CAMARA MUNICIPAL DA FIGUEIRA DA FOZ
DEPARTAMENTO DE OBRAS, PLANEAMENTO E GESTAO URBANA

DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL

ALTERAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DO
CABEDELO

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA
Abril 2026



[Esta pagina foi deixada propositadamente em branco]



ALTERAGAO DA ARU DO CABEDELO Abril de 2026

iNDICE
1. INTRODUGAO 1
1.1. Enquadramento legal 1
1.2. Antecedentes 1
2. CRITERIOS SUBJACENTES A ALTERAGAO DA DELIMITAGAO DA ARU 2
3. OBJETIVOS ESTRATEGICOS 4
4. BENEFICIOS FISCAIS 4
5. OPERACIONALIZAGAO DA ALTERAGAO DA ARU 6
6. ANEXOS 7
7. ORTOFOTOS 7

iNDICE DE FIGURAS

Figura 1: Limite da ARU do Cabedelo (assinalado a vermelho) / limite da area afeta ao Hospital
Distrital da Figueira da Foz (assinalado a azul)
Figura 2: Area de Reabilitagdo Urbana do Cabedelo em vigor

Figura 3: Ampliagdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Cabedelo

N b WON

Figura 4: Unidades de Intervengéo e Ampliagéo da Area de Reabilitagdo Urbana do Cabedelo




ALTERAGAO DA ARU DO CABEDELO Abril de 2026

[Esta pagina foi deixada propositadamente em branco]




ALTERAGAO DA ARU DO CABEDELO Abril de 2026

1. INTRODUCAO

O presente documento é referente & proposta de alteragcdo da delimitacdo da Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) do Cabedelo, nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

(RJRU), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacgéo atual.

1.1. ENQUADRAMENTO LEGAL

O Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009,
de 23 de outubro, na sua redacéao atual, determina que a reabilitagdo urbana é promovida pelos
municipios, através da delimitagdo de areas de reabilitagdo urbana (ARU) e da aprovacao de

operagdes de reabilitagao urbana (ORU).

A presente proposta de alteragcéo de delimitacdo da ARU do Cabedelo, enquadra-se no RJRU,
designadamente no n.° 6 do artigo 13.°. Neste sentido, a alteragdo da delimitacdo da presente
ARU, conforme disposto nos n.°s 1 e 2 do referido artigo 13.°, € da competéncia da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, sendo que a proposta de alteragdo fundamentada
deve conter:

a) a memoria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagao da area
abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

b) a planta com a delimitagao da area abrangida;

¢) o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, através da definigdo dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio, designadamente o
imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de

imoveis (IMT), nos termos da legislacao aplicavel.

Adicionalmente e em conformidade com o disposto nos n.°s4 e 5 do artigo 13.° do RJRU, o ato
de aprovacgao da alteragao da delimitagdo da ARU integra os elementos referidos anteriormente
e é publicado através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na pagina
eletronica do Municipio, sendo que, simultaneamente com o envio para publicagdo do aviso, a
Camara Municipal remete ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P., por meios

eletrénicos, o ato de aprovagao da alteragédo da delimitagao da area de reabilitagdo urbana.

1.2. ANTECEDENTES

Com base neste enquadramento legal, destaca-se que a delimitacdo da ARU do Cabedelo em
vigor, que constitui uma alteragdo a uma 1.2 delimitagdo (aprovada em sessdo da Assembleia
Municipal de 29/09/2015), foi aprovada em sessao da Assembleia Municipal de 30 de setembro
de 2020 e publicada através do Aviso n.° 17201/2020, em Diario da Republica, 2.2 série, n.° 209
de 27 de outubro. Neste contexto, destaca-se ainda que, na sessdo de Assembleia Municipal de
30 de setembro de 2020, também foi aprovada a Operagcdo de Reabilitagdo Urbana (ORU)

Sistematica do Cabedelo.

1/7



ALTERAGAO DA ARU DO CABEDELO Abril de 2026

Assim sendo, a ORU do Cabedelo, enquadrada no respetivo Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana, apds a aprovagao da presente alteragdo da delimitacdo da ARU, deve
acolher a referida alteragao.

