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; municipio Camara Municipal de Melgago

1. Introducéo

A degradagéo e desqualificacéo a que se tem vindo a assistir nas estruturas urbanas, identificadas,
nomeadamente nos seus nucleos mais antigos, induziram a que se questionem e implementem
novas formas de intervencdo que possam travar as causas que lhes deram origem. Entre elas
destaca-se a gradual degradagdo do edificado, e do espaco publico, o envelhecimento da
populagdo, os problemas socioeconomicos, bem como e a falta de investimentos externos e de

dindmicas geradoras de vivéncias urbanas na sua utilizagdo multifuncional.

A reabilitagcdo urbana € uma opg¢éo indiscutivel e assume-se atualmente como uma das
componentes indispenséaveis para a qualificacdo ambiental, urbanistica e socioecondmica das areas

urbanas consolidadas em geral.

Nao obstante, a maioria das intervenc¢des de reabilitagdo urbana que decorreram no nosso pais nos
anos 80/90 do século XX terem incidido quase exclusivamente sobre o espaco publico e edificado,
dissociadas do contexto local, excluindo intervengdes no tecido econémico e social, o conceito de

reabilitagdo urbana evoluiu e ganhou hoje outro significado.

Efetivamente, na atualidade, a pratica de reabilitagdo urbana corresponde a uma abordagem mais
integrada® que, além de intervir na reabilitacao fisica do espaco publico, edificado, e infraestruturas,
envolve a dimensédo funcional e humana, desencadeando mecanismos de desenvolvimento
socioeconomico e cultural, importantes para assegurar a afirmacdo e competitividade de um

territério.

“Por conseguinte, a reabilitacdo urbana é (...) um fenédmeno complexo, resultante da intersecéo de
vérias linhas de acdo politica que hoje tentam densificar e tornar efetivo o principio de

sustentabilidade. Longe de se circunscrever a uma realidade estritamente urbanistica (...), responde

1 Segundo Dulce Lopes, "O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana", Cedoua, Lisboa, 2010, p.34, "No texto de
referéncia Guidance on Urban Rehabilitation, do Conselho da Europa, a reabilitagdo urbana € vista como um
processo de revitalizacdo ou regeneracgdo urbana a longo prazo que tem como objetivo melhorar componentes
do espaco urbano e o bem-estar e qualidade de vida da populagdo. A reabilitacdo é, assim, considerada parte
de um projeto/plano de desenvolvimento urbano, exigindo uma abordagem integrada que envolva todas as

politicas urbanas".
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sem duvida a outras preocupacdes como se infere de uma leitura atenta do art.® 3.° do Novo Regime

Juridico de Reabilitagdo Urbana, onde avultam sobretudo razdes ambientais e socioeconémicas.” ?

Constitui, ainda, uma vertente politica autbnoma da politica de ordenamento do territério e do
urbanismo3, que permite consolidar e ocupar areas urbanas consolidadas, evitando assim a

expansdo urbana e impedindo gastos financeiros, desperdicios ambientais e sociais®.

Esta politica visa a requalificagdo® e revitalizacdo® urbana, procurando um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentavel, cujos objetivos se encontram defendidos pelo Novo
Regime de Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro e

alterado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto.

Podendo ser uma solugéo para atenuar diversos problemas socioecondmicos, ambientais, e de
degradacéo do espaco urbano e do parque edificado, este novo Decreto-Lei procura dar respostas
aos desafios colocados pela reabilitacdo urbana, designadamente:

. Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados, com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espago, 0s equipamentos e as
infraestruturas das areas urbanas a reabilitar;

. Garantir a complementaridade e coordenacdo entre os diversos protagonistas,
concentrando recursos em operacdes integradas de reabilitacdo nas éareas de
reabilitacdo urbana;

. Diversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana, abrindo

novas possibilidades de intervencado dos proprietarios e outros parceiros privados;

2 Cf., Susana Tavares, “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, Cedoua, Lisboa, 2010, p.10.

3 |dem, ibidem, p.10

4 Dulce Lopes, "O Novo Regime da Reabilitacdo Urbana", Cedoua, Lisboa, 2010, p.21.

5 Com a promocéo da construcdo e o reaproveitamento de equipamentos e infraestruturas, a requalificacdo
urbana procura reintroduzir as qualidades e funcdes de uma area urbana degradada e desqualificada,
valorizando o espacgo publico com medidas de dinamizacao social e econémica. Visa uma alteracdo mais
radical do que as restantes politicas de intervengdo no espaco urbano. (Vazquez, 2005) pelo que estabelece
novos padrdes de organizagdo e utilizagdo espaciais, revelando um carater mobilizador e estratégico.

6 Este conceito alude a acdo de promover nova vida ou devolver dindmicas perdidas a um tecido urbano
degradado, visando o desempenho econémico e financeiro, a sustentabilidade fisica e ambiental, e a coesao
social e cultural. Mais abrangente, recorre a um processo de planeamento estratégico que visa o
restabelecimento do equilibrio do sistema urbano degradado, com uma perspetiva organicista e vitalista, sendo
que podera abranger muitas vertentes e aspetos independentes, desenvolvidos por outros modelos de
intervencgéo na transformacao do espaco urbano, permitindo a sua interligacéo e o estabelecimento de diversas
relagbes entre territorios.
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. Criar mecanismos que possam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operacdes urbanisticas de reabilitacéo;

. Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios

com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitacao.

Este novo regime veio igualmente alargar o conceito de reabilitacdo urbana, e colocar nos
municipios a responsabilidade da delimitacéo de Areas de Reabilitacido Urbana - ARU, e a exigéncia
da determinacéo dos objetivos e da estratégia da intervengdo que se encontram inerentes a esta

delimitacéo.

Deste modo, a partir da delimitacdo da ARU definida na Lei n.° 32/ 2012 de 14 de Agosto, na alinea
b) do seu artigo 2.°, como sendo uma area “...que, em virtude da insuficiéncia, degradagéo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos
espacos urbanos e verdes de utilizagao coletiva, justifique uma intervencao integrada...”, poder-se-
a proceder a uma Operacao de Reabilitacdo Urbana - ORU. Nesse sentido, obedecendo a este novo
regime, apresenta-se no presente documento a proposta de delimitacdo da ARU do Peso no

concelho de Melgaco.

Para a devida fundamentacdo da delimitagdo da ARU proposta, para além de outros textos
complementares, este documento em conformidade com a Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto,
apresenta na sua estrutura:
. Memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prossequir;
. Planta com delimitacdo da area abrangida;
. O quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da

alinea a) do artigo 14.°.

De acordo com o enquadramento legal e com os objetivos propostos, a presente ARU assume uma
estratégia integrada, com base na reabilitacao do edificado, na qualificacéo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacéo coletiva. Assim, numa fase posterior,
a ARU determinard uma operacdo de reabilitagdo urbana sistematica, que serd elaborada e

aprovada através de Plano de Pormenor de Reabilitagcéo Urbana - PPRU.
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2.0bjetivos Gerais

Através da delimitacdo da ARU do Peso pretende-se reforcar a atratividade e qualidade urbana e
paisagistica do lugar, a partir da qual se podera estabelecer um programa de intervencdo, assim
como um quadro adequado, coerente e consistente de medidas de gestdo e de incentivo a

reabilitacdo urbana por parte dos privados.

Esta forma de intervengdo, que nao se limita a reabilitacdo das estruturas fisicas componentes das
areas urbanas, compreende medidas de incentivo direto, através do processo que culmina na
execucdo de obras, e indireto, por via da criagdo de um ambiente favoravel ao investimento e a

atividade econdmica.

