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1. INTRODUCAO

A proposta de promover a Area de Reabilitagdo Urbana da Cidade de S. Pedro
do Sul incorporando as zonas do Centro Histérico de S. Pedro do Sul, das
Termas de S. Pedro do Sul e do Corredor de Ligacdo (EN.16) entre os nucleos
urbanos das Termas e de S. Pedro do Sul, justifica-se pela necessidade e
oportunidade legal, de articular os varios instrumentos de gestdo urbanistica
num plano estratégico de salvaguarda, alargando-se o processo de reabilitacdo
ja iniciado em 2012-2014 com a obra de regeneracao do centro historico de S.
Pedro do Sul.

Pretende-se, assim, dar continuidade e alargar a intervencdo municipal na
reabilitacdo urbana, respondendo aos desafios colocados pelo regime juridico
da reabilitacdo urbana (RJRU) que em conjunto com o novo regime do
arrendamento urbano e o quadro de incentivos fiscais a criar, configuram um
contexto regulamentar econémico e fiscal propicio a reabilitacéo; na criacdo de
acesso a fontes de financiamento para a reabilitacdo urbana e integracdo das
diversas medidas de incentivo existentes; permitir aos proprietarios e titulares
de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragBes o direito de
acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana; e
incentivar a atividade econdémica nos setores ligados a reabilitacdo urbana,
contribuindo para a criagdo / manutencao de emprego.

Sé&o Pedro do Sul, segundo o estudo de avaliacéo territorial da regido de Dao
Lafdes, publicado pela Comunidade Intermunicipal Viseu D&o Lafbes em
Novembro de 2013, apresenta um alto nivel de degradacdo do edificado e
caréncias ao nivel das infraestruturas basicas por habitacdo, afetando a

gualidade de vida dos seus habitantes.

1.1. ENTIDADE GESTORA

A Gestdo das Operacbes de Reabilitagdo Urbana da Area de

Reabilitagdo Urbana é assumida pelo municipio de S. Pedro do Sul no exercicio
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das suas competéncias e enquadrado no regime juridico da reabilitagdo urbana

em vigor.

1.2. MODELO DE GESTAO

1. Os proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre
os edificios ou fracbes tém o dever de assegurar a sua reabilitacdo,
nomeadamente realizando todas as obras necessarias a manutencdo ou
reposicao da sua seguranca, salubridade e arranjo estético.

2. A operacdo de reabilitacdo urbana consiste numa intervencgao
integrada de reabilitacdo urbana da éarea delimitada, dirigindo-se primacialmente
a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenacéo e apoio da
respetiva execucao.

3. A reabilitacdo dos edificios ou fragBes assenta no enquadramento
legal em vigor, designadamente o Plano Diretor Municipal naquilo que se refere
aos nucleos histéricos e areas consolidadas, o RMUEFT e as disposicoes
legais aplicaveis a imoéveis classificados e respetivas areas de protecdo nas
areas sob a tutela do Direcdo Geral do Patrimonio Cultural.

4. O modelo de apoios e incentivos de natureza financeira, fiscal,
regulamentar e procedimental aos proprietarios e titulares de outros direitos,
onus e encargos sobre os edificios, esta regulado no ponto 8.

5. O programa estabelecera uma relacdo de proximidade com todos o0s
interessados, assegurando a monitorizacdo dos respetivos processos ndo so na
fase de instrucdo e implementacdo mas também a posteriori durante a vigéncia

do programa.
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A delimitacéo de Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) encontra-se prevista pelo
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo DL n°
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n°® 32/2012, de 14
de agosto.

As areas de reabilitacdo urbana incidem sobre espacos urbanos que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes
de utilizac&o coletiva, justifiquem uma intervencéo integrada.

O referido regime juridico possibilita aos municipios desenvolver processos de
reabilitacdo de forma faseada: numa primeira fase a aprovacédo da delimitacao
da ARU e numa fase seguinte, a aprovacdo da operacdo de reabilitacdo a
desenvolver. Através desta opc¢do, o municipio tera 3 anos para aprovar a
operacdo de reabilitacdo urbana para a ARU previamente delimitada e
aprovada, prazo apos o qual caducara a delimitacao.

