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AREA DE REABILITACAO URBANA DE GRANJA DO ULMEIRO
CAMARA MUNICIPAL DE SOURE

1. INTRODUCAO

1.1 Enquadramento

A reabilitacdo urbana assume-se atualmente como uma componente indispensavel da politica das
cidades e da politica da habitacdo, considerado elemento chave de competitividade urbana, e como
tal, é uma prioridade de interven¢do da Cadmara Municipal de Soure. A delimitacdo da Area
Reabilitacdo Urbana (ARU) da Granja do Ulmeiro integra-se num conjunto de diferentes iniciativas
que a Camara Municipal despoletou nos ultimos tempos sob a tematica da regeneracdo urbana,
onde se destaca o Plano de Acdo de Regeneragdo Urbana (PARU) de Soure e a Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (ORU) de Parte do Centro Histérico de Soure e a revisdo do Plano Diretor
Municipal.

A presente proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do aglomerado de
Granja do Ulmeiro, enquadra-se no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo
Decreto-Lei n-2 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto e pelo
Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro.

Deste modo, este documento apresenta e fundamenta as trés componentes necessdrias para a
formalizacdo de uma ARU:

a) Memodria Justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacao da 4rea abrangida
e os objectivos estratégicos a prosseguir;

b) Planta com a delimitagdo da area abrangida;

¢) Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais.

1.2 Defini¢des e Procedimentos

O RJRU define area de reabilitacdo urbana, como a “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacGo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacGo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencgdo integrada, podendo ser delimitada em instrumento prdprio
ou corresponder a drea de intervengdo de um plano de pormenor de reabilitagéo urbana”.

Concretamente, uma ARU pode abranger “dreas e centros historicos, patrimonio cultural imovel
classificado ou em vias de classificacdo e respetivas zonas de protegdo, dreas urbanas degradadas
ou zonas urbanas consolidadas”.

De acordo com o artigo 72 do RIRU, a reabilitagdao urbana é promovida pelos municipios através da
delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana (ARU) em instrumento proéprio, correspondendo a cada
ARU uma operacgao de reabilitacdo urbana que integra investimentos publicos e privados.

Pag. 2 de 12



AREA DE REABILITACAO URBANA DE GRANJA DO ULMEIRO
CAMARA MUNICIPAL DE SOURE

2. ENQUADRAMENTO
2.1 No Territorio

O concelho de Soure localiza-se na Regido Centro do Pais (NUT Il) e na Regido de Coimbra (NUT IlI)
e pertence a Comunidade Intermunicipal da Regido de Coimbra, da qual fazem parte os concelhos
de Arganil, Cantanhede, Coimbra, Condeixa-a-Nova, Figueira da Foz, Gois, Lousa, Mealhada, Mira,
Miranda do Corvo, Montemor-o-Velho, Mortdgua, Oliveira do Hospital, Pampilhosa da Serra,

Penacova, Penela, Soure, Tabua e Vila Nova de Poiares.

O Municipio faz fronteira com os concelhos de Montemor-o-Velho a Norte, Pombal e Ansido a Sul,
Condeixa-a-Nova e Penela a Nascente, e Figueira da Foz a Oeste. Totaliza uma area de 265,1Km?, e

tem uma populacdo residente de 19 245 habitantes (INE, Censos 2011).

Apds a reformulagdo administrativa de 2013 passou a compreender dez freguesias: Unido das
Freguesias de Gesteira e Brunhds, Unido das Freguesias de Degracias e Pombalinho, Alfarelos,

Figueiré do Campo, Granja do Ulmeiro, Samuel, Soure, Tapéus, Vila Nova de Ancos e Vinha da

Rainha.
N
Vila Nova de Angos

Samuel

nido das Fregudesias de Gesteira e Brunhos

Uni&o das Freguesias de Degracias e Pombalinho D
. J 6
|:| Freguesias do Concelho de Soure —— — M

Figura 1 - Freguesias do concelho de Soure
Fonte: CMS, 2018; CAOP 2017.
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O Concelho é atravessado por uma via fundamental a nivel nacional - o IC2. E esta via que faz a
ligacdo a Zona Serrana que integra a sub-regido de Sicd - freguesias de Tapéus, Degracias e
Pombalinho. As estradas nacionais e municipais cruzam-se com caminhos municipais que garantem
a ligacdo entre os, sensivelmente, duzentos lugares das dez freguesias do concelho. A rede viaria

local possui uma estrutura radial com centro na sede do Concelho - Soure.