2. CRITERIOS SUBJACENTES A ALTERAGAO DA DELIMITACAO DA ARU

Em fevereiro de 2025, a Unidade Local de Saude do Baixo Mondego E.P.E. (que integrou o
Hospital Distrital da Figueira da Foz) veio requerer junto do Municipio a alteragdo/ampliagao do
limite da ARU do Cabedelo (conforme documento em anexo), a fim de permitir a integragéo da
area afeta ao Hospital Distrital da Figueira da Foz (8,6ha), visto tratar-se de uma area préxima
da ARU do Cabedelo com uma dimenséo relevante a escala do aglomerado urbano e constituida
por edificagbes com necessidade de reabilitagdo. Neste contexto, importa referir que, apesar da
area afeta ao Hospital Distrital da Figueira da Foz néo se localizar imediatamente adjacente a
ARU do Cabedelo, a area existente entre a ARU do Cabedelo e a area afeta ao Hospital diz
respeito a area afeta as instalagbes do Centro Social da Cova Gala (equipamento social) e a

uma pequena area do dominio publico.

Figura 1: Limite da ARU do Cabedelo (assinalado a vermelho) / limite da area afeta ao Hospital Distrital da Figueira da

Foz (assinalado a azul)

Tendo em consideracdo a pretensdo da Unidade Local de Saude do Baixo Mondego E.P.E.,
relativamente aos objetivos estratégicos que norteiam a ORU do Cabedelo, destaca-se o objetivo
de “integrar e qualificar os edificios existentes”. Adicionalmente, no que diz respeito ao PERU do

Cabedelo, importa destacar que a ARU/ORU do Cabedelo prevé a delimitagdo de duas unidades
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de intervencgdo, sendo que para efeitos de enquadramento da pretensao da Unidade Local de
Saude do Baixo Mondego E.P.E., destaca-se a Unidade de Intervengéo 2 (UI2) que abrange os
terrenos da Fundagédo Bissaya Barreto, onde se localiza o Centro Geriatrico Luis Viegas
Nascimento, bem como outros terrenos (privados) contiguos, nos quais se identificam dois
imoveis com valor patrimonial (esta unidade de intervencdo € adjacente a area afeta as
instalagdes do Centro Social da Cova Gala).

Neste sentido, verifica-se que as areas afetas ao Hospital Distrital da Figueira da Foz
(equipamento de saude) e as instalagdes do Centro Social da Cova Gala (equipamento social)
tém enquadramento na ARU/ORU do Cabedelo, nomeadamente ao nivel da Ul2, visto que
estamos perante uma manifesta oportunidade de qualificagdo de equipamentos de utilizagdo
coletiva, o que permitira potenciar a operagéo de reabilitagdo urbana prevista para a ARU do
Cabedelo, designadamente através da requalificagao e revitalizagao do tecido urbano, sendo
que no caso do Hospital Distrital da Figueira da Foz, caso venha a ser aplicavel, assim que for
oportuno, devera ser associado o eventual respetivo programa de investimento publico (a

integrar através de procedimento de alteragdo do PERU do Cabedelo).

Assim sendo, a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do Cabedelo, aprovada em 2020, apresenta

um total de 41,1ha, conforme ilustrado na figura 2.

Figura 2: Area de Reabilitagdo Urbana do Cabedelo em vigor
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A presente proposta de alteragao a delimitagcdo da ARU do Cabedelo incide sobre uma area de
13ha (cerca de 32% da delimitagdo em vigor), localizada a sul da delimitagao em vigor, conforme
ilustrado na figura 3. Neste sentido, a ARU do Cabedelo passara a considerar uma area total de
54,1ha.

Figura 3: Ampliagao da Area de Reabilitagdo Urbana do Cabedelo

3. OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Em consonancia com os objetivos estratégicos definidos no Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana (PERU) do Cabedelo e visto que a presente ampliagdo da respetiva ARU
tem como principal objetivo a reabilitagdo de edificagbes existentes, identifica-se o seguinte
objetivo estratégico a prosseguir no ambito da ampliagdo da ARU do Cabedelo, “integrar e

qualificar edificios existentes”.

4. BENEFICIOS FISCAIS

No que diz respeito aos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre
as transmissbes onerosas de imoveis (IMT), os mesmos s&o apresentados no presente

documento devidamente atualizados segundo o mais recente quadro legislativo.
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Assim sendo, a realizacado de agdes de reabilitagdo contidas na ARU do Cabedelo, assim como
a situacdo de facto na qual se encontram os imodveis, sera conjugada com a aplicagdo de

beneficios relacionados com os seguintes impostos:

Beneficios fiscais associados aos impostos municipais

e Isencgdo do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) por um periodo de trés anos a contar
do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo (podendo ser renovado, a
requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a
arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo propria e permanente), nos
termos da alinea a) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais, na redacao
em vigor;

e Isencdo do Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Imdveis (IMT) nas
aquisi¢coes de imoveis destinados a intervengdes de reabilitagao, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisi¢ao,
nos termos da alinea b) do n.° 2 do artigo 45.° do Estatuto de Beneficios Fiscais, na
redagédo em vigor;

e Isengdo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT) na
primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitagdo, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagao
urbana, também a habitagao prépria e permanente, nos termos da alinea ¢) do n.° 2 do

artigo 45.° do Estatuto de Beneficios Fiscais, na redagcao em vigor.