A delimitagdo das éareas de reabilitacdo urbana é da competéncia da
assembleia municipal, sob proposta da camara municipal. A proposta de
delimitacdo de uma area de reabilitacdo urbana € devidamente fundamentada e
contém os seguintes elementos:

a) A memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a
delimitacdo da area abrangida e 0s objectivos estratégicos a prosseguir;

b) A planta com a delimitacéo da area abrangida,

c) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio, designadamente o Imposto Municipal sobre os Iméveis (IMl) e o
Imposto Municipal sobre as Transmissdes onerosas de imoveis (IMT).

O acto de aprovacédo da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana integra os
elementos referidos anteriormente, é publicado através de aviso na 2.2 série do
Diario da Republica e divulgado na pagina electrénica do municipio,
Simultaneamente com o envio para publicacdo do aviso referido, a camara
municipal remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU) o

acto de aprovacao da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana.
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A cada éarea de reabilitacdo urbana corresponde uma operacdo de reabilitagéo
urbana e 0s municipios podem optar pela realizacdo de operagbes de
reabilitacdo urbana simples ou sistematicas, enquadradas por instrumentos de
programacao, designados, respetivamente, de estratégia de reabilitacdo urbana
(ERU) ou de programa estratégico de reabilitacdo urbana (PERU).

De acordo com o enquadramento legal e os objetivos da intervencgéo, a ARU da
Cidade de S. Pedro do Sul enquadra-se numa operacéo de reabilitacdo urbana
sistematica, por envolver ndo s6 a reabilitacdo do edificado, mas também a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos, dos espacos verdes e
urbanos de utlizacdo coletiva, tendo-lhe associado um programa de

investimento publico enquadrado por um programa estratégico de intervencao.

O projeto de operacao de reabilitacdo urbana, cuja aprovagéo € igualmente da
competéncia da assembleia municipal, sob proposta da camara municipal, é
remetido ao IHRU para emissdo de parecer ndo vinculativo e submetido a
discussdo publica. Assim, apenas nessa fase, o projeto da operacdo de
reabilitacdo serd enviado ao IHRU para emissdo de parecer e submetido a
discusséo publica.

3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA ARU

A area de intervencgéo insere-se dentro dos limites das freguesias de S. Pedro
do Sul e de Varzea, recentemente integradas na Unido de Freguesias de S.
Pedro do Sul, Varzea e Baifes. Envolve o centro da cidade de S. Pedro do Sul,
0 nucleo urbano das Termas e a Estrada de Ligagdo entre as areas urbanas de
S. Pedro do Sul e Termas, abrangendo uma area total com 154ha.

Tal como representado em Planta, a area delimita o nacleo urbano da cidade e
da sua envolvente evoluindo, para nascente, pelos contornos da via de acesso
a Viseu (EN.16), passando pelos rios Vouga e Sul, até a zona da Pedreira onde
existe um miradouro com vista sobre a cidade. Posteriormente, contorna a
antiga ponte de caminho de ferro de negrelos, retornando ao nucleo urbano de

S. Pedro do Sul em direccdo ao principal eixo de ligacdo rodoviario, a EN.16.
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Engloba todo o corredor de ligagdo (EN.16) entre os ndcleos urbanos de S.
Pedro do Sul e Termas, incorporando as constru¢des confinantes com o
arruamento a requalificar.

As Termas incluem o nucleo urbano e as areas envolventes delimitadas pelas

redes rodoviérias principais.

Como principio geral, tem-se que o sucesso da requalificacdo do tecido urbano
depende do seu enquadramento territorial e da sua capacidade de inter-
relacionamento com 0S recursos naturais existentes, com a paisagem
envolvente e com a rede de infraestruturas urbanas. Sao estas intervencgdes
conjuntas e complementares que sustentam as medidas de desenvolvimento
econdmico e social, a reabilitacdo do edificado e o investimento privado.

