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1 |NTRODUCAO

O presente documento refere-se a 12 alteracdo da Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana
da Zona Central da Cidade de Pombal, aprovada por deliberacdao da Assembleia Municipal, a 25
de setembro de 2014 e comunicada ao Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana, tendo
sido publicado no Didrio da Republica, 2.2 Serie, a 21 de outubro de 2014, através do Aviso n.2

11728/2014, e retificada pelo Aviso n.290/2015 de 2 de fevereiro de 2015.

Esta alteracdo consiste fundamentalmente na alteracdao aos limites da ARU abarcando duas
areas ribeirinhas do centro da cidade, bem como, na clarificacdo dos beneficios fiscais e
procedimentos a adotar para atribuicdo desses beneficios, conforme explicito no documento

em anexo, denominado de manual de apoio.
2 ENQUADRAMENTO LEGAL

De acordo com o disposto no n.2 6 do artigo 13.2 do RJRU, apds a delimitacdo de ARU, é
possivel proceder a alteracGes dessa delimitacdo, seguindo os procedimentos aplicaveis para a

sua aprovacao (artigo 13.2 do RJRU).

Neste contexto, a aprovacdo da alteracdo de delimitacdo da ARU da Zona Central da Cidade de

Pombal, obedece ao procedimento especifico previsto no artigo 13.2 do RJRU:

1. A Camara Municipal aprova a proposta de alteracdo de delimitacdo da ARU. O projeto
de delimitacdo devera ser devidamente fundamentado e conter (n.2 2 do artigo 13.9):

e Memoria descritiva e justificativa, fundamentado a alteragdo de delimitagao
da ARU e os objetivos estratégicos a prosseguir;

e Planta com a delimitacdo da area abrangida pela ARU;
e Quadro com os beneficios fiscais, nos termos da alinea a) do artigo 14.9;

2. A Camara Municipal submete o projeto de alteracdo de delimitacdo da ARU, a

aprovacdo da Assembleia Municipal (n2 1 do artigo 13.9).

3. A Camara Municipal recebe da Assembleia Municipal o ato de aprovacao da alteracdo
de delimitagdo da ARU, integrando os elementos indicados no ponto 1 e
simultaneamente:

e Envia para publica¢do através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica, e divulga na
pagina eletrénica do municipio (n.2 4 do artigo 13.92);

¢ Remete ao IHRU, por meios eletrénicos (n.2 5 do artigo 13.9).
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3 FUNDAMENTACAO

A Area de Reabilitagdo da Zona Central da Cidade de Pombal foi elaborada com o intuito de
promover uma intervencao integrada de regenerac¢ao urbana na parte consolidada, que incide
sobre o centro da cidade. Esta reabilitacdo urbana consiste, em grande parte, na reabilitacdo
do edificado, publico ou privado, sendo essencial incrementar uma estratégia municipal que
monitorize e adapte os instrumentos estratégicos constituidos pela ARU, a realidade e
dinamica do territério. E na consciéncia desta permanente necessidade de adequar a ARU as
mutac¢des constantes do territério, que se torna necessario proceder a uma alteragdo deste

instrumento estratégico.

Apdés um ano de vigéncia da delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana, e com o decorrer dos
trabalhos subsequentes a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) para esta area, constatou-
se que a delimitagcdo aprovada, ndo incluiu areas contiguas, fundamentais para a regeneragao

e revitalizacdo do centro da cidade.

A delimitacdo inicial definiu a integracdo da area consolidada da cidade, classificada na 12
Revisdo do PDM de Pombal como Espago Central, por se entender que a mesma se encontra
enquadrada na alinea b) do artigo 2.2 do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU), em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, designadamente no que se
refere as suas condigdes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, que justificam uma

intervengdo integrada.

Porém, nessa mesma area consolidada da cidade foram excluidas as areas que pelas suas
caracteristicas de uso, nomeadamente, equipamentos publicos, desportivos e zonas verdes

ribeirinhas, se considerou, a data, ndo preencherem os requisitos para integrar a ARU.

Contudo, na elaboragdo da ORU, verificou-se que estas areas contiguas e inclusive até contidas
entre limites da ARU, sdo fundamentais para reforcar a homogeneidade dos limites da ARU,
visto estas, serem zonas adjacentes ao rio Arunca, e portanto localizadas em pleno coracao da

cidade, com o qual detém rela¢des de complementaridade.

Acresce que para estas dreas estdo previstas acBes de requalificacdo, em particular nos
equipamentos e espagos publicos, que ao adquirirem condi¢des de atratividade e de fruicao,
se assumem como alavanca para incentivar os particulares a reabilitar as edificagOes

confinantes.
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Neste contexto, e conforme ja referido anteriormente, as areas a integrar na ARU sdo zonas
ribeirinhas que promovem a coeréncia da 4rea de intervencdo, situando-se a norte e a sul
desta, incluindo respetivamente:

e Jardim das Cegonhas, Largo da biblioteca e central de camionagem, com uma area de
8,8ha.
e Zona Desportiva e Largo do Arnado, com uma area de 10,6ha.
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Com estas alteragdes propostas a area total da ARU passa de 34,90ha para 54,30ha.

Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana da Zona Central da Cidade de Pombal 0
E""""‘:' Alteragdo a Delimitagio da Area de Reabilitagdo Urbana da Zona Central da Cidade de Pombal 0 50 100m
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Figura 1: Alteragdo a delimitagdo da area de reabilitagcdo urbana
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ZONA NORTE

Esta zona é composta pelo largo da biblioteca, central de camionagem e Jardim das Cegonhas,
estando a 12 fase deste ultimo ja executada. A 2.2 fase, que se desenvolve até ao limite norte
da ARU, visa a criacdo de um espaco verde de qualidade junto ao rio Arunca, no seguimento do
ja executado. Para o efeito, verifica-se a necessidade de proceder a demolicdo de uma estagao
de lavagem de automdveis, das antigas oficinas do municipio, bem como de edificios

degradados de génese ilegal.

Este projeto pretende assim, melhorar a qualidade do ambiente urbano, criando uma area
verde de transicdo entre a zona industrial da Formiga e o centro da cidade, dando
continuidade ao jardim existente, também ele, fruto da demolicdo de um antigo bairro de

barracas.

Ainda neste corredor, ja na margem direita do rio Arunca, o municipio ambiciona reabilitar a
central de camionagem e espago envolvente, criando um interface moderno de interligacdo
com a estacdo ferrovidria, equipamento fundamental numa estratégia de mobilidade que o

municipio tem vindo a implementar.

Figura 3: Jardim das Cegonhas (22 fase - Antigas oficinas

Figura 2:Jardim das Cegonhas (12 fase) municipais)

Figura 5: Central de camionagem
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ZONA SUL

Trata-se de um importante territério urbano de transicdo entre o Centro Histérico, situado na
margem direita do rio Arunca, e o Bairro Agorreta, situado na margem esquerda. Esta drea,
caraterizada pela presenca de diversos equipamentos e espagos verdes, a qual abarca a zona
desportiva e o largo do Arnado, assume-se como uma drea de exceléncia, com fungdes

indispensaveis a vivéncia da cidade.

Também para esta zona, estdo equacionados alguns projetos de requalificacdo, fundamentais
para a dinamizacdo e reabilitacdo do conjunto edificado adjacente, assim como, para uma

melhoria da qualidade de vida dos residentes na cidade.

Figura 6: Largo do Arnado

Figura 7: Zona Desportiva

Assim, é na perspetiva de uma estrutura urbana coerente, baseada na interligacdo entre o
edificado, o espago publico e os equipamentos publicos, que a ARU é ampliada, dando
continuidade a estratégia que tem vindo a ser delineada para a reabilitacdo da area de
intervengdo, tendo como pressuposto que o sucesso desta, deve assentar numa ldogica de

complementaridade entre o investimento publico e a iniciativa dos particulares.

E portanto, fundamental que os projetos municipais previstos para estas areas, sejam
realizados de forma a potenciar a dinamica de revitalizacdo do centro da cidade. A reabilitacdo
conjunta de edificios e espagos publicos de utilizagdo coletiva induzira a reabilitacdo da malha
urbana préoxima, condicdo necessaria para captar novos habitantes e potenciar a renovacdo e

desenvolvimento das atividades econdmicas e sociais.
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4 OBJETIVOS

Pretende o Municipio de Pombal com a delimitacio da Area de Reabilitagdo Urbana da Zona
Central de Pombal, promover um conjunto de intervencgdes e investimentos, que assegurem a
salvaguarda do patrimdnio edificado e a qualificacdo dos espacos urbanos, com o intuito de
criar uma dindmica de motivacdo geradora de iniciativa e confluéncia de interesses na
melhoria e modernizagdo do parque habitacional, na renovacdo e fixacdo do comércio e das
fungdes centrais, enfim, no contributo para a permanéncia e instalacdo de residentes e

atividades econdmicas, dinamizadoras da area central da cidade.

Compete assim, ao Municipio ter um papel mais activo e dinamizador e ao mesmo tempo criar
condigdes favordveis a reabilitacdo urbana (conforme disposto no artigo 3.2 do Decreto-lei n2
307/2009, de 23 de outubro alterado pela Lei n2 32/2012, de 14 de agosto) potenciando os

seguintes objectivos:

a) Reabilitar os edificios que se encontrem degradados ou funcionalmente inadequados.

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagdo, promovendo o seu
potencial para atrair fun¢des urbanas inovadoras e competitivas.