Beneficios fiscais associados ao Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares
(IRS)

e Dedugdo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, de 30% dos encargos

suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de iméveis localizados em

areas de reabilitacdo urbana (n.° 4 do artigo 71.° do Estatuto de Beneficios Fiscais em

vigor).

Beneficios fiscais associados ao Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

e Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa reduzida de 6% nas empreitadas de
reabilitacdo de edificios e nas empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de
equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza publica, localizados em areas de
reabilitagdo urbana (Lista I, verba 2.23 anexa ao Cddigo do IVA, na redagdo em vigor).

Por ultimo, importa referir que qualquer alteragéo a legislagado referente aos beneficios fiscais
previstos no presente documento sera aplicavel a ARU do Cabedelo, com as devidas
adaptagdes. Adicionalmente, importa referir que serdao concedidos os beneficios fiscais

assumidos a totalidade do prédio, mesmo que a delimitagdo da ARU s6 abranja parte deste.
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5. OPERACIONALIZAGAO DA ALTERAGAO DA ARU

Uma Operacgdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) é o conjunto articulado de intervengbes que, de
uma forma integrada, visam a reabilitagdo urbana de uma determinada area. A cada ARU
corresponde uma ORU (n.° 4 do artigo 7.° do RJRU). Quando uma ORU se dirige principalmente
a reabilitacdo do patrimoénio edificado, € enquadrada por uma estratégia de reabilitacdo urbana
e adota a designacdo de ORU Simples. Quando a ORU envolve, ndo s6 a reabilitagdo do
edificado, mas também a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos, dos espacgos
verdes e urbanos de utilizagao coletiva, tem associado um programa e investimento publico, e é
enquadrada por um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana, adotando a designacgéo de
ORU Sistematica.

No caso do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) do Cabedelo, aprovado a 30
de setembro de 2020, conforma uma ORU Sistematica, cujos objetivos serao de prosseguir com

este aditamento, permanecendo por isso inalterados.

Em conformidade com o referido em capitulo anterior, visto que a ampliagdo da ARU do
Cabedelo tem como principal objetivo a reabilitagdo de edificacbes existentes, destaca-se que,
no ambito dos objetivos estratégicos da respetiva ORU, a area a ampliar tem enquadramento no

objetivo estratégico “integrar e qualificar edificios existentes”.

Por outro lado e também conforme ja referido anteriormente, a ORU do Cabedelo, de acordo
com o disposto na alinea k) do n.° 2 e no artigo 34.°, ambos do Regime Juridico de Reabilitagdo
Urbana em vigor, considerou a delimitagéo de duas unidades de intervengéo (conforme ilustrado
na figura seguinte), de forma a assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a coeréncia
na intervengao, bem como a utilizagao racional dos recursos disponiveis para a concretizagao
da operacgéao de reabilitacido ema aprego. Assim, a area territorial afeta a presente ampliagao da
ARU do Cabedelo, face a sua localizagéo e tipo de intervengao prevista (reabilitagdo do tecido
urbano do Cabedelo), devera ser considerada na Unidade de Intervengdo 2 (UI2), que
atualmente abrange os terrenos da Fundagédo Bissaya Barreto, onde se localiza o Centro
Geriatrico Luis Viegas Nascimento, bem como outros terrenos (privados) contiguos, nos quais

se identificam dois imdveis com valor patrimonial.
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Figura 4: Unidades de Intervencdo e Ampliacao da Area de Reabilitacdo Urbana do Cabedelo

Ja no que diz respeito ao prazo de execugao da ORU do Cabedelo, o mesmo deve permanecer
igual, isto é, pelo prazo de 15 anos, decorrendo entre 2020 e 2034. No que se refere ao modelo
de gestdo da ORU, o mesmo também se deve manter, continuando o Municipio a assumir a

qualidade de entidade gestora desta ORU.