Como tal, a operacdo de reabilitagdo urbana sistematica perspetivada,
enquadra zonas com caracteristicas diferentes que se interligam e
complementam num todo que ira permitir a fruicdo nas areas culturais, de lazer
e recreio, melhorando a qualidade de vida dos seus habitantes e dos turistas.
Inclui a requalificacdo das margens do rio Vouga, vocacionadas para
actividades ligadas a natureza, lazer e recreio, interligando-as com jardins,
parques urbanos e com uma rede de percursos que pretende aproximar a
cidade ao rio. A aposta na crescente pedonalizacdo adoptando-se modelos de
mobilidade saudaveis numa cidade acessivel a todos. Numa vertente mais
urbana, a intervengdo ao nivel da reabilitacdo do edificado, dos equipamentos
de utilizacdo coletiva, qualificando o espaco publico e criando dinamicas
econdmicas e sociais para fixacdo das pessoas. Na area do turismo de Saude e
Bem-estar, gerado pelo grande centro termal das termas, alargar e qualificar a
oferta turistica interligando o aglomerado urbano ao centro da cidade de S.
Pedro do Sul, através de uma rede de percursos pedonais a criar, diversificando

a oferta turistica nas areas da natureza, da cultura, do lazer e bem estar.
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4. BREVE CARATERIZACAO DA AREA DE INTERVENCAO
— CENTRO HISTORICO DE S. PEDRO DO SUL

Em 2012-2014 decorreu a 1.2 fase de requalificacdo do centro histérico de S.
Pedro do Sul. A intervencéo incidiu sobre os espacos publicos e infraestruturas
locais, reabilitando pracas, largos e ruas segundo os principios definidos no
plano de intervencao, ou seja:

- Alargar e consolidar o processo de pedonalizacdo, tendo o seu ponto maximo
na Praca S. Sebastido e rua Direita;

- Limitar o transito automovel, reordenando sentidos de transito e
estacionamentos;

- Redefinicdo funcional de Pracas e Largos;

- Reducéo da excessiva variedade de materiais e tipos de pavimentos;

- Utilizagao de granito como material base;

- Valorizagcdo de elementos patrimoniais utilizando passeios em lajetas de
granito e iluminacgéo ceénica;

- Utilizacdo de cubos de granito e lajeados (nas zonas pedonais) associando
este ultimo processo a situagOes de percurso preferencial em espacos canais;

- Incluséo de Mobiliario Urbano;

- Eliminacdo de barreiras arquitectonicas de acordo com o Decreto-Lei
n.°163/2006 de 8 de Agosto e correspondente plano de acessibilidades;

- Implementacdo de um novo sistema de recolha de residuos;

- Sinalética.

Com a ampliacdo da area de reabilitacdo urbana, pretende-se estender as
operacdes de reabilitacdo ao edificado, dinamizando o mercado da reabilitacdo
e arrendamento, através da criagdo de incentivos fiscais e do acesso a fontes

de financiamento.

A delimitacdo da ARU no centro da cidade abrange areas envolventes as zonas

intervencionadas. O programa estratégico a definir, correspondente a respectiva
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operacao de reabilitacdo urbana sistematica, enquadra um conjunto de medidas
associadas a um investimento publico prosseguindo-se, assim, a qualificacédo
do espaco publico, das infraestruturas urbanas e dos equipamentos de
utilizacdo colectiva visando a interacdo harmoniosa entre investimentos

publicos e privados.

URGENCIA NA REABILITACAO

0 A 1.2 fase de requalificagdo urbana ndo incluiu a totalidade das ruas e

espacos publicos do centro histérico, causando descontinuidades e
linhas fraturantes no ambiente urbano. Esta interrupgcédo, da-se também
ao nivel das infraestruturas urbanas, originando cortes qualitativos nas
redes de saneamento  basico, comunicacBes, redes eléctricas e
iluminacao publica.