A delimitacdo de uma ARU, de acordo com a legislagdo em vigor’ dotard esta area de instrumentos
para atrair investimento orientado para a consolidagédo de dinAmicas existentes/ emergentes, tais
como o patrimonio cultural e natural e as atividades socioculturais que poderdo proporcionar o
investimento e a criacdo de empregos, 0 que se espera que culmine em coeséo territorial, na sua

sustentabilidade e inovagéo.

Desta forma, a delimitacdo da ARU ir4 constituir um apoio para o desenvolvimento e afirmacao do

lugar do Peso e do respetivo territério concelhio.

7 Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto
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3.1. No territorio

Inserido na Regido Norte e na sub-Regido do Minho-Lima, o concelho de Melgaco pertence ao
distrito de Viana do Castelo, e estd inserido na unidade administrativa do Alto Minho. Delimitado a
norte pelo rio Minho, a oeste por Moncao, a sudoeste por Acos de Valdevez, e a este pelos
concelhos da Galiza de Verea, Quintela de Leirado e Padrenda, e a sudeste por Entrimos, o seu

territério ocupa uma area de 238,25km?2.

Melgaco esta integrado numa importante regido montanhosa, a Reserva da Biosfera Transfronteirica

Gerés-Xurés, cujos valores patrimoniais e ambientais sdo referéncia reconhecida

internacionalmente.

VILANOVA

0 25 50km

Figura 1. Enquadramento do concelho de Melgago
Fonte: CAOP, 2019
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Com 9 213 habitantes, em 2011, o concelho de Melgaco encontra-se subdividido em 13 freguesias:
Cristoval, Fides, Sao Paio, Alvaredo, Penso, Paderne, Cousso, Gave, Unido das freguesias de
Chavides e Pacos, Unido das freguesias de Vila e Roussas, Unido das freguesias de Prado e
Remoaes, Unido das freguesias de Parada do Monte e Cubalhao, e Unido das freguesias de Castro

Laboreiro e Lamas de Mouro.

Chavidese .
Pagos Cristoval
Prado e
Remoaes
Vilae
Roussas
Alvaredo Fides
Paderne Sao Paio
Penso
Cousso
Parada do
Monte e
Cubalhdo Castro
Laboreiro
e Lamas de
Gave Mouro

0 1 2km

Figura 2. Freguesias do concelho de Melgago
Fonte: CAOP, 2019
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Esta zona é caracterizada por um relevo um pouco declivoso, em que a norte apresenta cotas
mais baixas e a sul cotas mais altas na ordem dos 90 metros. A ocupacéo do solo apresenta
uma dispersdo espontanea que evoluiu para a indefinicdo dos limites dos aglomerados
transformados em manchas difusas ao longo das principais vias, afirmando a estrada como
elemento estruturante do povoamento. A melhoria das acessibilidades, juntamente com a
aptidao agricola dos solos, levou a pulverizacdo de parcelas cuja reutilizacdo se baseia no

aproveitamento intensivo da parcela para autoconsumo.

Altitude (m)
I 240 - 270
B 220 - 240
B 200 - 220
B 180- 200
[ 160 - 180
140 -

Figura 3. Modelo digital do terreno do Peso

O Peso desfruta da proximidade do rio Minho, onde sdo observados varios aspetos da
geomorfologia fluvial, com destaque para o encaixe do rio, a formacdo de marmitas de gigante e a

existéncia de rapidos, que o tornam uma referéncia para a pratica de atividades radicais turisticas.

15
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Ao longo da margem do rio ocorrem aguas com caracteristicas hidrogeoquimicas préprias,
nomeadamente as Nascentes do Peso, que se situam a cerca de 2Km a SW da vila de Melgago. As
nascentes situam-se, concretamente, na confluéncia entre a Corga de Surribas e o Ribeiro da
Cividade (Nascente Principal) e mais a oeste, na margem esquerda do Ribeiro do Peso (Nascente
Nova). Estes ribeiros juntam-se e formam um pequeno afluente do rio Minho, o ribeiro da Folia. Na
zona distingue-se, sob ponto de vista hidrogeolégico, um granito de duas micas, cortado por fildes
pegmatiticos orientados segundo dire¢do N-S, fildes de granito claro, de grdo mais fino que o granito

encaixante, com orientacdo E-W (Ribeiro e Moreira, 1986).

Figura 4. Ribeiro da Folia e exemplares de vegetacao

Fonte: Levantamentos de Campo, 14 de novembro de 2019

N

No que concerne a vegetagdo, as manchas de floresta surgem nas areas declivosas onde a
ocupacédo ndo é agricola, localizadas ao longo do rio ou em terrenos de baldio. Nesta zona séo de
destacar os povoamentos de resinosas, em especial o pinheiro bravo, e pontualmente pode surgir
o eucalipto. As termas apresentam uma area verde com cerca de 11. 400m?, composta por espécies

de grande valor ornamental que, contribuem para a riqgueza do patrimonio arbéreo do concelho.

16
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O Peso, pertence a freguesia de Paderne, no entanto é que referir que partilha com a unido de
freguesias de Prado e Remodes. A freguesia de Paderne, que registou 1.160 habitantes em 2011,
apresentando-se como a mais populosa do concelho, sendo composta por 39 lugares. Para um
conhecimento mais aprofundado sobre a area em estudo, foi elaborada uma analise ao nivel da
subsecao estatistica, numa &rea que abrange o aglomerado do Peso, que é constituida por 39

subsecdes, conforme imagem a baixo.

Figura 5. Subseccdes que incidem sobre o aglomerado urbano do Peso
Fonte: BGRI, INE 2011

Ao nivel da categoria de subsecao estatistica, a &rea que abrange o aglomerado do Peso, em 2011

registou 459 individuos residentes, sendo 243 deles do sexo feminino e 216 do sexo masculino.

52,9%

@ 7\
| 47,1% )

/
e

216

Gréfico 1. Populagéo residente por sexo
Fonte: INE, 2011
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Relativamente aos grupos etarios da populacédo residente, é de destacar o grupo dos 25 - 64 anos,
uma vez que apresenta um maior nimero de individuos, 230, seguido pelo grupo de 65 ou mais
anos, com 139 individuos. E possivel constatar que a populacdo do Peso é uma populagéo
envelhecida, sendo que as faixas etarias mais novas, nomeadamente entre os 0 e 0s 24 anos,

apenas representam cerca de 20% da populacéo.

230

139

42 48

0-14 15-24 25-64 65 +

Grafico 2. Populagéo residente por grupo etéario
Fonte: INE, 2011

Interessa analisar os indicadores referentes ao nivel da escolaridade e empregabilidade, a fim de
compreender as dindmicas existentes e intensificar o desenvolvimento territorial associado ao

crescimento de atividades econ6micas especializadas.

No que diz respeito aos niveis de instru¢édo da populagédo, é que notar que no ano de 2011, 6,41%
da populagédo da freguesia de Paderne tinha ensino superior, acompanhando os nimeros registados

no municipio, com 6,5% da populagdo com ensino superior.
Um indicador ilustrativo da melhoria de qualificacédo é a taxa de analfabetismo, que decresceu de

16,5% em 2001 para 11,8% em 2011, em parte devido a universalizacdo e democratizagao do

ensino, no entanto continua a ser uma taxa superior a registada no concelho.

18



4

I/ melgaco Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Peso - ARU
manicipio Camara Municipal de Melgago

2011 e

16,6
15,2

2001

mPaderne ®Melgaco

Gréfico 3. Taxa de analfabetismo no municipio de Melgaco e na freguesia de Paderne
Fonte: INE

Relativamente aos setores de atividade, verifica-se o predominio do setor terciario, que emprega
mais de metade da populacao residente no concelho (cerca de 67%). O setor secundario representa
cerca de 23%, enquanto o setor primario cerca de 10% da populacdo residente empregada. A
freguesia de Paderne também espelha este cenario, em que o setor terciario representa cerca de

65%, 0 secundario 22% e o primario 13%.

