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DESIGNACAO

Area de reabilitagdo urbana do parque industrial de Pencelo / Selho S. Lourengo

ENQUADRAMENTO LEGAL

O regime juridico de reabilitagdo urbana (RJRU), enquadrado pelo decreto-lei 307/2009 de 23
outubro, alterado e republicado pela Lei 32/2012 de 14 agosto, perspetiva a constituicio de
“dreas de reabilitagdo urbana” (ARUs) enquanto “dreas territorialmente delimitadas que, em
virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifiquem intervengdes integradas, através de operagdes de reabilitacdo urbana
aprovadas em instrumentos proprios ou em planos de pormenor de reabilitacdo urbana”.

Inerente a esta figura legal um conjunto de beneficios e incentivos fiscais e administrativos, as
dreas de reabilitagdo urbana poderdo assumir as figuras de “operagdo de reabilitacdo urbana
simples” (quando dirigida fundamentalmente a reabilitagdo do edificado) ou “operagdo de
reabilitacdo urbana sistemdtica” (quando conjugada a reabilitagdo do edificado com a (re)
qualificagdo do tecido urbano, suas infraestruturas, seus equipamentos e espacos verdes e
onde o investimento e as agdes plblicas sdo determinantes).

As ARUs perseguem e visam contribuir para a concretizagdo dos grandes objetivos de
reabilitagdo urbana, a saber: conjugar e harmonizar a reabilitacio privada dos edificios com o
dever publico de qualificar o espago comunitério ou publico; coordenar a agdo dos diferentes
atores que atuam sobre o territorio; Agilizar procedimentos administrativos; encontrar novos
modelos de gestdo e atuagdo na cidade bem como identificar ferramentas e instrumentos
financeiros e cadastrais que potenciem a eliminagdo daqueles que sdo, regra geral, apontados
como os grandes entraves a reabilitagdo — o custo e a propriedade.

Tida como um grande veiculo de regeneragdo e promogao das cidades, a reabilitacdo urbana
conhece hoje uma consensualizagdo da sua prioridade que encontra nas ARUs uma forma
concreta e facilitadora de uma concretizacédo coerente e eficaz.

ESTRATEGIA GLOBAL DE ATUACAO MUNICIPAL

Perseguindo a valorizagdo e a qualificagdo do sistema territorial policéntrico reconhecido a
Guimarades, a rentabilizagdo e aprofundamento do espago publico enquanto pélo de atuagdo
comunitaria por exceléncia, o reforgo da economia e do patriménio enquanto elementos
estruturadores da identidade e do dinamismo do Municipio, este mesmo municipio reconhece
na atividade econémica - no seu sentido mais lato — papel incontornavel no (bom)
desempenho presente e futuro que se deseja para Guimaraes, quer pelo impacto na produgéo
de riqueza (volume de negécio, receita gerada), quer pelas consequéncias de
desenvolvimento técnico (na procura de competitividade, persegue-se a distingdo, inovagéo e
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criagdo), quer (e fator determinante) estabilidade e bem-estar social que induz (na criagdo e
preservacdo de emprego e fonte de rendimento para as pessoas e familias).

Dentro desta temdtica determinante para o Municipio, reconhece-se que a associa¢do e
rentabilizagdo de sinergias (que se geram quando se trabalha em equipa e comunga iguais
objetivos) é fator competitivo distintivo, devendo ser promovido um contexto fisico
potenciador de tal realidade.

As dreas dedicadas a atividade econémica, correntemente denominadas “parques industriais”
sdo hoje veiculo instalado no territério e que contribuem decisivamente para a (melhoria) da
competitividade da economia.

Como tal, materializar agdes e medidas que visam qualificar dreas de atividades econdmicas
dedicadas, aumentar o seu (bom) desempenho e potenciar a rentabilizacdo e associacdo de
investimentos e sinergias é, hoje, parte da estratégia municipal de atua¢do a qual estrutura-
se em func¢do de (e para situagdes de parques ja instalados / existentes):

1. Identificagdo as dreas de atividades econdmicas ja instaladas no territério e que
revelam dinamica e condi¢des de competitividade e favorecimento de atividade
econdmica;

2. Identificagdo aquelas dreas industriais que se afiguram mais densamente construidas
e intensas do ponto de vista da atividade econémica;

3. Requalificagdo continuada do espago publico ndo sé ao nivel do seu subsolo e
infraestruturagdo como também ao nivel da sua superficie e mobilidrio urbano
(promovendo melhores condigdes de estar e circular — favorecendo a bicicleta e a
pedonalizagdo);