Alargar as operacdes de reabilitacdo ao centro da cidade, qualificando o

espaco publico e o ambiente urbano;

0 A grande concentracdo de edificado degradado, sem condi¢cdes de
habitabilidade, contribui para a crescente desertificacdo do centro
historico e consequente agravamento das actividades socio-econémicas.
Oportunidade para impulsionar as acbes de reabilitacdo urbana,
aproveitando o quadro regulamentar, econémico e fiscal favoravel. O
novo regime do arrendamento urbano e o quadro de incentivos fiscais a
criar, configuram um contexto regulamentar econémico e fiscal propicio a
reabilitagdo; na criagdo de acesso a fontes de financiamento para a
reabilitacdo urbana e integracdo das diversas medidas de incentivo
existentes; permitir aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e
encargos sobre os edificios ou fracfes o direito de acesso aos apoios e
incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana; e incentivar a

atividade econdmica nos setores ligados a reabilitagdo urbana,

contribuindo para a criagdo / manutencdo de emprego;
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0 Modernizagdo das redes de infraestruturas urbanas; acabar com as
ligacbes aéreas as redes eléctricas e telecomunicacgdes; criar uma rede

subterranea eliminando a passagem de fios nas fachadas dos edificios;

o Garantir a proteccdo e valorizagdo do patriménio cultural; grande
concentracdo de edificios de valor patrimonial de diversidade funcional
com imoveis de arquitectura publica, arquitectura religiosa e arquitectura
privada; o valor do conjunto urbano no centro historico.

Medidas de salvaguarda enquadradas nos objetivos estratégicos
definidos e num programa estratégico de reabilitacdo urbana (PERU) a

efetuar em fase posterior;

o Dinamizacdo das atividades socioecondémicas no centro historico. A
conjuntura econOmica atual tem dificultado a solvéncia das empresas de
comércio e servigos, verificando-se um decréscimo nas atividades
econOmicas locais.

Potenciar as atividades socioeconémicas no centro historico criando um
polo de atracdo populacional, ampliando a oferta turistica e dinamizando
outros setores de atividade. Encontrar modelos de sustentabilidade
econdmica do Centro Historico, tornando-o mais competitivo e investindo
numa imagem de qualidade. Criacdo de incentivos fiscais e econdémicos

favoraveis a fixacao de pessoas.

5. BREVE CARATERIZACAO DA AREA DE INTERVENCAO
— TERMAS DE S. PEDRO DO SUL

As Termas de S. Pedro do Sul sédo a maior estancia termal nacional, tendo o
seu crescimento urbano associado a criacdo de infraestruturas de apoio ao
turismo termal. As suas origens remontam a era romana com 0 aproveitamento

gue estes fizeram das nascentes de aguas sulfurosas para fins terapéuticos.
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Os primeiros achados arqueoldgicos do Balneario Romano datam do século |
da era cristd, destacando-se pela qualidade das suas &guas e posicdo
privilegiada na vasta rede viaria romana, como sao testemunha a ponte das
Termas, de origem romana, e alguns trocos ainda existentes;

O BALNEUM ROMANO, edificado na margem esquerda do rio Vouga, constitui
um dos mais importantes legados dos romanos no pais. Lugar de terapia, de
convivio social e luxo foi concebido a imagem dos habitos de Roma.

A complementar o conjunto de piscinas e construcdes de apoio, regista-se a
existéncia de anexos para albergar os frequentadores, sendo que o maior
testemunho populacional é o CASTRO DO BANHO, situado na freguesia de
Serrazes, lugar de Ferreiros, na margem direita do rio Vouga a escassas
centenas metros das Termas. A povoacdo do castro deve o seu nome a
proximidade com as termas, antigamente designadas de Banho. Este povoado
com grande densidade de construgcdes e habitantes, atestam bem a importancia
do BALNEUM ROMANO a época.

Posteriormente, na época dos reis como D. Afonso Henriques e D. Manuel |,
prosseguiu-se a valorizacdo das qualidades terapéuticas das aguas termais,
contruindo-se infraestruturas de apoio e elevando as Termas de S. Pedro do
Sul a destino obrigatério para a cura de um grande numero de doengas. Dos
muitos séculos desde a sua fundacao, ficou um vasto patrimonio cultural que
interessa preservar.