¢) Melhorar as condi¢Ges de habitabilidade e funcionamento do parque imobilidrio
urbano e do espacgo urbano nao edificado.

d) Proteger o patrimdnio cultural e promover a sua valorizacdo.

e) Intervencionar os edificios dissonantes segundo as regras para a sua reabilitacdo
nomeadamente paleta de cores, materiais, cérceas, entre outros.

f) Definir regras e acg¢des relativas ao enquadramento e condicionamento da colocagdo
nas fachadas de contadores, publicidade, toldos, palas, entre outros.

g) Modernizar as infra-estruturas urbanas.

h) Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a
inclusdo social e a coesdo territorial.

i) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infra-estruturas,
equipamentos, servicos e fun¢des urbanas.

j) Fomentar a adopcdo de critérios de eficiéncia energética tanto em edificios publicos
como em edificio privados.

k) Garantir que todas as intervencées assentam num modelo financeiramente
sustentado.
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Assim, a opcdo estratégica passa pela realizacdo de futuras operagdes de reabilitagcdo urbana,
tendo como entidade gestora o préprio Municipio, que assumird a coordenacgdo e gestdo,

fazendo uso das seguintes medidas de atuacao:

e Apoio a reabilitacdo através de beneficios fiscais, isencdo ou reducdo de taxas

municipais, aguando de uma ‘acdo de reabilitacdo urbana’;

e Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de controlo prévio com
reducdo dos custos e simplificagdao dos procedimentos de licenciamento, comunicagado

prévia e autorizacdo de utilizacdo.

e Assegurar um atendimento prioritdrio as respetivas operag¢Ges urbanisticas
estabelecendo uma relagdo de proximidade com todos os interessados e assegurando
a monitorizacdo dos respetivos processos ndo s6 na fase de instrucdo e
implementacdo mas também a posteriori durante a vigéncia da operagdo de

reabilitacao.

1a ALTERAGAO - DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DA ZONA CENTRAL DA CIDADE DE POMBAL

Setembro 2015 Pag. 8



% Municipio de
5 BENEFICIOS FISCAIS

De acordo com o disposto na alinea a) do artigo 142 do Decreto-Lei 307/2009 de 23 de
Outubro, alterado pela Lei 32/2012 de 14 Agosto, com a aprovacido da “Delimitacdo de uma
Area de Reabilitagdo Urbana “, fica o municipio obrigado a definicdo, dos beneficios fiscais

associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente, IMI e IMT.

Saliente-se ainda que, nos termos da alinea b) do Artigo 142 do RJRU, a delimita¢cdo de uma
ARU confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios
ou fracgbes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e
financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem

prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Neste contexto, os apoios e incentivos a atribuir na ARU de Pombal sdo de natureza fiscal mas

também financeira.

Impostos municipais

Reducgdo da taxa de IMI em 30% para os prédios urbanos objeto de intervengdes de
reabilitacdo, nomeadamente ao nivel das fachadas, substituicdo de caixilharias de vaos
de portas e/ou janelas, substituicdo integral do telhado e obras de interiores, por um

periodo de cinco anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagao;

e Excetuam-se do disposto na alinea anterior, os prédios que sé sofram intervengdes de
reabilitacdo ao nivel da fachada, nomeadamente limpeza e/ou pintura da fachada e
reparagao parcial do telhado, situagdo em que a taxa de IMI terd uma redugdo de 10%,

por um periodo de dois anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagao;

e Isen¢do parcial de 80% de IMT nas aquisi¢des de prédio urbano ou de fracgdo
auténoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e

permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado;
e Agravamento da taxa de IMl em 30% no caso de imdveis degradados;

e Reducgdo da taxa de IMI em 20% para prédios arrendados (cumulativo).
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Taxas municipais

Redugao de 50% do valor das taxas relativas a urbanizagao e edificagdo, em obras de

reabilitacdo de edificios;

Isencdo do valor das taxas relativas a ocupacdo de via publica em estabelecimentos
comerciais a funcionar em edificios reabilitados, por um periodo de dois anos, a contar

do ano, inclusive, da conclusao da reabilitacao;

Isencdo do valor das taxas relativas a ocupacdo de via publica durante o decorrer das

obras.

Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Y

Deducdo a coleta, em sede de IRS, com um limite de 500€, de 30 % dos encargos

suportados pelo proprietdrio relacionados com a reabilitacdo de edificios;

Tributagdo a taxa autonoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de
IRS residentes em territorio portugués quando sejam inteiramente decorrentes da

alienacdo de imdveis recuperados nos termos da estratégia de reabilitacdo;

Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de
IRS quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis recuperados

nos termos da estratégia de reabilitacdo;

IVA a taxa reduzida de 6% em obras de reabilitagdo urbana.

Os apoios e incentivos financeiros e fiscais a reabilitacdo do edificado serdo atribuidos a

intervengdes que se enquadrem, cumulativamente, nas definicdes de reabilitacdo urbana e

reabilitacdo de edificios constantes no RIRU, ndo se aplicando a constru¢des a edificar em

lotes vazios.

Sendo que serdo concedidos apds a boa execucdo das obras, atestada pelos servigos

competentes do Municipio de Pombal e cessardo sempre que se verifique que a obra ndo se

realizou de acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demoli¢des ndo autorizadas.
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ANEXOS

- Planta de delimitacdo

- Manual de Apoio
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