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’ 01 - Reflexdes preparatorias

Um plano Director Municipal ndo € um fim.
E um comeco.
Raramente, ou que nunca, um plano, por si so, resolve
problemas. Mas ajuda a pensar, a analisar, a sistematizar...”

] 01.1 - Estratégia, a realidade e o ritmo das mudancgas

01 - Na construgdo do discurso e mesmo de uma estratégia, poderemos encontrar um novo
sentido e uma nova ambigdo para o “estado das coisas”. Representam, discurso e estratégia,
uma vontade operativa de acgao e mesmo de mudanca e, neles poderemos ver e imaginar
um futuro que a todos os momentos se deseja diferente. A ambigdo e as expectativas
contidas numa estratégia sugerem sempre tempos e dindmicas de transformagdo mais
optimista que os permitidos pela realidade. E é nesse jogo entre tempos ambicionados e os
reais que as dindmicas vdo produzindo mudancas e estas, progressivamente, vao
desenhando territdrios e realidades diferentes.

02 - E evidente que a estratégia para a Mealhada é ambiciosa e que as expectativas sdo
imensas. 0 desenvolvimento do ambiente urbano, o desenvolvimento da base econémica /
Industrial, o desenvolvimento ambiental / natural e o desenvolvimento do sector do turismo
/ termalismo, lazer e recreio. A qualificacdo do tecido urbano, a integracdo de zonas de
oportunidade, as novas formas de mobilidade, a sustentabilidade ambiental - estrutura
ecoldgica, parques urbanos, a qualidade de vida - acesso a equipamentos e servicos, sdo
preocupagdes cada vez mais acentuadas e discutidas.

03 - As constantes mudancas que aos poucos vdo transformando o territério urbano - os
novos eixos viarios de &mbito regional, o turismo associado ao termalismo e ao turismo
tematico, evidenciam o quanto é indesejavel que um plano director vincule o crescimento e
desenvolvimento do territorio a um modelo rigido, até porque é impossivel prever
fendmenos e oportunidades que em muito extravasam as dindmicas municipais. Assim
sendo, é essencial que o atual Plano Diretor Municipal, mais do que um instrumento de
gestdo territorial, se constitua como instrumento orientador de estratégias de
desenvolvimento.

04 - N3o se espere encontrar num plano e neste plano, a objetividade prépria das certezas.
0 Plano Director é um excelente instrumento de sistematizacdo de ideias e de vontades.
Mas n3o se esgota, nem sequer alcanga, um conjunto de solucdes magicas sob a forma de
um regulamento, resolvem todos os problemas e modificam todo um territdrio.
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01.2 - Plano de espera e Planos de Acgao

01 - ado “plano que espera’; espera a dinamica de concretizagdo vinda do exterior o que
significa a espera pela iniciativa dos promotores privados. Trata-se de uma atitude passiva
e reativa que torna o plano quase desnecessario. Esgotam o seu principal sentido quando
entendidos como meros instrumentos reguladores da gestdo urbanistica quotidiana de um
municipio.

02 - Ora os planos fazem sentido quando enquadrados numa vontade operativa de fazer
com que as coisas acontecam. Constituem o ponto de partida para um conjunto de
intervencdes sobre o territério. E tém de revelar uma capacidade de produzir mudanca real.

01.3 - Novos desafios

01 - Cada vez mais, o processo de planeamento exige uma capacidade e uma cultura de
intervengdo no Territdrio diferente, assumindo-se ndo como o instrumento do sim e do ndo,
mas como o veiculo, a estrutura orientadora da tomada de decisdes. Mais do que resolver
os problemas, o plano tem o papel de alertar para as consequéncias positivas e negativas
de assumir determinados compromissos. Um plano ndo é uma peca isolada mas uma parte
de um complexo sistema de gestdo e de orientacdo do desenvolvimento do territério.

02 - E urgente dar um sentido e uma objetividade pratica a estes novos paradigmas do
planeamento. E neste campo que a intervengdo da Autarquia tem que se fazer em niveis de
exigéncia e de participagdo mais elevados, consagrando no mesmo patamar de importancia
do plano e/ou do projeto, a negociacdo, a mediagdo e a contratualizagdo, uma vez que na
pratica sdo a garantia da sua implementagdo.

03 - Estas formas de ler, interpretar e intervir no territério, pressupdem que se assuma
uma nova forma de encarar a gestdo municipal, no &mbito do planeamento e do urbanismo.
A gestdo do territorio e do desenvolvimento necessita cada vez mais de ser capaz de dar
resposta a novos desafios, para que a sua acdo traduza determinacdo e sentido as acgdes
propostas, expressando a concretizacdo de uma estratégia assumida [que mostre que se
sabe o que se quer], e conferindo assim ao plano as qualidades de ser operacional e
exequivel.