O aglomerado urbano teve, como ja se disse, o crescimento associado a
criacao de infraestruturas de apoio ao turismo termal. Na margem esquerda do
rio Vouga, local onde se situam as nascentes de agua quente, construiram-se
os Balnearios Rainha D. Amélia e o Balneario D. Afonso Henriques
aumentando-se a capacidade de tratamento de aquistas. O Balneario Romano,
classificado como monumento nacional, tem perdurado ao longo dos séculos
como simbolo da ocupacdo romana em Portugal, sendo um dos complexos
termais mais bem conservados dos existentes em territorio nacional. Encontra-
se em ruinas desde longa data, tendo atualmente um projeto de requalificacédo
aprovado, aguardando o inicio das intervencdes.
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Ao longo das duas margens do rio Vouga, as construcdes sucederam-se dando
origem & atual estrutura urbana. A ponte e os dois passadi¢cos, entretanto
construidos, uniram as duas margens e em conjunto com o0 rio Vouga,
constituem o grande ex-libris das Termas, conferindo ao local um inegavel valor
paisagistico.

Alojamentos locais e Estabelecimentos Hoteleiros (Hoéteis; Hoteis-apartamentos
e Pousada) foram construidos aumentando a capacidade de alojamento de
aguistas para numeros que colocam as Termas de S. Pedro do Sul no topo das
estancias mais frequentadas. Dados de 2014, atribuem as Termas de S. Pedro
do Sul 35% de todo o turismo na &area do termalismo, operado em territério
nacional.

Instalacées de comércio e servigcos proliferaram no nacleo urbano, remetendo
os aglomerados habitacionais para as zonas envolventes a estancia termal. De
entre as funges instaladas, destacamos: farmécia; posto de correios e turismo,
mini-mercados, restaurantes, cafés, comeércio e artesanato.

Construiram-se equipamentos de lazer, recreio e desporto, como: piscinas
municipais, campos de ténis, parques de lazer junto ao rio e infraestruturas de

apoio a atividades aquaticas.

O conjunto urbano é composto por um vasto patriménio arquitetonico,
arqueoldgico e paisagistico que fazem das Termas de S. Pedro do Sul um dos

destinos turisticos mais procurados na regido de Dao Lafdes.

Dos valores em presenca salientamos o Balneario Rainha D. Amélia, o
Balneario D. Afonso Henriques, as ruinas do Balneario Romano, o Hotel Inatel
Palace, a Capela de S&o Martinho, o rio Vouga e o conjunto de fontes e
chafarizes.

URGENCIA NA REABILITACAO

o Excessiva dependéncia do tecido econémico assente no turismo termal,

sofrendo os efeitos da sazonalidade;
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o Potenciar o desenvolvimento turistico das Termas de S. Pedro do Sul,
alargando a oferta na area da Saude e Bem-Estar a outros sectores de
actividade ligados a cultura, ao turismo natureza, recreio e desporto;

o Internacionalizacdo das Termas de S. Pedro do Sul, com especial
incidéncia no mercado da Peninsula Ibérica;

o Valorizacdo do patriménio cultural arquitetdnico, arqueolégico e
ambiental das Termas, requalificando o Balneario Romano das Termas
de S. Pedro do Sul (Monumento Nacional), requalificando as margens do
rio Vouga, melhorando o ordenamento turistico do territério e
gualificando a oferta hoteleira;

o Criacdo de normas urbanisticas visando a salvaguarda do patriménio e o
crescimento sustentavel das Termas;

0 Requalificacdo dos espacos urbanos adoptando modelos de mobilidade
saudaveis, numa cidade acessivel a todos, sem barreiras arquitetonicas;

o Existéncia de um Plano Estratégico para a valorizacdo do Turismo e

Termalismo nas Termas de S. Pedro do Sul.

6. BREVE CARATER|ZAQA~O DA AREA DE INTERVEN(;AO -
CORREDOR DE LIGACAO (EN.16) ENTRE OS NUCLEOS URBANO S
DAS TERMAS E S. PEDRO DO SUL