6. ANEXO

Anexo | — Oficio da Unidade Local de Saude do Baixo Mondego E.P.E. (datado de 26/02/2025)
Anexo Il — Planta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Cabedelo (1:5000)

7. ORTOFOTOS

No que diz respeito a ilustragdo grafica do presente documento e a informagéo base da planta
em anexo, sao utilizados ortofotos disponibilizados sem custos pela Direcdo-Geral do Territério
(DGT) e licenciados pela “© Airbus DS 2023”, obtidos a partir de imagens de satélites adquiridas
durante o ano de 2023, no ambito de iniciativas do Sistema de Monitorizagdo da Ocupacao do

Solo (SMOS) financiadas pelo Programa de Recuperagao e Resiliéncia (PRR).
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o\ UNIDADE LOCAL DE SAUDE
BAIXO MONDEGO

CONSELHO DE ADMINISTRAGAO

Exmo Senhor

Dr. Pedro Santana Lopes

Presidente da

Camara Municipal da Figueira da Foz
Av2 Saraiva de Carvalho

3084-501 Figueira da Foz

V. REFERENCIA V. ComuM. DE DATA N. REFERENCIA Gala

26/02/2025 3094-001 FIGUEIRA DA FOZ

Assunto: Proposta de alteracdo/ampliacdo do limite da ARU do Cabedelo

Vem a Unidade Local de Satde do Baixo Mondego E.P.E. (que integrou o Hospital Distrital da Figueira da
Foz, EPE), NIPC 506361527, CP 4602-1442-8761, com sede na Gala, 3094-001 Figueira da Foz, requerer a
V/Ex.2 a alteragiio/ampliagdo do limite da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do Cabedelo, ao abrigo do
disposto no Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de
outubro, na sua redacdo atual, a fim de permitir a integragdo da drea do Hospital Distrital da Figueira da Foz
na referida.

Esta Unidade Hospitalar estd a desenvolver um conjunto alargado de investimentos, sendo varios dos quais
considerados de Reabilitagdo Urbana. Como tal, solicitamos assim a integracdo da totalidade da drea do
Hospital na ARU em causa.

Estando nesta fase ainda a sistematizar as intervengGes concretas a integrar na Operagdo de Reabilitagdo
Urbana (ORU), vimos por este meio solicitar que seja desde ja integrado na ARU, e numa fase subsequente
atualizar a ORU.

Solicitamos esta inclusdo pelos seguintes motivos:

- Adjacente a ARU do Cabedelo;

- Com uma dimensio relevante a escala do aglomerado urbano da Area Urbana em causa;

- Constituida por edificagdes com necessidade de reabilitagao.

Respeitosos cumprimentos, 25§@aty ,

A Presidente da Cons de Administracdo

(Dr.2 Ana Raquel Santos)

Anexos: Planta Limitadora do Hospital

@ REPUBLICA
% PORTUGUESA

SAUDE

SERVICO NACIONAL
DE SAUDE

Gala = 3094-001 Pag. 1/1 FIGUEIRA DA FOZ - PORTUGAL
Telf.: 233 402 000 1.04.4 Email: secretariado.ca@ulsbm.min-saude.pt



Area Total do Terreno: 85 769, 981 m 2
Area de Implantagao do Edificio: 10 845 m 2
Area Bruta de Construgéo: 19 980 m 2

Area Bruta Dependente: 1 165 m 2

- |_imite do terreno

Assinado por: Vasco Alves

Num. de Identificagao: 12350322

Data: 2025.02.24 17:40:23+00'00"

Certificado por: Ordem dos Arquitectos

Atributos certificados: Arquiteto da Ordem dos Arquitectos

Area da Proposta

Reservados todos os direitos de autor pela Legislagdo em vigor - Dec. Lei n2 63/85 de 14/03 e Lei 114/91 de 03/09. Este desenho é parte integrante de um projecto da propriedade intelectual de Momentos e Coordenadas - Consultoria Lda, e ndo pode ser reproduzido, divulgado ou copiado, no todo ou em parte, sem autorizag&o expressa

Area Bruta Total

[ | projecto coordenador
Vasco Alves
L]
@ localizagio
: . Rua Hospital, 3094-001 Figueira da Foz
Arquitectura & Engenharia pital, 9 o 00
cliente escala especialidade
o ) N ! - ) Unidade Local de Saude do Baixo Mondego, E.P.E. 1:500 ARQ

Todas as dimensGes deverao ser lidas 4 cota e nio 2 escala. Todas as medidas deste desenho sdo de projecto e ser em obra, Todas as medicGes deveram ser . i .

prosseguir com a construgio. Quaisquer discrepancias deverao ser Todas as Ses deveram ser ap pelos projectistas e de acordo com a legislagiio em vigor local. Este projecto devera obrigatoriamente ser lido em conjunto com o caderno Avenida Elisio de Moura n.2443 Loja 13030 - 183 Coimbra desenho desenho

de encargos, mapa de trabalhos, nio constituindo condigio Gnica em que os trabalhos e deverdo ser Qualquer discrepancia devera ser verificada j ia sobre todos os projectos de +351 239 040 177 | www.d-solution.pt | geral@d-solution.pt g 1 0 2

cars A Levantamento topografico 0482_2024 .
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