Melgacgo Paderne

10%:

67% 65% . Setor primario

@ Setor secundario

~ Setor terciario

Gréfico 4. Populagdo empregada por setor de atividade no municipio de Melgaco e na freguesia de Paderne
Fonte: INE, 2011

No que concerne a taxa de desemprego no concelho, esta tem tido um comportamento crescente,
em 2001 era de 5,2%, e em 2011 aumentou o seu valor, atingindo os 9,75%. Apesar de ter
aumentado no concelho, a taxa de desemprego na freguesia de Paderne, entre 2001 e 2011,
manteve-se nos 7,14%. No entanto, o desemprego é um problema, causa e consequéncia de muitos

outros, pelo que deve ser considerado como sendo uma intervencéo de prioridade elevada.

19
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Ao nivel das acessibilidades, o desenvolvimento do concelho esteve sempre muito condicionado as
fracas acessibilidades que s6 recentemente foram melhoradas com os investimentos nas

infraestruturas rodoviérias.
A construcao da variante & EN 202, e 301 otimizou as acessibilidades do concelho e inter concelhias,

permitindo uma ligagdo a Valenga e a A3, assim como a ponte internacional Peso-Arbo, que

possibilita um acesso direto a Espanha.

ESPANHA

PORTUGAL

Figura 6. Enquadramento do Peso

20
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3.2. Na historia

A histéria do lugar do Peso, esta intrinsecamente ligada a histéria das Termas do Peso, uma vez
que as propriedades termais das Aguas do Peso sdo reconhecidas e valorizadas desde ha muitos

anos.

As propriedades das aguas do Peso s6 foram reconhecidas em 1884, quando uma mulher que sofria
de problemas de estébmago ficou curada. A 13 de Outubro de 1884, foi constituida uma sociedade
para pesquisa e exploracdo das 4guas. Em 1885 engarrafaram-se as primeiras dguas, mas s0 a
partir de 1888, que a 4gua ja conhecida por tratar doencas do foro digestivo e a diabetes, passou a
ser engarrafada no préprio local e exportada em garrafa para varios pontos de Portugal e do mundo,

nomeadamente para Espanha, as antigas colénias portuguesas e o Brasil.

As 4guas ganharam fama e ja eram vendidas para todo o pais em grandes quantidades, eram

indicadas para o tratamento da Diabetes, doencas de estdmago, intestinos, figado, rins e bexiga.

O Hotel Ranhada, é construido em meados de 1890, por Antonio Guerreiro Ranhada. Foi o primeiro

hotel de referéncia a ser edificado, no Peso, com dois pavilhdes com capacidade para 80 hospedes.

Figura 7. Hotel Ranhada, inicio do século XX

Fonte: DELCAMPERnet - Reproducdes de postais antigos da colecdo do Sr. Oscar Marinho. Melgaco

21
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As 4guas do Peso comecam, a ter um periodo de grande procura e a gerar grandes dindmicas na
zona. Entre 1897 e 1898, estavam inscritos nas termas 731 aquistas, que vinham de varias zonas
do pais e de Espanha. Os precos apelativos para os variados tratamentos contribuiam para a
afluéncia ao Peso, levando assim a construcdo em 1901 do Novo Hotel Quinta do Peso, que teve
como um dos seus primeiros hospedes o conselheiro Manuel Francisco Vargas, Ministro das Obras

Publicas.

NOVO HOTEL QUINTA DO PEZO
Propristarid —JOSE JOAQUIN ESTEVES

Figura 8. Novo Hotel Quinta do Peso
Fonte: DELCAMPERet - Reproducdes de postais antigos da colegéo do Sr. Oscar Marinho. Melgaco

Figura 9. Anuncio no Jornal “Diario lllustrado”, na sua edigéo de 2 de agosto de 1902, em Lisboa
Fonte: https://entreominhoeaserra.blogspot.com

22



,éf melgaco Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Peso - ARU

muniipio Camara Municipal de Melgaco
Com o grande afluxo de pessoas as Termas do Peso e consequente maior consumo de agua
mineral, a Empresa Santos, Sobral & C.2 levou a cabo um projeto de pesquisa de novas captacoes.
Em 1904, deu-se o inicio da expansao através de novas captacdes, realizando-se ainda a

construcédo de um pavilhdo para a nascente principal.

Figura 10. Pavilhdo da Fonte Principal

Fonte: https://entreominhoeaserra.blogspot.com

Foi em 1917 que surgiram alguns artigos que chamavam a aten¢éo para a falta de condi¢des da
entrada de acesso a estancia, assim como a falta de um balneario, bem como as obras inacabadas

do pavilhdo.

Nesta senda, a geréncia das Termas apresentou um plano de melhorias, que incluia a ampliagédo
do Novo Hotel da Quinta do Peso, a construgdo de um casino, um ginasio e um lago. Contudo, ao

mesmo tempo, foi lan¢cada uma campanha de descrédito pela falta de higiene.

Em 1918 reacendeu-se a disputa pela exploracédo das aguas de Melgaco, e no ano a seguir deu-se

inicio a construcdo do balneario termal, sendo apenas concluida uma das alas, por forma a dar-se

imediatamente inicio a atividade.
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Em 1924 ficaram concluidas as obras do balneario, e foi projetado o Parque das Termas,
contribuindo para a reanimacédo do Peso, refletida no comércio e restauracao. Diversificando-se o

padrdo de consumo até ai muito centrado nos bens de primeira necessidade.

Figura 11. O Parque das Termas do Peso

Fonte: DELCAMPEnet - Reprodugdes de postais antigos da colegéo do Sr. Oscar Marinho. Melgaco

Desde entdo, estas termas passaram por varios momentos, alguns mais aureos que outros.
Hoje em dia, a estancia termal é constituida pela Fonte Principal e pela Fonte Nova ou Galeria

Nova.

Em 2013, no ambito do quadro comunitario 2007-2013 - QREN, da-se a Requalificagdo do
Parque Termal do Peso, dotando-o de espacos que, conjuntamente com equipamentos de
grande qualidade, se complementam perfeitamente para a pratica de tratamentos integrados

destinados as indicacdes terapéuticas proporcionadas pela agua do Peso.
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Figura 12. Termas do Peso, 1910
Fonte: DELCAMPEnNet

Figura 13. Termas do Peso, 2013
Fonte: QREN
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4.1. Morfologia

O Peso caracteriza-se por uma ocupacdo ao longo de vias estruturantes e caminhos rurais,
apresentando assim um povoamento disperso. Esta tipologia caracteriza-se por uma ocupagao
construtiva, em que a habitac@o € maioritariamente agregada a dependéncias agricolas (estabulos

e eiras), sendo a fun¢éo dominante.

Comparando as imagens aéreas do ano 1974 e de 2019, é possivel verificar que ao nivel do edificado
construido no aglomerado nao existiu uma grande evolucéo, mantendo-se a uma ocupacéo dispersa associada
as vias estruturantes. No entanto é de destacar a construcéo de dois eixos viarios estruturantes com impacto

direto no desenho urbano do lugar, nomeadamente a variante a N202 e variante a EM1147.