A area urbana delimitada corresponde a parte da freguesia de Varzea,
recentemente integrada na unido de freguesias de S. Pedro do Sul, Varzea e
Baides. Esta area interliga os dois grandes nucleos urbanos de S. Pedro do Sul
e Termas e inclui, tal como assinalado em Planta, o eixo de ligacéo entre os
nacleos referidos, a primeira linha de constru¢cdes confinantes com o
arruamento, zonas com imoveis de valor patrimonial e zonas de intervencao

especifica, tidas como estratégicas para o processo de reabilitacdo objetivado.
Atravessada pela estrada EN.16 (via de comunicacdo principal com o0s

concelhos vizinhos), tem vindo a sofrer os efeitos do consequente aumento de

trafego rodoviario em virtude do tdo desejavel crescimento econdémico.
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Ao longo dos tempos, a EN.16 na &rea em questdo, teve varias alteracdes no
seu tracado, corrigindo-se trogcos e construindo-se percursos alternativos por
forma a melhorar a rede rodoviaria. E no inicio dos anos 90 que se da a
alteracdo mais significativa com a construcdo da variante as termas,

encurtando-se distancias e melhorando as acessibilidades locais.

Morfologicamente podemos caracteriza-la como um conjunto de redes urbanas
(ruas, estradas e caminhos) que, fazendo parte da malha construida original,
sofreram ao longo dos tempos transformagdes com a adicdo de construgdes e
de alguns loteamentos, nem sempre integrados no ambiente urbano.

Esta adicdo, ditada pela iniciativa privada e de varios agentes econdmicos, ndo
teve correspondéncia nos instrumentos de planeamento, ndo dando respostas
eficazes na salvaguarda do “patriménio urbano”, numa perspectiva de um
desenvolvimento integrado alicergado na valorizacdo da identidade cultural do
concelho.

Como consequéncia, verifica-se a existéncia de linhas de ruptura com a forcada
sobreposicdo de elementos urbanos que, por vezes, e em nhome da
modernizacdo, tendem a querer apagar as memorias do passado,
descaracterizando construgbes e nao se enquadrando no ambiente urbano

dominante.

Este tipo de intervencgdes dispersas, isoladas e sem estratégia de crescimento
integrado, criam problemas no sistema urbano da cidade que naturalmente os
recusa e os torna dissonantes. Bom exemplo do descrito € o complexo da
Adega Cooperativa, patrimonio cultural que esta marginalizado para um plano

secundério, justificando a criacdo de uma zona de intervencao especifica.

Varzea, mais do que emprestar o nome a freguesia, corresponde a morfologia
do territério, em zona plana e fértil delimitada a sul pelo rio Vouga,
consubstanciada nos instrumentos de planeamento (PDM) com areas de
reserva agricolas nacionais - RAN.
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Originalmente, o territério era dominado por quintas agricolas com 0s seus
solares, ainda hoje existentes, alguns reabilitados e outros em estado avancado
de degradacéo (Quinta de Valdeiras; Quinta da Lagarteira; Quinta de Varzea).
Com o passar dos anos, os campos agricolas foram abandonados, dando lugar

a conjuntos habitacionais e a outras actividades econémicas.

Na zona sul, entre a via de comunicacao principal, a EN.16, e o rio vouga,
instalaram-se ao longo das ultimas décadas, pequenas industrias implantadas
sobre a malha urbana existente. Maioritariamente, estas industrias surgem de
uma forma dispersa e desordenada. Este desordenamento é visivel no tracado

viario com ruas sem saida e frentes construidas nao consolidadas.

URGENCIA NA REABILITACAO
0 A evolucéo natural da cidade perspetiva a continuidade urbana da cidade

entre os nucleos de S. Pedro do Sul e Termas. O que outrora era uma
zona de transicdo tendera a ser absorvido por estes aglomerados

fazendo parte integrande da cidade;

o A falta de um plano de intervencédo, contemplando a beneficiacdo da
estrada EN.16 no troco em analise, criou estrangulamentos no espaco
canal destinado ao arruamento (estrada e passeios), condicionando o
tracado da infraestrutura. Como resultado, existem frentes edificadas
com 0s vaos principais dando directamente para a rede viaria, sem as
minimas condi¢cOes de seguranca.