No que concerne a Rede Ferroviaria Nacional, o concelho é atravessado pela Linha do Norte que
serve, as freguesias de Soure, Vila Nova de Ancos, Alfarelos e Granja do Ulmeiro; nesta estacao de
Alfarelos / Granja do Ulmeiro situa-se um importante entroncamento ferroviario, pois nela se

cruzam as linhas do Norte e Oeste.

A freguesia da Granja do Ulmeiro encontra-se localizada no extremo Norte do concelho, de cuja
sede dista cerca de 14 quilémetros, na margem esquerda do rio Mondego. Ocupando uma area de
aproximadamente 5,05 km?, estende-se pelas povoacdes de Alagoas, Casal dos Galegos, Gabrielos,

Granja do Ulmeiro, Outeiro de Gabrielos e Painca de Cima.

2.2 Na Historia

O topdnimo Granja do Ulmeiro esta ligado a existéncia de uma darea de terra designada por Granja
(terra de cultivo, designagdo para quinta) e a existéncia de vegetacdo florestal onde o ulmeiro se
desenvolvia de forma significativa devido a abundancia de agua, esta proveniente do rio Mondego

e seus afluentes, ficando o local, correspondente a freguesia, conhecido como Granja do Ulmeiro.

O primeiro vestigio de ocupac¢do humana localiza-se no atual adro da Igreja Matriz, onde nos finais
do seculo XIX, o arqueoldégo Santos Rocha encontrou fragmentos de vasos, telhas e material da

época romana, assim como sepulturas e esqueletos da época medieval.

A Granja do Ulmeiro pertenceu a Ordem de Cristo, formando a Comenda de Sdo Gabriel do
Ulmeiro, tendo o Infante Dom Henrique 1a mandado erguer uma ermida em honra de Sdo Gabriel,
no século XV. Esta construcdo com grandes reformas nos séculos XVII e XVIII, conforme se vé nas
datas deixadas no edificio, encontra-se atualmente muito descaracterizada. No seu interior
encontramos altares laterais em pedra e o altar central em talha dourada do séc. XVIIl. Hoje, é

Igreja Matriz e tem como patrono S. Gabriel Arcanjo.

Do patrimoénio religioso desta freguesia, destaca-se, ainda, a Capela de Nossa Senhora da Vida

(século XVII) que apresenta, ainda, um nicho retabular, em talha, da época de origem.
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Esta capela e o local da sua construgdo tem, popularmente, a sua origem numa lenda que conta,
que, em tempos recuados, quando a Granja do Ulmeiro era um local onde os ulmeiros eram a
arvore predominante, existiu uma laranjeira que, ao ser cortada insistentemente pelo seu
proprietdrio, medrava de novo com um vigor impressionante. Por ter sido cortada vdrias vezes e
sem sucesso, um dia o seu proprietario resolveu moldar, no tronco ja cortado da laranjeira, uma

imagem de Nossa Senhora ficando conhecida por Nossa Senhora da Vida.

A Granja do Ulmeiro pertenceu a varios concelhos (Montemor-o-Velho, 1516; Santo Vardo, 1840;
Montemor o Velho, 1879) tendo passado, definitivamente, para o concelho de Soure a 29 de maio

de 1880.

A freguesia beneficiou da existéncia da linha de comboios que a partir de 1864 passou a circular por
Alfarelos, tendo sido inaugurada a Estacdo de Alfarelos em 1890, com ligacdo da Figueira da Foz a

linha do norte, na localidade da Granja do Ulmeiro.

De referir ainda, para além da existéncia do centro escolar (ensino pré-escolar e do 12 ciclo), a
existéncia do Instituto Pedro Hispano (instituicdo de ensino com ensino dos 22 e 32 ciclos e
secunddrio) trouxe um significativo dinamismo a localidade da Granja do Ulmeiro através de
populacdo jovem e ativa, assim como, nova fixacdo populacional, agora ligada as profissdes de

caracter educacional.