Figura 14. Vista aérea do Peso em 1974 e 2019

Fonte: CMM e Google Maps
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4.2. Parque habitacional

Para um conhecimento mais aprofundado sobre a area em estudo, foi elaborada uma analise ao
nivel do parque habitacional, na categoria de subsecdo estatistica, numa area que abrange o
aglomerado do Peso, que € constituida por 39 subsecdes, conforme utilizado na analise
demogréfica. No aglomerado, em 2011, residiam cerca de 459 individuos, correspondendo a 178

familias, esta zona assume caracteristicas urbanas com uma ocupacdo dispersa, com um

predominio da fungao habitacional face a fungdo comercial e de servigos.

Trata-se de uma &rea que apresenta alguns constrangimentos ao nivel do edificado, ndo tanto
associados a falta de alojamento visto que em 2011 o nimero de familias era inferior ao numero de
alojamentos (313 alojamentos) mas pela degradacdo das condicGes de solidez, seguranca e
salubridade de alguns imoveis, motivadas pelo seu abandono, mas também pelos custos

associados a sua manutencéo e reabilitacao serem dificeis de comportar por parte dos proprietarios.

Esta ultima questao assume uma importancia significativa dada a idade dos edificios com um total
de 308 edificios em 2011, cerca de 30% foi construido entre 1971 e 1980 e 49% entre 1961-1970
sendo que 30% é posterior a 1991, até a data de 2011. Considerando que o envelhecimento dos
edificios estd associado em muitos casos a idade dos mesmos, verifica-se de facto que a

degradacdo é mais visivel nos edificios mais antigos.

/\nL
9
THIHS 15461960 19611970 1971930 155121990 1991 21995 19960000 2001 200 0052011

Gréfico 5. Nimero de edificios construidos entre 1919 a 2011
Fonte: INE

30



municipio

l mElgaCO Delimitacao da Area de Reabilitagdo Urbana do Peso - ARU
/ Céamara Municipal de Melgago

A nivel volumétrico, o aglomerado apresenta uma predominancia dos edificios de 1 e 2 pisos (71%).
A nivel tipolégico existe um predominio dos edificios organizados em isolados (93,1%), e em menor

ndmero os geminados residuais (5,8%).

Relativamente aos materiais utlizados na construcao, verifica-se a existéncia de 248 de edificios
com estrutura em betdo armado, sendo que as construgées mais recentes ja possuem estruturas
em alvenaria com placa (26) e outros edificios com estruturas em alvenaria sem placa representam

ainda 34.

No que concerne aos alojamentos e a sua forma de ocupacéo, verifica-se o dominio da residéncia
habitual (175), com uma area maioritaria que varia de 100m2 a 200 m2 e mais de 200m?, distribuidos

essencialmente por 3 ou 4 divisfes. Ja os alojamentos vagos apenas representam cerca de 7%.

50 a 100 m? 100 a 200 m? > 200 m2

Gréfico 6. NUmero de alojamentos de residéncia habitual por area
Fonte: INE, 2011

Uma vez que a degradagéo dos edificios resultante da sua utilizagdo ou abandono acaba em muitos
casos por ter reflexos nas condicbes do alojamento, parece justificar-se a reabilitagdo também de

alojamentos através do incentivo a reabilitacdo do parque habitacional.
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4.3 Valor Patrimonial

Na sua mais ampla dimenséo, “patrimonio”, conforme reconhece a UNESCO, é o testemunho de
distintas tradic8es e realizacdes espirituais do passado e constitui-se como um elemento marcante
da evolucédo das populacdes. Estes testemunhos, para além do seu valor histérico, fazem parte dos
locais e sdo parte da sua identidade, como tal, devem ser respeitados.

Segundo a Carta de Cracévia (2000), patrimonio é “o conjunto das obras do homem nas quais uma
comunidade reconhece os seus valores especificos e particularidades e com os quais se identifica.
A identificacé@o e a valorizagdo destas obras como patrimoénio é, assim, um processo que implica a

sele¢do de valores”.

Conhecer esses valores, quer sejam eles fisicos, socioculturais e/ou histéricos é, para além de uma
ambic&o, uma necessidade na procura da identidade de uma comunidade e do seu posicionamento

numa regido, sendo por isso importante reconhecer os valores patrimoniais da mesma.

A consciéncia da realidade que nos envolve desafia a elaboracdo de estratégias e instrumentos que
consigam melhorar a nossa qualidade de vida e perpetuar a nossa memoria coletiva, aprofundando

0s sentimentos que nos ligam a um lugar especifico.

No dominio da revitalizagéo urbana, a criacdo de instrumentos de planeamento que apoiem a gestédo
de areas urbanas em estado de perda, empobrecimento e envelhecimento, sdo uma ferramenta
inadiavel para os municipios e para os cidaddos, nomeadamente na perspetiva da reabilitacao fisica,

reanimacgéo sociocultural e da salvaguarda do patriménio.

No que respeita ao patriménio do Peso, alguns sdo os exemplos de referéncias historicas a
preservar e a manter no seu nucleo urbano e que se manifestam de interesse, tanto para a propria
identidade local como quem visita o lugar, nomeadamente o Parque termal do Peso, que se encontra
classificado como Imével de Interesse Publico (IIP), assim como algum patriménio inventariado,

como ilustra a planta a seguir.
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Parque Termal do Peso - Monumento de Interesse Publico

Quinta do Reguengo - Monumento de Interesse Municipal em Vias de Classificagdo

O
®

Igreja de Remoaes - Patriménio Municipal Inventariado
‘ 4V . Capela da Vila Ranhada do Peso - Patriménio Municipal Inventariado

5 @ Capela do Hotel do Peso - Patrimonio Municipal Inventariado

Figura 15. Localizagdo do patrimonio classificado, em vias de classificagdo e inventariado

O Parque Termal do Peso é classificado como MIP, através da Portaria n.° 276/2013, DR, 2.2 série,
n.° 91, de 13-05-2013, o Parque Termal do Peso, é constituido pela fonte principal, balneario, fonte
nova, fabrica, quedas de agua, pelo lago, jardim e vegetacao florestal. Os imoveis classificados
apresentam uma funcdo caracteristica da atividade termal, representando um valor histérico e

arquiteténico, que importa preservar e salvaguardar.
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Figura 16. Edificio da Fonte Principal

Fonte: Levantamentos de Campo, 13 de fevereiro de 2020

O Edificio da Fonte principal, data do inicio do século XX, apresenta influéncias da arquitetura do
ferro, com elementos decorativos de influéncia de "Arte Nova". E uma construcdo isolada tipo
pavilhdo, em alvenaria de pedra e estrutura da cobertura em ferro, de planta retangular e cunhais
curvos. O Balneério Termal, edificio de inicio do século XX, incorpora elementos neoclassicos
conjugados com a linguagem romantica caracteristica da arquitetura termal do inicio do século.
Construgéo isolada, em alvenaria de pedra, € simetricamente organizada segundo dois eixos
ortogonais. A Fonte Nova, edificio de meados do século XX, enquadra uma linguagem caracteristica
do periodo do "Estado Novo". Construcao isolada, em alvenaria de pedra, é constituida por alpendre

frontal com uma arcada de 9 elementos e por um corpo semicircular, fechado e revestido no interior

por azulejos que alberga a fonte. (DGPC)

Do conjunto, o imével que nos oferece maior relevancia em termos de patrimonio cultural, na sua
vertente construida, arquitetonica e artistica é o edificio da fonte principal, No entanto, o espirito do
lugar, a intimidade do espaco, a sua ocupacédo pelos diferentes equipamentos termais, e as inter-
relacdes que se estabelecem entre os mesmos, fazem do Parque Termal do Peso uma unidade que

para além de subsistir, é testemunho da arquitetura termal do pais. (DGPC)
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A quinta do Reguengo ocupa uma area de cerca de 9 hectares com vinhas e mato, assim como um
solar, com capela anexa e edificios anexos de apoio a atividade agricola. Esta quinta encontra-se
em vias de classificacdo, como Monumento de Interesse Municipal, processo que teve a sua

abertura através do Aviso n.° 12518/2019, DR, 2.2 série, n.° 149, de 6-08-2019.

