdo. Todos os

relatorios serdo obrigatoriamente divulgados na pagina eletronica do municipio.

No quadro seguinte apresenta-se uma calendarizagdo esquematizada para a execucdo do PERU

da Pampilhosa.

APROVACAO MONITORIZACAO AVALIACAO

Figura 45 — Calendarizagdo esquematica do PERU da Pampilhosa

102/104
Camara Municipal da Mealhada
maio 2018



Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
PAMPILHOSA

5. Modelo de Governacao

De acordo com o RJRU, as Operag¢des de Reabilitacdo Urbana devem ser coordenadas e geridas
por uma Entidade Gestora, que poderd assumir dois tipos distintos: uma empresa do sector
empresarial local ou o proprio municipio. Atendendo as carateristicas da ORU proposta e aos
projetos estruturantes considerados, propde-se que seja o Municipio da Mealhada a assumir
diretamente as fungdes de entidade gestora da Operacdo de Reabilitagdo Urbana da ARU do
Pampilhosa. Complementarmente, atendendo a que a ORU assenta o seu programa num
conjunto de projetos de carater eminentemente publico e de iniciativa municipal - que se
pretende que alavanquem o investimento privado - propde-se que esta ORU deva adotar um
modelo de execucdo por iniciativa da entidade gestora. Note-se que, apesar de ser de iniciativa
da Camara Municipal, o sucesso da ORU implicard uma forte articulacdo e corresponsabilizagdo
com proprietarios, demais titulares de direitos sobre edificios, e atores relevantes dentro da ARU

da Pampilhosa e outras entidades publicas e privadas.

Serd por isso importante desenvolver esforcos de coordenacdo e a procura de
complementaridades entre diferentes intervenientes, procurando uma confluéncia de interesses
entre as varias acbes de iniciativa publica e entre estas e as a¢des de iniciativa privada,
permitindo, em diversos projetos, a concretizagdo de parcerias de diverso tipo, cuja
possibilidade estd consignada no regime juridico ja referido. Mais concretamente, atendendo as
exigéncias da implementagdo de uma Operagao de Reabilitacdo Urbana Sistematica e ao facto
de o Municipio da Mealhada assumir diretamente as fun¢des de entidade gestora da Operagédo
de Reabilitacdo Urbana, sera criada uma unidade organica flexivel, denominada Gabinete de
Apoio a Reabilitacao Urbana. Neste caso, propde-se que a Camara Municipal possa organizar
0s seus servigos relacionados com a reabilitacdo urbana de forma a poder oferecer esta resposta
aos municipes, salientando-se que, de acordo com o RJRU, ‘quando a entidade gestora da
operagao de reabilitacdo urbana for o municipio, pode ser criada uma unidade organica flexivel,
interna ao municipio e constituida especialmente para apreciar o procedimento simplificado de
controlo prévio, nos termos da alinea a] do artigo 7° e dos artigos 8° e 10° do Decreto-Lei no
305/2009, de 23 de outubro’. O RJRU refere ainda que ‘a unidade organica flexivel deve integrar
técnicos com as competéncias funcionais necessarias a apreciacdo de todo o procedimento de
comunicacdo prévia, nomeadamente as necessarias para a analise da conformidade das

operagdes urbanisticas com as normas legais e regulamentares aplicaveis’. Neste caso, ‘o
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Presidente da Camara Municipal ou os Vereadores, se houver delegagdo de competéncias
nestes, podem delegar ou subdelegar, consoante os casos, no dirigente responsavel pela
unidade organica flexivel a competéncia para admitir ou rejeitar a comunicagdo prévia'. O
desenvolvimento dos projetos propostos no ambito da ORU beneficiaréd da existéncia de uma
estrutura multidisciplinar que permita definir e acompanhar as intervencdes, numa ldgica
coerente e articulada, assegurando a coordenacdo de diferentes aspetos e especialidades com
elevada complexidade técnica. O Gabinete de Apoio a Reabilitagdio Urbana terd como
responsabilidade assegurar a implementacdo dos beneficios associados a ARU, assim como a
agilizagdo dos processos de reabilitagdo, nomeadamente no que se relaciona com os
procedimentos internos da autarquia. De salientar que serd fundamental que o Gabinete de
Apoio a Reabilitacdo Urbana assuma uma postura ativa na promog¢do da intervengdo dos
residentes e de outros atores privados, no sentido da promocéo da reabilitacdo, mantendo a

coeréncia prevista na intervengao.

Importa referir que sera da responsabilidade deste Gabinete a realizagdo do acompanhamento e
avaliacdo da ORU. Deste modo devera elaborar anualmente um relatério de monitorizacdo de
operagdo de reabilitacdo em curso, o qual deve ser submetido a apreciacdo da Camara

Municipal e da Assembleia Municipal.

Mealhada, maio de 2018
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