Urge, por isso, a realizagcdo de um plano de intervencédo definindo-se
regras urbanisticas, com afastamentos a via, plano de alinhamentos e

outras normas de salvaguarda;
o O crescente movimento pedonal entre as Termas e S. Pedro do Sul, sem

existirem arruamentos seguros para o efeito. Nao existem passeios nem

solugdes alternativas para os peoes;
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o0 Grande concentracdo de edificado com valor patrimonial relegado para
segundo plano. Diversidade funcional com imdveis de arquitectura
publica (Adega Cooperativa e escolas Primarias), arquitectura religiosa

(Igreja) e arquitectura privada (solares);

o O valor patrimonial do conjunto urbano com edificios de arquitectura

rural. O valor paisagistico da varzea e do rio Vouga;

0 Modernizag&o das infraestruturas;
o Enquadramento com o projecto de remodelacédo da rede de esgotos da
cidade com ligacdo a ETAR de Valgode. (projecto inter-municipal S.

Pedro do Sul — Vouzela);

7. OBJETIVOS ESTRATEGICOS DA REABILITACAO URBANA

Com a criacéo da “Area de Reabilitacdo Urbana da cidade de S. Pedro do Sul —
ARU”, pretende-se promover um conjunto de intervengdes e investimentos que
assegurem a salvaguarda do patrimonio edificado e a qualificacdo dos espacos
urbanos, com medidas que visam incentivar a iniciativa privada na melhoria do
parque habitacional, do comércio e servicos.

E com o grande objetivo de potenciar as atividades socioeconémicas, criando
pblos de atragdo populacional e turistica numa Cidade Sustentavel, que se

definem os seguintes objetivos;

1. Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

2. Promover a reabilitacdo dos tecidos urbanos degradados ou em
degradacéo;

3. Melhorar as condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque
imobiliario urbano e dos espacos néo edificados;

4. Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patrimonio cultural

existente integrando-o no sistema urbano;
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5. Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbolicos como fatores de
identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;

6. Modernizar as infraestruturas urbanas; acabar com as ligacdes aéreas as
redes eléctricas e telecomunicacfes; criar uma rede subterranea
eliminando a passagem de fios nas fachadas dos edificios;

7. Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos
espacos urbanos;

8. Fomentar a revitalizacao urbana, orientada por objectivos estratégicos de
desenvolvimento urbano, em que as acgbes de natureza material sao
concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua
execucao com intervencdes de natureza social e econémica:

9. Requalificar os espacos verdes, 0s espacos urbanos e os equipamentos
de utilizac&o colectiva;

10.Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o
seu potencial para atrair funcdes inovadoras e competitivas;

11.Adoptar modelos de mobilidade saudaveis, numa cidade acessivel a
todos, sem barreiras arquitecténicas;

12.Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as
infraestruturas, equipamentos, servigos e func¢des urbanas;

13.Criacdo de uma rede de percursos pedonais e ciclaveis interligando os
ndcleos urbanos das Termas e S. Pedro do Sul, as margens do rio
Vouga e a futura Ecopista do Vouga, a construir sobre a antiga linha de
caminho de ferro;

14.Requalificacdo das margens do rio Vouga, com areas de lazer e recreio
interligadas com jardins e parques urbanos, aproximando a cidade ao rio;
IntervengBes paisagisticas vocacionadas para actividades ligadas a
natureza e educacgédo ambiental;

15.Potenciar o desenvolvimento turistico das Termas de S. Pedro do Sul,
alargando a oferta na area da Saude e Bem-Estar a outros setores de
actividade ligados a cultura, ao turismo natureza, recreio e desporto;

16.Valorizacdo do patriménio cultural arquitectonico, arqueoldgico e

ambiental das Termas, requalificando o Balneario Romano das Termas
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de S. Pedro do Sul (Monumento Nacional), requalificando as margens do
rio Vouga, melhorando o ordenamento turistico do territério e
qualificando a oferta hoteleira;

17.Fomentar a adocédo de critérios de eficiéncia energética em edificios

publicos e privados.

8. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO

BENEFICIOS FISCAIS E FINANCEIROS

Nos termos do art. 13.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado
e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, a proposta de delimitacao
de uma area de reabilitacdo urbana deve conter o quadro de beneficios fiscais
associados aos impostos municipais. O art. 14.° da mesma disposicao,
concretiza, na sua alinea a), que os beneficios fiscais a atribuir devem incidir
sobre os impostos municipais sobre o patrimonio, mais precisamente, 0 imposto
municipal sobre imoéveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes

onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislacao aplicavel.