O Solar data do século XVII, e pertenceu a familia dos Castros, os alcaides-mores de Melgaco e
Castro Laboreiro. Com uma planta em U, dividida em dois pisos, que forma a fachada principal no
plano recuado da planimetria, ladeado pelos dois corpos laterais e antecedida por patio com
escadaria, que termina num grande portal, isolado, frente a entrada da habitagdo. Todo o frontispicio
é coberto por varanda alpendrada em granito, assente sobre galeria inferior. No corpo do lado direito
situa-se, no piso térreo, a capela de planta longitudinal, com portal de moldura retangular, cuja
presenca € marcada exteriormente por uma sineira vazada sobre o telhado. No interior, possui
retabulo de madeira dourada e policromada, com uma tdbua central representando Sdo Roque.
Nos cunhais dos corpos laterais podem ver-se duas pedras de armas, a do lado esquerdo dos
Soares, Castro, Barbosa e Rodrigues, a do lado direito dos Abreu, Azevedo, Sa, Vasconcelos,
Sottomayor e Araujo. As fachadas posteriores séo ritmadas pela abertura de janelas a espacgos
regulares, as do topo dos corpos laterais (viradas a entrada da quinta) de sacada com guarda de

ferro. (DGPC)

A casa foi adaptada a unidade de turismo rural, dispondo de 15 quartos. A quinta integra ainda uma

fonte com tanque e um grande espaldar.

Figura 17. Edificio da Fonte Principal

Fonte: Levantamentos de Campo, 14 de novembro de 2019
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A Igreja de Remodes, a Capela da Vila Ranhada do Peso e a Capela do Hotel do Peso, apesar de
nao serem classificadas, estdo inventariadas como Patriménio Municipal, fazendo parte da carta de

Patrimonio, que é acompanhada das respetivas fichas de caracterizagao.

Figura 18. Igreja de Remoées e Capela da Vila Ranhada

Fonte: Levantamentos de Campo, 14 de novembro de 2019

Figura 19. Igreja de Remoées e Capela da Vila Ranhada

Fonte: Levantamentos de Campo, 14 de novembro de 2019
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4.4 Equipamentos

No Peso, é de destacar como equipamento de salde e bem-estar, a Estancia Termal do Peso, que
de uma maneira geral, se encontra num bom estado de conservacéo, ndo obstante de existirem

algumas necessidades de manutencao.

A rede de equipamentos é praticamente inexistente, neste aglomerado, no entanto é de destacar a
existéncia de equipamentos hoteleiros que outrora atraiam turistas e aquistas de diferentes partes
do pais. Nos dias de hoje, dois dos hotéis existentes estdo em ruinas, e apenas existem em atividade
dois equipamentos hoteleiros no Peso em funcionamento, o Hotel Boavista, que tem geréncia

familiar e o Hotel Rural Reguengo de Melgaco.

As ruinas do Hotel Vila Ranhada e do Grande Hotel do Peso, tornam o lugar do Peso pouco atrativo,
por isso importa promover a reabilitagdo dos mesmos, através da regenerac¢édo urbana, e assim

atrair turistas, gerar emprego, e fixar a populagéo.

Figura 20. Hotel Vila Ranhada e Grande Hotel do Peso

Fonte: Levantamentos de Campo, 14 de novembro de 2019
E de salientar que j& existe um projeto para o Grande Hotel do Peso, o que demonstra o interesse

de privados na recuperacao do patriménio arquitetonico do lugar do Peso e assim, contribuir para a

sua regeneracgao urbana.
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4.5 Espaco Publico

“O espaco publico representa a cidade, tanto fisicamente como simbolicamente. E o espaco
mediador, ou espaco democratico entre o territério, sociedade e politica. Projetar o espaco publico
pressupde a existéncia de um coletivo que compartilha a identidade e dignidade, nos seus direitos

e deveres.” SOLA-MORALES, 2002.

O espaco publico é cada vez mais considerado como um contributo positivo para a boa qualidade
de vida das populacdes, espaco que deve ser pensado para servir as necessidades de quem o vive
e proporcionar um equilibrio do ambiente urbano. Este assunto aparece atualmente na ordem do

dia e tornou-se pertinente refletir sobre as suas func¢des, usos e vivéncias.

Os aglomerados urbanos devem assim, responder positivamente as aspiragfes das populagées que
nele habitam e nesse sentido, a relacdo do cheio/vazio € parte essencial dessa resposta. Como
afirmava o Arquiteto Fernando Tavora, é tdo importante o espaco que se deixa como aquele que se

preenche.

O espaco publico, para além de possibilitar zonas de lazer, funciona também como articulador dos
espagos envolventes e percursos, proporciona diversas vivéncias espaciais e diferentes sensacdes

urbanas.

O tecido urbano de Peso, divide-se entre o edificado e 0 espaco publico essencialmente composto

por ruas, travessas, pracas e alguns largos, fundamentais para a boa articulagdo do mesmo.

Relativamente a espacos urbanos de utilizacdo coletiva com condicfes adequadas ao seu uso e
permanéncia, para além do Parque das Termas do Peso, destacam-se o pequeno jardim junto ao
no da variante a N202 com a estrada M1117 e o largo junto ao cruzamento da estrada N202 com a

estrada M1144.

O pequeno jardim junto ao nd da variante a N202, uma das principais artérias do municipio, com a
estrada M1117, € um dos espacos publico do aglomerado que oferece condicdes de estadia e lazer.
Possui zonas ajardinadas pontuadas por algumas espécies arbéreas. No seu centro existe um

parque infantil, € de destacar que também existe um elemento de 4gua na entrada do jardim.
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Figura 21. Jardim junto ao n6 da variante a N202
Fonte: Levantamentos de Campo, 13 de fevereiro de 2020

O largo junto ao cruzamento da estrada N202 com a estrada M1144, é um espaco publico de
pequenas dimensdes com um canteiro relvado e duas espécies arboéreas. Funciona como praca de

taxis, tem ainda um cabine telefonica e ecopontos.

Figura 22. Largo junto ao cruzamento da estrada N202 com a estrada M1144

Fonte: Levantamentos de Campo, 13 de fevereiro de 2020

O Parque Termal do Peso é o espago publico de maior dimensé&o do Peso, que envolve as varias edificacdes

do parque sdo: o pavilhdo da fonte principal, o balneario, a fonte nova e a fabrica de engarrafamento.
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Este espaco esta arborizado com arvores de grande porte, e véarias placas ajardinadas, tem uma alameda
central e varios caminhos de terra batida. Possui também um ribeiro, que corre de Sul-Norte, transposto por
passadico alinhado com a entrada do pavilhdo da fonte principal, quedas de agua e um lago. Para além das

atividades termais, este espaco oferece condi¢cdes de estadia e lazer, com diversas atividades.

Figura 23. Parque Termal do Peso

Fonte: Levantamentos de Campo, 13 de fevereiro de 2020
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Relativamente a rede viaria de Peso com outros aglomerados urbanos, considera-se que é
satisfatoria na comunicagédo com os principais povoamentos concelhios, assim como para permitir

a comunicacéo deste com outros concelhos.

Conforme ja mencionado, o lugar do Peso privilegia de uma proximidade a Espanha facilitada pela

variante a M1147, que permite uma ligagao direta a cidade de Arbo.