4. Apoio a agdes de associacdo e rentabilizagdo de investimentos e sinergias,
aproveitando o know how instalado e conhecimento existente (bem como apoio a
atividade econémica em geral, seja logistico e administrativo, seja estratégico e
institucional);

5. Combate ao “abandono “ de algumas dessas dreas em funcio da falta da melhor
acessibilidade ou condigGes infraestruturais;

6. Criar condigdes fisicas de suporte a atividade econdémica na convicgio de que tal é
fundamental para o desenvolvimento, seja individual, seja em grupo, de atividade
geradora de negdcio e emprego;

7. Envolvimento constantemente da populagéo local;

A estratégia desenhada sustenta-se num tempo de coeréncia e persisténcia que, ao longo do
tempo, se vai reajustando na procura de uma melhor resposta ao tempo atual e (perspetivas
do) tempo futuro.
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CRITERIOS DE DELIMITACAO

Identificam-se um conjunto de cinco critérios que fundamentam a delimita¢do proposta:

1. Critérios fisicos, relacionados com legibilidade de construgdes, topografia e elementos
notaveis presentes no territorio;

2. Critérios de relevancia patrimonial, econémica, social e urbanistica;

3. De complementaridade funcional e abrangéncia por interven¢des municipais ja
realizadas ou perspetivadas;

4. Importancia e impacto da area / elementos incorporados na concretizacio dos
objetivos gerais identificados e nos estudos urbanisticos realizados;

5. Leitura sobre a realidade instalada no territério e dindmicas especificas de cada area
dedicada de atividade econdmica.

CARACTERISTICAS DA ARU

Area de reabilitagdo urbana sistematica
Operagao de reabilitagdo urbana

Entidade gestora da ARU: Camara Municipal de Guimaraes

DESCRICAO SINTETICA DA AREA DEFINIDA

De érea igual a 3,2 ha, esta zona territorial apresenta-se ja com um grau de ocupagéo elevado,
conhecendo um nivel de acessibilidade e infraestruturagdo publica que n3o responde
totalmente as condigdes de competitividade e atratividade que um parque dito empresarial
hoje requer.

De forma pouco irregular mas de realidade topografica complexa, esta zona configura uma
ocupagdo, de alguma forma organica, que tenta adaptar-se ao terreno e que gera uma
presenca na paisagem grande (acentuando a necessidade da sua requalificacio e melhoria).

Esta drea empresarial assiste ao processo dualista de empresas em laborac¢do “amarradas ao
local” pelas suas instalagdes ou residéncia dos seus trabalhadores mas, em simultdneo, sem
condi¢des para o seu crescimento qualificado ou transferéncia para outros locais.

H& muito identificada como érea a intervir, o “parque industrial” em causa encontra-se
classificado como “espaco de atividades econémicas”, sendo a industria e 0 armazém as suas
fungdes mais dominantes.

OBJETIVOS GERAIS E ESPECIFICOS

Promover a qualidade ambiental, urbanistica e paisagistica dos centros urbanos enquanto
fatores de estruturagdo territorial, de bem-estar e de competitividade regional;
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Reabilitagdo e qualificagdo do espaco publico;
Reabilitagdo integral de edificios desde que inserida na reabilitacdo da envolvente;

Valorizagao patrimonial e infraestruturas verdes como fatores de atratividade de zonas de
atividades econdmicas concorrenciais;

Reformulagdo do sistema viario, favorecendo a pedonalizacio e a bicicleta bem como o
aumento da acessibilidade mecanica a dreas industriais dedicadas;

Reabilitagdo integral de edificios para reocupacdo com atividade econdmica;

Reabilitacdo e reconversdo de unidades industriais abandonadas para servicos;

Reabilitar o espago publico, reordenando a circulagio viaria, disciplinando o estacionamento
automoével e melhorando a pedonalizagdo do espaco;

Incrementar a atratividade das dreas industriais dedicadas, criando condi¢des para a efetiva
melhoria do seu desempenho;

Criar e requalificar todas as condigdes infraestruturais de apoio a atividade econdmica e
empresarial, sejam basicas, sejam tecnoldgicas;

Fomentar a captagdo de unidades empresariais competitivas, preenchendo espacos e edificios
devolutos;

Possibilitar a formagdo e rentabilizagdo de sinergias entre empresas e instituicdes em nome
de uma resposta mais global e completa aos desafios que se deparam as empresas;

Favorecer modos alternativos ao automdvel como bicicleta e transporte publico;

Reabilitar o parque edificado instalado, melhorando o seu desempenho construtivo, eficiéncia
funcional e imagem formal;

Favorecer condi¢des para a criagdo de uma imagem cooperativa do parque e atua¢do
concertada dos atores em presenca.