04 - A resposta a este conjunto de desafios na gestdo do territério e do desenvolvimento
exige a adogdo de novas atitudes, mais exigentes a varios niveis:

* Ao nivel da /novacio, pressupde-se a capacidade de organizacdo em modelos,
técnico e politicos diferentes [criacdo de um Gabinete de Negociag¢do], bem como
o desenvolvimento de um esforgo de procura de novas parceiras e de cooperagao
intermunicipal e interinstitucional, numa atitude fundamental de lideranca e
promocao da concretizagao de projetos-piloto, exemplares do que se pretende
para o municipio e que seja objeto de iniciativa privada;

* Ao nivel da capacidade de intervengdo, no sentido de ser capaz de antecipar
atuagdes, fomentando dindmicas e fazendo acontecer, conhecendo o territorio;

* Ao nivel da abertura a participacdo e discussdo de diferentes perspetivas, sendo
capaz de incorporar diferentes leituras das dinamicas e monitorizando, num
processo continuado, a estratégia municipal. Neste aspecto é também
fundamental a capacidade de vencer constrangimentos culturais, exercendo uma
atitude pro-ativa na formagdo da cidadania e Educagdo para o planeamento;
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* Ao nivel do desenvolvimento de um conhecimento territorial de base, quer o
suporte fisico territorial, como a cartografia e o cadastro, quer ao nivel das
dindmicas socioecondmicas, pressupondo-se uma atitude de estar atento ao
mercado dos solos e procurar atenuar mecanismos de especulacdo,
desvirtuadores desse mercado.

* Ao nivel da governanca aberta e participada pela comunidade, a pensar na
qualidade do meio urbano para a vida da actual e das futuras geragdes, cumprindo
o compromisso da Agenda Local XXI da qual o Municipio se tornou aderente,

05 - As palavras-chave da acdo municipal que sistematizam as atitudes expostas -
Negociar/Contratualizar/Cooperar.
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| 01.4 - PDM Mealhada

01 - Apenas seremos competitivos se conseguirmos Gerir o Territério e o Desenvolvimento
de uma forma inovadora. Para isso sdo essenciais:
a] indices para as quantidades [as cargas, os indices, os parametros urbanisticos..]
b] Desenho para as formas [ndo basta cumprir os indices. As formas de cidade sdo
fundamentais. Os espacos publicos e 0s equipamentos ndo podem ficar sempre para
os espagos residuais..]
c] Decisdo e Gestdo para as oportunidades [nem todas as dreas merecem a mesma
atencdo.. Existem areas que pela sua importancia estratégica exigem accéo [..]

02 - E ao nivel da gestdo que todas estas coisas ganham sentido, coeréncia e significado.
Por exemplo:

Ser Competitivo.. Area Estratégica para o futuro do Concelho..Mais que o indice,
importa o desenho, o programa e a oportunidade de concretizagdo..0 PDM regista
mas deve ser a CAmara a determinar e a motivar a intervencdo..Ficar a espera da
iniciativa dos privados é um erro..

Ganhar Espaco ..A cidade esta perfeitamente consolidada.. Hd muitos que os vazios
o deixaram de ser.. Mas grande parte do tecido urbano tem 40, 50 anos... Certamente
oportunidades de regeneragdo urbana surgirdo.. indices sim, mas muito
subordinados ao desenho e em especial ao desenho do que é publico..

Intervir nos Nucleos Antigos. Este é mais um dos problemas que nem os planos
conseguem resolver..Fazem Zonamentos, definem indices, podem até definir
estratégias.. mas.. Sdo problemas essencialmente de politicas municipais.. porque
estes problemas nao se resolvem no imediato.. vdo se resolvendo!...

Singularidades e Identidade.. Dentro do territorio ha territérios com caracteristicas
diferentes..e seja por que razao for que isso aconteceu, ainda bem que assim
foi..Mealhada, Pampilhosa e o Luso, apesar de se assumirem como os trés principais
pélos urbanos do concelho, mantém ainda caracteristicas de uma certa ruralidade e
de equilibrio com a paisagem que é interessante manter....Mesmo que se estude o
centro.. mesmo que se estruture a sua organizagao urbana a outra escala..

Os Espagos Vazios e os Verdes.. Ha vazios de cidade que sdo importantes e
estratégicos enquanto forem vazios..Mas podem ajudar a resolver algumas
caréncias..

03 - E de facto falando assim de uma forma quase descontraida identificamos os problemas
reais que o plano se propoe ajudar resolver:

e Reestruturar a qualificar a rede urbana municipal;

e Dinamizar a base econémica e gerir a atracdo de atividades;

e  Estruturar o espago urbano, revitalizar o centro e qualificar as periferias;

e Garantir a manutencao da qualidade da paisagem e do sistema natural como

elementos estruturantes do territorio;
e  Ser Competitivo, Sustentavel e Socialmente Justo.
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’ 02 - Filosofia que sustenta a Gestao

Ideia 01 - Gestdo Estratégica e Urbanistica

01 - O PDM considera trés preocupacées:

* Porum lado, hd intervengdes que do ponto de vista da concretizagdo da estratégia
municipal de desenvolvimento sdo prioritarias;

*  Por outro lado, ndo basta cumprir os indices e pardmetros urbanisticos contido
no plano para licenciar determinada operagdo urbanistica. E necessario garantir
de igual forma, a correta insergao na unidade urbana envolvente.