Relativamente a sua estrutura interna de funcionamento e de desenvolvimento de vias e artérias do

aglomerado urbano, Peso apresenta uma rede organica, densa de matriz rural.

No nlcleo urbano de Peso séo também detetados alguns constrangimentos ao nivel das suas ruas
e artérias, tais como degradac¢éo de pavimentos, passeio de dimensdes diminutas e até inexistentes

em alguns casos, além da predominancia de tracados muito tortuosos e de reduzido calibre.

Verifica-se, assim, que em alguns casos de ruas mais internas no aglomerado e com pavimentacao
em betuminoso ndo tém passeio. A agravar a esta situacdo, observa-se que ha um uso abusivo dos
condutores no estacionamento ao longo das faixas de rodagem, o que dificulta um uso pedonal das

ruas.

O lugar apresenta um bom grau de cobertura ao nivel de infraestruturas béasicas — rede de
abastecimento de agua, drenagem e tratamento de aguas residuais, rede de eletricidade e
telecomunicagfes. Os constrangimentos identificados, referem-se a situacfes de ordem funcional e
estética que importa corrigir, de forma a melhorar a imagem urbana deste ndcleo notavel e assegurar

boas condi¢bes e qualidade de vida.
Desta forma, considera-se importante a construcdo de uma rede subterrdnea para implantar as

infraestruturas principalmente relativas aos servicos por cabo em detrimento das atuais redes

aéreas que descaraterizam a imagem do edificado e da paisagem urbana.
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4.6 Andalise SWOT

Face a andlise da area urbana do Peso, reconheceram-se diversas forgas, fraquezas, oportunidades
e ameacas deste territdrio, a partir das quais se podem delinear as estratégias ou medidas de

intervencao.

FORCAS

e Parque Termal do Peso
e Patriménio histérico e arquiteténico
e Proximidade a Espanha

e Produtos enddgenos

FRAQUEZAS

e Elevado nimero de imoveis devolutos e degradados
o [Escassez de imdveis para arrendamento
e Envelhecimento populacional

e Fraco tecido empresarial e comercial

OPORTUNIDADES

e Melgaco/Peso como produto estratégico nacional de salde e bem-estar
e Aposta no setor do turismo termal
e Possibilidade de recorrer ao IFRRU

e Beneficios e incentivos fiscais
AMEACAS

Perda de identidade

Degradacgéo e obsolescéncia dos edificios

Dificuldade de fixacéo e atracdo de recursos humanos qualificados

Aumento da populacdo com mais de 65 anos
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5.1. Critérios de delimitacéo

Contemplando todas as componentes estruturantes da area a reabilitar, a Delimitacio da Area de
Reabilitacdo Urbana do Peso proposta teve por base um conjunto de critérios que serviram de

premissa no definir de um poligono passivel de reabilitacao:

Culturais, correspondentes a preservacgao e qualificacdo do patrimonio cultural existente;

Urbanisticos e Morfolégicos que consideram a época urbana do seu desenvolvimento ou
transformacgdo, as caracteristicas morfolégicas proprias e contemplam o patrimonio
edificado, os espacos publicos e arruamentos;

Acessibilidade e Mobilidade cujos objetivos sdo a adaptacdo do edificado e dos espacos
publicos as condi¢cdes de mobilidade e acessibilidade pedonal e viéria, e a melhoria do
estado de conservacgdo dos arruamentos;

Funcionais, respeitantes as fungdes (equipamentos, servicos e comércios). Estes séo
determinantes para garantir a sua autossuficiéncia e a sua devida articulagdo com outros
territérios;

Dinamicos, relativos as dinamicas sociais e econdmicas que podem determinar o
desenvolvimento e influir na intensidade e velocidade do processo de reabilitacdo e de

revitalizagdo do lugar.

A delimitagdo da ARU fundamentando-se, assim, em 3 grandes critérios:

e Incluir o aglomerado urbano identitario do lugar do Peso que, por razdes de
proximidade e complementaridade, se desenvolveu na envolvente do Parque
Termal do Peso e ao longo da EN 202, articulando os limites do lugar ao cadastro
predial, com ajustes parciais e adequados ao limite da UOPG 7 e ao perimetro
urbano proposto em sede de elaboracéo da 22 Revisédo do PDM;

e Incorporar a ZEP fixada na classificagdo como monumento de interesse publico do
Parque Termal do Peso;

e Integrar a Quinta do Reguengo, que se encontra em vias de classificagdo como

Imovel de Interesse Municipal.

Termos de referéncia do Plano de Pormenor de Reabilitagdo Urbana do Peso, 2019
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5.2. Delimitacao

A ARU proposta apresenta uma area aproximada de 54 ha e integra fundamentalmente o
aglomerado urbano do lugar do Peso, assim como o territério urbano continuo a este e o Parque

Termal do Peso, como se pode observar na planta seguinte.

Figura 24. Delimitacio da Area de Reabilitacdo Urbana do Peso
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6.1. Objetivos Estratégicos

Os principais problemas identificados na realidade urbanos atual passam pela necessidade de
reparar e complementar a rede de infraestruturas; reabilitar o nacleo histérico do lugar em processo
de envelhecimento, assim como solucionar algumas situacdes de conflito entre circulacéo rodoviaria

e pedonal.

A resolucdo de todas estas patologias passa pela inevitavel atuacéo e definicdo de uma estratégia
adequada, que procure abordar as componentes fisicas, sociais, funcionais e ambientais, através
de uma intervencao integrada, que podera ser concretizada, desde ja, através da delimitacéo de

uma ARU.

Deste modo, além de constituir um importante passo para a reabilitacdo e requalificacdo com
incentivos a iniciativa privada, considera-se fundamental e quase inevitavel a delimitacdo da ARU,
uma vez que a partir da mesma serd estabelecido um conjunto de objetivos estratégicos e

especificos que permitirdo criar condi¢Bes favoraveis a Reabilitacdo Urbana.

Assim, a estratégia para a vila de Peso assenta em trés grandes premissas, que prosseguem do
PDM em vigor:

e Melhoria da qualidade de vida da populacao;

e Desenvolvimento socioecondmico integrado;

e Conservagdo e valorizacdo do patrimoénio paisagistico.

Inerente aos critérios de delimitacdo da ARU e as intervencgfes estratégicas propostas para esta
area, encontra-se um conjunto de objetivos estratégicos e especificos que permitirdo a
implementacéo da estratégia de intervencao, nomeadamente:

e Reabilitar o tecido urbano degradado e em degradacao;

¢ Dinamizar a economia aliada a manutencdo e modernizagao do patriménio construido;

e Modernizar as infraestruturas urbanas;

o Beneficiar e qualificar os espacgos urbanos e equipamentos de utilizagdo coletiva gerando

novas dindmicas urbanas;

e Potenciar a imagem urbana de Peso;
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e Promover a criagcdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddaos com mobilidade

condicionada;

e Assegurar o principio da sustentabilidade, garantindo que as intervengbes assentam num

modelo financeiramente equilibrado.

6.2. Objetivos Especificos

A ARU proposta contempla ainda outros objetivos mais especificos que permitirdo a implementacao

da estratégia de intervencéo, os quais se formulam seguidamente:

MELHORIA DO SISTEMA URBANO

Promover a vivéncia dindmica e de qualidade na vila;

Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar, privilegiando o uso habitacional,
comercial e de servicos;

Aumentar as dinamicas e vivéncias da area a reabilitar, bem como as condi¢des de

seguranca da sua permanente utilizacao.