BREVE DESCRICAO DE BENEFICIOS FISCAIS PASSIVEIS DE APLICACAO

Sem prejuizo do desenvolvimento e aprofundamento dos beneficios fiscais a fixar,
nomeadamente o detalhe dos critérios técnicos do calculo e valorizagdo do investimento — a
luz do realizado para as duas dreas de reabilitagdo urbana em vigor - (situag3o a realizar até a
conclusdo da proposta de delimitagdo e aprovag¢do da area de reabilitagdo urbana, fixa-se (em
fung¢do do enquadramento conferido pelo normativo legal em vigor, nomeadamente referente
aos estatutos de Beneficios Fiscais (EBF) e (RIRU) um conjunto de beneficios fiscais que deverdo
ser aplicados quando se observe:

1. Uma efetiva agdo de reabilitagdo comprovada pelo Municipio generalizada a toda
a estrutura edificada e contributiva para a concretizacdo dos objetivos da
presente ARU;
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Uma parcial a¢ao de reabilitagdo comprovada pelo Municipio sobre a estrutura
edificada existente e contributiva para a concretiza¢do dos objetivos da presente
ARU;

A adogdo de materiais e solugdes construtivas “ambientalmente mais eficazes e
inovadores”;

Aalteragdo e reconversdo funcional do edificado de fungdes menos qualificadoras
do ambiente urbano (industrias, armazéns geradores de ruido, perturbacdo
vidria, ...) para habitagdo (e fixagdo, ainda que parcial, de pessoas) ou atividade
econdémica de proximidade como comércio e / ou servigos;

Exceto o ponto 2, que devera ser objeto de redugdo proporcional entre a drea reabilitada e a
drea total do edificio e o ponto 3 que se afigura “qualificador” e ndo “operativo”, fixa-se como
beneficios fiscais:

1

A reducgdo, até ao limite da eventual isengdo, do imposto municipal de imdveis
(IM1) até cinco anos apds a agao de reabilitacdo (inclusive);

A redugdo, até ao limite da eventual isen¢do, do imposto municipal de imdvel
(IMI) isengdo, do imposto municipal de transagbes (IMT) no que se refere a
primeira transmissdo apds a a¢do de reabilitagdo;

A redugdo da taxa do imposto de valor acrescentado (IVA) para 6 % em
empreitadas de reabilitagdo.

Igualmente, e como complemento aos beneficios fiscais identificados, fixa-se também a
redugdo da taxa administrativa e da taxa de urbanizagdo em 50 % nos processos inerentes a
acdes de reabilitagdo realizadas dentro da presente ARU que recorram a materiais e solugbes
construtivas “ambientalmente mais eficazes e inovadores”.

(ALGUNS) INVESTIMENTOS REALIZADOS | A REALIZAR

Sem prejuizo da identificagdo de outros investimentos | interven¢es que, por forca do
contexto e da alavancagem que a area de reabilitagdo urbana gerar3, identificam-se algumas
intervengdes que se entendem de fixar e necessarias:

1.

Reabilitagdo e requalificagdo do conjunto de arruamentos vidrios que suportam as
areas de atividades econdmicas dedicadas, criando passeios e percursos cicldveis,
definindo e criando aparcamento automdvel, retificando aspetos técnicos
necessarios a melhoria de uma circulagio mais eficiente, introduzindo
arborizagao, ...

Reabilitagdo e requalificacdo do parque edificado em geral;
Conclusdo do processo infraestrutural dos parques de atividades econémicas;

Desenvolvimento de processos de associacdo empresarial tendentes a rentabilizar
sinergias, gestdo e produg¢do de produtos cada vez mais completos e competitivos;
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(ALGUNS) PROMOTORES / PARCERIAS DAS INTERVENCOES

Camara Municipal de Guimaries;

Administragdo central;

Junta de Freguesia da drea onde se localiza o parque;

Empresas municipais e associagdes empresariais;

Associagdo Comercial e Industrial de Guimaraes;

Entidades e Associagdes locais (Instituicdes particulares de seguranga social, ...);
Empresas de transportes publicos;

Proprietarios privados.

Desenhado como um documento simultaneamente orientador e operativo, acredita-se que a ARU
podera ser um instrumento catalisador do processo de reabilitacio da estrutura fisica instalada e
potenciador de um melhor desempenho da atividade econémica com afirmagdo qualificada para l&
dos limites fisicos do Municipio.

ANEXO

Planta de delimitagdo da area de reabilitagdo urbana agora proposta.
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