3. CARACTERIZACAO
3.1 Demografia

Nos ultimos periodos intercensitdrios (81-11), a populacdo do concelho de Soure registou uma
variacdo demografica negativa de 14,7%. Em termos absolutos, o concelho perdeu um total de

3 325 habitantes.

Ano Concelho de Soure Freguesia de Granja do Ulmeiro
1981 22 570 1742
1991 21704 1662
2001 20940 1669
2011 19 245 1866

Tabela 1 — Populagdo residente no concelho de Soure e na Freguesia de Granja do Ulmeiro, 1981/2011
Fonte: INE, Censos

Entre 1981 e 1991, as taxas de variacdo concelhia descem para -3,8%. Apenas as freguesias de

Alfarelos e Soure apresentam valores de crescimento populacional. Por outro lado, os maiores
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decréscimos populacionais ocorreram nas freguesias de Degracias e Pombalinho (-16,1%) e na

freguesia de Vila Nova de Angos (-15,0%).

Entre 1991 a 2001 assinala-se uma diminuicdo de 3,5% da populacdo do concelho, que se fez sentir
com maior expressdo nas freguesias de Pombalinho (-19%), Alfarelos (-9,6%) e Samuel (-9,5%). As
freguesias com taxas demograficas positivas, mas que nao alcangaram um ponto percentual, foram

a sede de concelho (0,7%), Tapéus (0,4%) e Granja do Ulmeiro (0,4%).

No ultimo periodo intercensitario (2001 - 2011), assinala-se um decréscimo demografico
continuado (-8,1%). Ao nivel das freguesias esta diminuicdo assume grande expressdao em Tapéus
(-24,4%), Pombalinho sendo estas pertencentes a Zona de Serra e, como tal mais suscetiveis a estes
fendmenos, e a freguesia Vila Nova de Ancos onde as taxas demograficas negativas superam os
15%. O Unico aumento demografico verificado neste periodo ocorreu na freguesia de Granja do
Ulmeiro (11,8%); este aumento deve-se a proximidade desta freguesia aos centros urbanos de
Coimbra e Figueira da Foz, conjugado com a existéncia da estacdo ferrovidria de Alfarelos — Granja

do Ulmeiro e de um parque habitacional com precos mais competitivos que os de Coimbra.

Relativamente a estrutura etaria, em 2011, verifica-se um envelhecimento da populacdo, uma vez
que o peso relativo de idosos (28%) era superior ao dos jovens (21%), sendo que o grupo etario

com maior peso na populagdo residente era sem duvida o dos adultos (52%).

A escala da freguesia, entre 2001 e 2011, registou-se um decréscimo da populacdo entre os 0 e os
14 anos, em todas as freguesias do concelho, com excec¢do de Granja do Ulmeiro que registou um

aumento de 21,4%.

A populagdo idosa, com 65 e mais anos, cresceu no Ultimo periodo censitario. A freguesia de
Figueiré do Campo apresenta o maior acréscimo populacional, com taxa de variacdo de 15,6%.
Importa salientar que a freguesia de Granja do Ulmeiro, apesar de apresentar um decréscimo
populacional na faixa etdria entre os 15 e os 24 anos, a populacdo residente na faixa etdria entre os
0 e os 14 anos aumentou no periodo em andlise, o que faz com que esta freguesia seja

tendencialmente mais “jovem” comparativamente as restantes.

Concelho de Soure Freguesia de Granja do Ulmeiro
Grupo Etario 2001 2011 2001 2011
0-14 anos 2519 2258 224 272
15 - 64 anos 13193 11 601 1074 1195
65 ou mais anos 5228 5386 368 399

Tabela 2 — Populagdo por grupo etario no concelho de Soure e na Freguesia de Granja do Ulmeiro, em 2001 e 2011
Fonte: INE, Censos
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3.2 Morfologia Urbana

Em termos de estrutura urbana, o aglomerado da Granja do Ulmeiro apresenta uma forma de
ocupacao, tipo concentrado linear, onde ao longo dos eixos vidrios se desenvolvem povoamentos

continuos, que apresentam um grau de consolidagdo bastante significativo.