Para além dos beneficios fiscais associados aos impostos referidos, o0s
municipios, no cumprimento do dever de promocdo da reabilitacdo urbana,
podem conceder outros apoios ou incentivos financeiros a intervencdes no
ambito das operacdes de reabilitacdo urbana, tal como definido no art. 75.° da
legislacdo mencionada, funcionando como complemento aos beneficios fiscais
e conferindo um incentivo acrescido as ac¢des de reabilitacdo urbana, incluindo

as que se destinem a dinamizacdo e modernizacao de atividades econdémicas.

Beneficios fiscais associados a impostos municipais

De acordo com o enquadramento efetuado e indo ao encontro dos objetivos

plasmados no mencionado regime juridico, a ARU de S. Pedro do Sul confere,
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aos proprietarios ou titulares de direitos sobre edificios ou fragdes, 0s seguintes
beneficios:

* Isencdo de IMI, aplicavel aos prédios ou fragBes reabilitados, por um

periodo de 5 anos a contar do ano da concluséo da reabilitagcéo, inclusive;

* Isencédo de IMT aplicavel a primeira transmissdo onerosa efetuada apos

conclusdo de intervencdo em prédio ou fracdo objeto de intervencao,

desde que destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente.

Outros incentivos financeiros municipais

Em complemento aos beneficios fiscais descritos, relativos a impostos, a ARU
de S. Pedro do Sul confere, ainda, os seguintes incentivos associados a taxas
municipais:

* Reducdo de 50% do valor das taxas associadas a operacdes de
reabilitacdo, anexas ao Regulamento Municipal de Urbanizacao,
Edificacdo, Fiscalizacdo e Taxas Urbanisticas;

* Reducao de 50% do valor das taxas relativas a ocupacao de via publica
decorrente das obras de reabilitacdo, definidas na Tabela de Taxas

Municipais.

Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Benef icios Fiscais

A delimitacdo da ARU de S. Pedro do Sul confere, ainda, aos proprietarios ou
titulares de direitos dos prédios ou fracbes, um conjunto de beneficios e
incentivos previstos no Estatuto dos Beneficios Fiscais ou em legislacéao
associada, dos quais se destacam:
» Aplicacédo de IVA a taxa reduzida nas empreitadas de reabilitacdo urbana
realizadas em imoveis, desde que cumpridos 0s requisitos previstos na

legislacao;
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* Deducao a coleta, para efeitos de IRS, de 30% dos encargos suportados
com a reabilitacdo dos imoveis, até ao limite de 500 euros;

» Tributagéo de IRS, a taxa autonoma de 5%, das mais-valias resultantes da
alienacao de imoveis reabilitados;

* Tributacéo de IRS, a taxa autbnoma de 5%, dos rendimentos prediais com

origem no arrendamento de imdveis reabilitados.
Condicdes de acesso aos beneficios e incentivos

Os beneficios e incentivos referidos nos pontos anteriores aplicam-se a
intervencdes que se enquadrem nas definicbes de operacdo de reabilitacdo
urbana, reabilitacdo de edificios e reabilitacdo urbana, constantes no art. 2.° do
regime juridico referido anteriormente, e sejam identificadas como obras para
operacdes urbanisticas de reabilitagdo em ARU, no ambito do Regime Juridico
da Urbanizacdo e da Edificacdo — devendo, a instrucdo dos respetivos
processos, cumprir os seguintes procedimentos:

1 - Apresentacao da candidatura e projeto;

2 - Visita técnica;

3 — Relatdrio técnico, aprovacéo do relatério e comunicagéo ao

requerente;

4 — Apresentacgao da licenca,

5 — Inicio dos trabalhos e requerimento de isencéo de taxas;

6 — Concluséo das obras;

7 - Visita técnica final e verificacdo da subida de niveis;

8 — Autorizagéo de Utilizagao;

9 — Emissao de certidao para efeitos de beneficios fiscais;

10 — Apresentacéo nas financas.

O enquadramento das operagbes depende de confirmacdo efetuada pelos

servigos do Municipio de S. Pedro do Sul.
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