REABILITAGAO E REVITALIZAGCAO DO PARQUE EDIFICADO EXISTENTE

Reabilitacdo do edificado com graus diversificados de intervencéo;
Reforgo da articulagdo e didlogo entre os espagos ocupados e 0s espagos livres, por
forma a integrarem a volumetria e arquitetura dos edificios existentes;

Reabilitagdo dos edificios degradados e funcionalmente desadequados.

QUALIFICACAO DOS ESPACOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS DE UTILIZACAO

COLETIVA

50

Intervengdo no espaco publico tendo em vista um efeito multiplicador de influéncia na
recuperacado de edificios no perimetro envolvente;

Introducao de mobiliario urbano adequado e/ou reposicionamento do existente;
Requalificacéo e reperfilamento de passeios;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos

publicos urbanos.
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QUALIFICAGAO DE INFRAESTRUTURAS, ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE

e Beneficiar as infra estruturas urbanas;

e Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

e Adaptacéo dos edificios existentes e adequac¢éo dos novos as condi¢des de mobilidade
e acessibilidade;

e Adaptacdo dos espagos publicos as condi¢cdes de mobilidade e acessibilidade (com
criacdo e redefinicdo de passeios, com rampas, e passadeiras sobre-elevadas);

e Pavimentacdo com revestimentos adequados a acessibilidade de pessoas com
mobilidade reduzida;

¢ Implementacdo da ado¢&do de modos suaves;

e Aumentar a seguranca, o conforto e a qualidade dos espacos prioritarios ao pedo e

limitar as condi¢Ges de uso do automoével.

ESTACIONAMENTO E CIRCULACAO VIARIA

e Criacao e definicdo de bolsas de estacionamento distribuidas ao longo do aglomerado,
de modo a que haja parqueamento automdvel que cubra o territdrio na sua totalidade
tornando-o atrativo a fixacéo de populagéo;

e Sinalizagcéo horizontal e vertical,

e Introducédo de elementos que visem a seguranca do trafego, com prioridade & seguranca
nos percursos preferenciais da populagéo;

e Melhorar o acesso pedonal.

APOIO AOS PARTICULARES

e Criacdo de um programa de apoio a reabilitacdo e ao arrendamento urbano;

e Incentivar os privados a reabilitacdo do seu patrimonio, recorrendo a atribuicdo de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros programas de apoio;

e Promover a reocupacéo do edificado devoluto, através da adaptacao a novas funcgdes,
dinamizando este mercado com programas de apoio ao arrendamento, atraindo novos

publicos;
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Potenciar um maior dinamismo imobiliario que possa permitir a entrada de novos atores.

POTENCIAR O DESENVOLVIMENTO DO TURISMO DE SAUDE E BEM-ESTAR
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Divulgar, captar e fidelizar o turismo de base termal, histérico, de natureza e de lazer;
Reforcar a divulgacao e integracao do patriménio cultural e natural nos roteiros regionais,
nacionais e internacionais;

Combater a sazonalidade do turismo em Peso, desenhar programas em conjunto de
modo a atrair mais visitantes e aumentar as dormidas;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciacédo e competitividade urbana;

Contribuir para o investimento, desenvolvimento econémico e criagdo de emprego na
Regido;

Participagdo ativa na Rede de Estancias Termais Portuguesas;

Participagdo ativa na promocéao externa na Agéncia do Turismo do Porto e Norte de
Portugal, e interna na Entidade Regional do Turismo do Porto e Norte de Portugal;
Desenvolver um plano estratégico de turismo que contextualize a atividade termal e

amplie as valéncias turisticas do territério de Melgaco.
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7. Beneficios Fiscais

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana - RJRU (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
alterado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto) estabelece a necessidade, no procedimento de
constituicdo de ARU, da definicdo do quadro de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimoénio e a garantia do acesso aos proprietarios a apoios e incentivos fiscais
a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagédo aplicavel, sem prejuizo de outros

beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural.

De acordo com 0 mesmo, cumpre ao municipio de Melgaco, estabelecer o conjunto dos beneficios
fiscais e demais incentivos a reabilitacdo urbana que estejam associados a constituicdo legal da

ARU do Peso.

Pelo facto da aprovacéo da atual proposta de delimitacdo da ARU do Peso constituir a primeira
etapa do processo, que se concluira com a respetiva Operagédo de Reabilitacdo Urbana (ORU), o
municipio considera oportuno avancar, neste primeiro momento, com o conjunto de incentivos de
natureza fiscal, nomeadamente, os associados aos impostos municipais sobre o patriménio e outros
gue decorrem da aplicabilidade da legislagdo em vigor relativa & matéria de reabilitagdo urbana,
remetendo para 0 momento seguinte, no ambito da ORU, uma ponderacdo mais consistente sobre
0 alcance destes, nomeadamente, em funcdo das unidades territoriais e modelos de intervencéo,
bem como a atribuicdo de outro tipo de incentivos, nomeadamente de natureza administrativa e

procedimental.

1. Incentivos de natureza fiscal
A reabilitacdo urbana beneficia de um conjunto de beneficios fiscais consagrados no Regime
Extraordinario de Apoio a Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Or¢camento de Estado (OE) para
2008, os quais foram reforcados pelo artigo 99.° do OE para 2009, com o aditamento do artigo 71.°
— Incentivos a Reabilitagdo Urbana ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF). O conjunto ampliado
de incentivos de natureza fiscal previstos no EBF, com as mais recentes redacdes, constitui um

importante instrumento de politica para o incentivo e dinamizacéo das ac¢des de reabilitacéo.

De facto, o referido artigo vem estabelecer um conjunto de incentivos especificos em matéria de

reabilitagdo urbana para prédios urbanos objeto de agbes de reabilitagédo localizados em ARU e
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cujas obras se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020.

A este prop0sito importa clarificar o conceito de “agbes de reabilitagdo” que, de acordo com mesmo
diploma, e para efeitos do referido artigo, considera-se como “Ag¢des de reabilitacdo” as
intervencdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas no RJRU, estabelecido pelo Decreto-
Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em iméveis que cumpram uma das seguintes condicdes:
i) Da intervencgdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do
verificado antes do seu inicio;
i) Um nivel de conservagdo minimo «bom» em resultado de obras realizadas nos dois anos
anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o custo das
obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do valor

patrimonial tributario do imével e este se destine a arrendamento para habita¢éo permanente.

Assim, com a aprovacao e constituicdo da ARU do Peso, os proprietarios cujos prédios urbanos
sejam abrangidos por esta delimitacdo e cujas obras de reabilitagédo se realizem no ambito temporal
anteriormente referido, passam a estar habilitados a um conjunto de beneficios fiscais associados
aos impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente o Imposto Municipal sobre Iméveis
(IMI) e o Imposto Municipal sobre as Transmissfes onerosas sobre iméveis (IMT), nos termos da

legislacdo aplicavel.

Nesse sentido, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos, serdo concedidos aos proprietarios
e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracbes compreendidas em Area

ARU, isen¢des no IMI e IMT.

Sao elegiveis para os suprarreferidos beneficios os prédios urbanos ou fragbes autdbnomas
concluidas ha mais de 30 anos ou localizados em areas de reabilitacdo, desde que preencham
cumulativamente as seguintes condigdes:

A. Sejam objeto de intervencbes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do
RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime
excecional do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abiril;

B. Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de

conservacgdao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um
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nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, e
sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis
aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no

artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abiril.

Assim, aos imoOveis que preencham os requisitos apresentados nas alienas A) e B) sao aplicaveis

o0s seguintes beneficios fiscais:

A. IMI = Imposto Municipal sobre imdveis

(45.°,n.° 2, al. a) do EBF)

Isencdo do imposto municipal sobre iméveis por um periodo de trés anos, a contar do ano,
inclusive, da concluséo das obras de reabilitagcéo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitacdo
permanente ou a habitac@o propria e permanente. A prorrogacéo da isencao esta dependente
de deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da cAmara municipal, nos termos do n.°

2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais.