O edificado é predominantemente destinado a habitacdo, com 1 ou 2 pisos, surgindo pontualmente
edificios destinados a habitacdo coletiva de 3 pisos, onde se localizam algumas fun¢Ges econdmicas
(comércio e/ou servicos). E uma area que apresenta alguns constrangimentos o nivel do edificado,
pela degradacdo das condigOes de solidez, seguranca e salubridade de alguns imdveis, motivadas
pelo abandono, mas também pela dificuldade de comportar os custos de manutencdo e

reabilitacdo.

A rede de equipamentos existentes na Granja do Ulmeiro encontra-se, de uma maneira geral, em
bom estado de conservagao, ndao obstante existirem em alguns casos de manutenc¢do. Da analise

efectuada foram contabilizados 17 equipamentos distribuidos pelas seguintes valéncias:

Equipamentos Administrativos
Junta de Freguesia
Equipamentos Culturais
Associacao da Granja do Ulmeiro — Cultura, Desporto e Recreio

Equipamentos Desportivos
Polidesportivo descoberto
Pavilhao Gimnodesportivo
Equipamentos de Ensino

Jardim de Infancia da Granja do Ulmeiro
Jardim de Infancia do Centro de Assisténcia Paroquial da Granja do Ulmeiro
Escola 1° CEB
Instituto Pedro Hispano
Equipamentos de Prevencao
42 Seccao dos Bombeiros Voluntéarios de Soure
Equipamentos de Recreio e Lazer
Jardim
Equipamentos Religiosos
Igreja Matriz da Granja do Ulmeiro
Capela Nossa Senhora da Vida
Capela de S. Gabriel
Cemitério
Equipamentos Sociais
Centro de Assisténcia Paroquial da Granja do Ulmeiro
Outros

Posto CTT
Praxa de Taxis

Tabela 3 - Equipamentos da Granja do Ulmeiro
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Legenda
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Figura 2 — Planta de Equipamentos da Granja do Ulmeiro

O nivel do espago publico salienta-se a falta de estacionamento que provoca estacionamento
desordenado, nomeadamente nas areas de maior concentracdo de servigos, e em particular na
area envolvente a estacdo de caminho-de-ferro.
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4. ARU DA GRANJA DO ULMEIRO

4.1 Apresentacao da Proposta de Delimitagdo

A Area de Reabilitacdo Urbana que se pretende propor apresenta uma area aproximada de 44,3 ha.
E nesta drea que se concentram os principais problemas de degradac¢do, mas também os principias
equipamentos de uso colectivo, bem como as areas mais dinamicas da localidade de Granja do
Ulmeiro. Na ARU que se propde existem 695 alojamentos, 448 edificios e habitam 1126 individuos,
dos quais 252 tém mais de 65 anos. De salientar que 186 alojamentos se encontram vagos.

=

Figura 3 — Proposta de Limite da ARU da Granja do Ulmeiro

Dados Gerais:

Area da ARU - 44,3 ha

N.2 Alojamentos — 695

N.2 Edificios — 448

N.2 Habitantes — 1126

N.2 Alojamentos vagos - 186
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4.2 Critérios de Delimitagdo

A Proposta de delimitacdo da ARU da Granja do Ulmeiro teve como base de partida a abrangéncia
da maior parte do aglomerado da Granja do Ulmeiro, por se entender que os espacos e edificios a
necessitar de uma intervengao de reabilitacdo, publica e privada, se encontrarem dispersos por

toda a localidade.

Para a sua fundamentacdo foram identificados os principais pontos criticos, que apresentam
insuficiéncias e sinais de degradacdo ou desqualificacdo urbana que justificam a integracdo na ARU
para efeitos de operacdo de reabilitacdo urbana. Simultaneamente foram tidos em conta um
conjunto de critérios urbanisticos, morfolégicos, funcionais e de dindmica do aglomerado, de modo
a preservar e qualificar o seu patriménio cultural. E determinante manter e, quando possivel,
melhorar a vivéncia dos espacos, adaptar o edificado e os espacos publicos a boas condi¢bes de
mobilidade e acessibilidade pedonal e vidria, e manter os equipamentos de utilizagdo publica,

servicos e comércios.

4.3 Objetivos Estratégicos

Tendo em consideracdo as caracteristicas inerentes ao territdrio da ARU, a estratégia de
intervencao, deverd ter em consideragdo os seguintes objetivos:

v’ reabilitacdo estrutural do patriménio edificado em estado de ruina, mau estado de
conservacdao ou funcionalmente desadequado para acolher fungdes residenciais ou
terciarias;

v' qualificacdo do espaco publico e do ambiente urbano, através n3o sé da modernizacdo das
suas infraestruturas, mas igualmente da reestruturacdo viaria e criacdo de estacionamento
em articulacdo com os transportes publicos, numa intervencdo conjunta do espaco publico;

v proteger e valorizar o patriménio cultural como fator de identidade;

v' promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos.
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5. QUADRO DOS BENEFicI0S FISCAIS

A delimitacdo da ARU tem como efeito imediato o acesso a um conjunto de beneficios fiscais sobre
os prédios urbanos abrangidos, quando objeto de a¢des de reabilitagdo, iniciadas apds 1 de janeiro
de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020, nos termos do artigo 712 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), com ultima reda¢do dada pela Lei n2 114/2017, de 29 de

Dezembro, em vigor a partir de 1 de janeiro de 2018, nomeadamente:

IMI - Isencdo do IMI por um periodo de 3 anos a contar do ano de conclusdo das obras de
reabilitacdo, sendo este periodo inicial prorrogavel por um periodo de 5 anos caso o prédio seja
afeto a habitacdo propria e permanente ou afeto a arrendamento para habitacdo (Lei 114/2017 de
29 de dezembro);

IMI - agravamento para o triplo no caso de iméveis devolutos ha mais de um ano e de prédios em
ruina, conforme defini¢cdo e conceito contido na redagdo do Decreto-Lei 159/2006, de 8 de Agosto
(n2 3 do artigo 1122 do CIMI);

IMI — Majoracdo em 30% a taxa aplicavel aos prédios urbanos degradados, considerando-se como
degradados aqueles que face ao seu estado de degradacdo ndao cumpram satisfatoriamente a sua
funcdo ou coloquem em causa a seguranca de pessoas e bens (n.28 do artigo 112 do CIMI);

IMT — Isengdo do IMT para aquisicdes de imdveis destinados a intervenc¢des de reabilitagao, desde
que o adquirente inicie as obras no prazo maximo de 3 anos ap0s a aquisi¢do (Lei 114/2017 de 29
de dezembro);

IMT — Isenc¢do do IMT na primeira transmissdo de imdveis que tenham sido objeto de reabilitacdo
urbana e que se destinem ao arrendamento para habitacdo permanente ou habitacdo prdpria e
permanente (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IRS — deducgdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelos proprietarios, relacionados com a
reabilitacdo, até ao limite de 500 euros (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IRS - Tributagdo das mais-valias obtidas com a alienagdo de imdveis a taxa reduzida de 5% (sem
prejuizo da opc¢do de englobamento), quando decorrentes da alienagdo de imdveis recuperados nos
termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IRS - tributacdo a taxa de 5 % (sem prejuizo da opgdo de englobamento) dos rendimentos prediais
auferidos por sujeitos passivos quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de
imdveis recuperados nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

IVA - Aplicagdo da taxa reduzida de IVA (6%) nas faturas referentes a obras de reabilitagdo urbana
(Lei 114/2017 de 29 de dezembro).

Além dos beneficios fiscais referidos, sera op¢do da Camara disponibilizar um conjunto adicional de
estimulos associados a redugdes e/ou isen¢do das taxas municipais cobradas pela Camara
Municipal no ambito dos processos relativos a obras de reabilitacdo, ou ainda na
comparticipacdo/disponibilizacdo de materiais para as obras de reabilitacdo, ou outros que se

entenda conceder.

Pdg. 11 de 12



AREA DE REABILITACAO URBANA DE GRANJA DO ULMEIRO
CAMARA MUNICIPAL DE SOURE

ANEXOS
Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana da Granja do Ulmeiro
MAPA 1 - ORTOFOTOMAPA

MAPA 2 - CARTOGRAFIA VETORIAL
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