B. IMT — Imposto Municipal sobre as Transmissfes onerosas de iméveis

(45.,n.° 2, al. b) e c) do EBF)

Isengdo do imposto municipal sobre as transmissfes onerosas de imdveis nas aquisicdes de
imoéveis destinados a intervencdes de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as respetivas
obras no prazo méaximo de trés anos a contar da data de aquisicao;

Isencdo do imposto municipal sobre as transmissfes onerosas de iméveis na primeira
transmisséo, subsequente a intervengao de reabilitacdo, a afetar a arrendamento para habitagédo
permanente ou, quando localizado em &rea de reabilitacdo urbana, também a habitacéo propria

€ permanente;

C. Reducéo de taxas de avaliacdo do estado de conservacao

(45.°,n.° 2, al. d) do EBF)

Reducéo a metade das taxas devidas pela avaliacdo do estado de conservacédo a que se refere

a alinea b) da pagina 53.
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Dentro dos incentivos de natureza fiscal, para além dos relativos a impostos, descritos
anteriormente, a constituicdo da ARU do Peso confere igualmente aos proprietarios e titulares de
outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracBes nela compreendidos, o direito de
acesso a outros incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana, decorrentes do Estatuto dos

Beneficios Fiscais, nos termos estabelecidos na legislagao aplicavel.

Neste contexto, salienta-se o conjunto de incentivos a reabilitacdo urbana consagrado no Estatuto
dos Beneficios Fiscais, que visa, em articulacdo com os j& descritos, uma intervengédo mais ativa
por parte dos particulares no processo de reabilitagéo urbana. S&o esses outros incentivos previstos,

0s seguintes:

IRS — Imposto sobre o Rendimento Singular
Deducédo a coleta até ao limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelos proprietérios
relacionados com a reabilitacdo de imdveis, localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagdo (n.° 4 do artigo 71.° do EBF);

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sao
tributadas a taxa autébnoma de 5%, sem prejuizo da opcédo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienacao de imodveis situados em ARU, recuperados nos termos

das respetivas estratégias de reabilitacao (n.° 5 do artigo 71.° do EBF);

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio
portugués, séo tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opcéo pelo englobamento quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis situados em ARU, recuperados

nos termos das respetivas estratégias de reabilitacao (n.° 6 do artigo 71.° do EBF).

Fundos de Investimento Imobiliério (IRS e IRC)

Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobiliario que operem de acordo com a legislacéo nacional desde que constituidos entre 1 de
janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens

imoveis sujeitos a acdes de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana
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Os rendimentos respeitantes a unidades de participac@o nos fundos de investimento referidos
no numero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares, quer seja por
distribuicdo ou mediante operacao de resgate, sdo sujeitos a retencao na fonte de IRS ou de

IRC, a taxa de 10%, excetuando as situa¢des referidas no n°. 2 do artigo 71° do EBF.

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienac&o de unidades
de participacao nos fundos de investimento referidos no n.° 1 é tributado a taxa de 10% quando
os titulares sejam sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os
rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem pelo

respetivo englobamento (n.° 3 do artigo 71.° do EBF).

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de € 500, 30% dos encargos suportados

pelo proprietério relacionados com a reabilitacéo.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
decorrentes da primeira alienacdo, subsequente a intervencao, de imoével localizado em &rea de
reabilitagdo urbana, sdo tributadas a taxa autébnoma de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo

englobamento.

Alerta-se para o facto de que, o quadro de beneficios fiscais decorrente deste Regime Extraordinario
de Apoio a Reabilitagdo Urbana previsto no Estatuto dos Beneficios Fiscais poder ainda abranger
imoveis que, mesmo localizados fora de ARU, constituam prédios urbanos arrendados passiveis de
atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do

Arrendamento Urbano (NRAU) (alinea a) do n.° 21 do artigo 71.° do EBF).

Outra medida de incentivo ao processo de reabilitacdo urbana em ARU decorre da recente alteracéo
ao Cdédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA), acrescentando ao quadro de beneficios

ja apresentado, ao abrigo do EBF, o0 seguinte incentivo:

IVA — Imposto sobre o Valor Acrescentado

Aplicacao de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em
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diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espacos publicos localizados em areas de
reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no d&mbito de operac¢des de requalificacdo

e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional (alinea a) do n.° 1 do artigo 18.° e ponto

2.23 da Lista | anexa do CIVA).

Os incentivos de natureza fiscal poderdo ser assim mobilizados para estimular ou facilitar
intervencdes de natureza privada, tanto na reabilitacdo fisica e funcional de edificios ou espagos

como na promocao de atividades relacionadas com a revitalizacéo social e economica.

Por outro lado, e como forma de penalizar a inércia do processo de reabilitagdo urbana e
consequente degradac¢do do nucleo urbano, poderd o municipio avaliar a hipétese de ser aplicado
um agravamento em sede de IMI, nos termos legalmente previstos para os iméveis degradados

localizados em ARU, a deliberar em Assembleia Municipal.

2. Incentivos de natureza administrativa
Para além dos incentivos de natureza fiscal previstos serd op¢do do municipio disponibilizar um
conjunto adicional de incentivos de natureza administrativa, associados a reducao e/ou isen¢éo das
taxas cobradas pela Camara Municipal no &mbito dos processos relativos a obras de reabilitacao,
tais como, taxas de licenciamento, taxas de ocupacgédo de espaco publico por motivo de obra, taxas

devidas pela realizag&o de vistorias, entre outras.

3. Incentivos de natureza procedimental
Tal como os incentivos de natureza administrativa, descritos anteriormente, podera o Municipio
ponderar a disponibilizagdo de um conjunto de incentivos de natureza procedimental associados
eventualmente ao apoio técnico na elaboracdo de projetos e execucdo de obra, numa maior

celeridade na apreciacao dos processos, entre outros possiveis.

4. Condicionantes de aplicacdo dos incentivos
Aos apoios e incentivos previstos para as acdes de reabilitacao ficam elegiveis todos os prédios ou
fracGes incluidos no perimetro da ARU do Peso a aprovar, sendo que, para a sua concessao sera
necessario que as acgdes a realizar assegurem a correcao das patologias existentes, no que diz

respeito aos aspetos de saude e salubridade, bem como os de desempenho e seguranca funcional,
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estrutural e construtiva, ou lhe confiram novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos
ou um mesmo uso com padrdes de desempenho mais elevados, da qual resultem uma melhoria do

estado de conservagdo no minimo de dois niveis face a avaliagdo inicial antes da intervencéo.

Os referidos niveis associados ao estado de conservacao dos iméveis sdo os seguintes: nivel 1 —
péssimo; nivel 2 — mau; nivel 3 — médio; nivel 4 — bom; e nivel 5 — excelente. Esta classificagao,
assim como o quadro de responsabilidades e procedimentos encontra-se devidamente determinado
no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de determinacdo do
nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fragdes autonomas, arrendados ou ndo, para 0s
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de conservacéo do

edificado.

5. Procedimento para atribui¢cdo de incentivos de natureza fiscal
Para a atribuicdo dos incentivos de natureza fiscal dispostos no artigo 71.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais, previstos anteriormente, decorrentes de acdes de reabilitagdo de prédios ou
fracGes abrangidas pela ARU a aprovar, 0 mesmo determina o processo administrativo que obriga

a uma avaliagdo, com o propésito de apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade.
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