* Por outro lado ainda, o0 PDM n&o é nem o inicio nem o final do processo de
planeamento. Faz parte dele e nele se dilui.. e este é continuo no tempo.

02 - A primeira preocupacdo a Cidmara Municipal responde com a programagido e
priorizagdo das principais intervengdes desejadas para o concelho. Nesse sentido, tudo o
que é essencial deve “acontecer” - é o caso das novas areas urbanas e dos novos espagos
industriais e empresariais. Ao plano diretor compete revelar a vocagdo estratégica dos
sitios e limitar a sua ocupagdo a um conjunto de indicadores urbanisticos. A Camara
Municipal, compete fazer com que se concretizem, desenhando, intervindo, motivando e
mesmo negociando a sua concretizagio dentro dos parametros definidos. E a passagem do
plano ao planeamento, da estratégia a acgdo.

03 - A segunda preocupacdo responde a CAmara Municipal com um sistema de Gestdo
Urbanistica apoiado fundamentalmente em desenho e em negociagio. E evidente que tais
formas de acgdo exigem um processo de gestao diferente. Garantir a correta insercao na
unidade urbana envolvente, assegurada por um esforco de desenho urbano sé legitimado
se for feito e aprovado a nivel municipal.

04 - No fundo o plano director exige o regresso ao desenho da cidade para sustentar cada
uma das intervengdes. O desenho é a garantia da estrutura e da coeréncia. Estes desenhos
tém de subordinar-se ao que o PDM determina, mas conferem-lhe maior exigéncia,
estabelecendo uma forma para as quantidades de construgdo permitidas. Para lhe conferir
um poder estratégico, o desenho de determinadas parcelas do territério municipal, podem
e devem ser aprovados em Sessdo de Camara ou mesmo ser sujeitos a aprovagdo em
Assembleia Municipal. Planeamento e Ordenamento negocial - Mais que Sim ou Nao as
Camaras Municipais devem exercer as suas capacidades de Negociar, Motivar, Mediar
promotores e proprietarios. Encontrar as melhores solugdes para o sim e alternativas para
0 nao.

05 - A terceira preocupacdo responde a CAmara Municipal com um sistema e acgdo de
Administragdo do Territério apoiados fundamental e previamente em instrumentos de
planeamento sectoriais e numa articulagdo interdepartamental sistematica. Ha que garantir
o correto e equilibrado desenvolvimento das redes de equipamentos e espacgos publicos
bem como as infraestruturas estruturantes em adequada complementaridade e suporte as
fungbes urbanas mais comuns. Ao ordenamento do territério e planeamento director
traduzido nos planos sectoriais compete identificar e programar, ao nivel estratégico, as
redes que estruturam e sustentam funcionalmente o sistema urbano. Tem que haver
capacidade técnica para conhecer o territério, o cadastro, os agentes e ser capaz de
desenhar continuamente o territério. Desenho apds desenho e s6 através do desenho de
parcelas globais, é possivel garantir a construgdo de um territdrio equilibrado e estruturado.
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Ideia 02 - A definicdo de Politicas

01 - Ha questdes que, independentemente dos planos e estudos que se elaborem, se
evidenciam como irresollveis a escala municipal.

A deliberagao da revisao do Plano Director Municipal da Mealhada foi sustentada por
reestruturagbes funcionais e dindmicas socio-territoriais emergentes no territério
municipal, que obrigam a rever as prioridades e rumos de intervengao. Foram apontadas
como preocupagodes a ter em consideracado no processo de revisao:

a] Aceitar a inevitabilidade de reforgo das relagdes de interdependéncia com a AMC e
com a Regido Centro e fazer com que essas relagoes funcionem a favor da
valorizagdo das potencialidades especificas do concelho;

b] Promover a valorizagdo das potencialidades para novas formas de turismo /
termalismo e para atividades de recreio e lazer.

c] Ordenar o crescimento de modo a assegurar a preservacdo do patrimdnio natural e
a qualidade de vida das populacgdes.

02 - As preocupagdes percorrem um vasto leque de dominios, todos eles concorrentes para
uma estratégia de desenvolvimento sustentado e baseado nas potencialidades e mais-
valias presentes neste territdrio. A concretizacdo de um cendrio de desenvolvimento
qualificado obriga a ponderacdo de acgcdes em dominios complementares e/ou
incompativeis. Por exemplo, uma aposta no desenvolvimento turistico obriga a uma
ponderagao minuciosa do impacto da localizagao industrial e de infraestruturas.

03 - S3o estes claramente os principais problemas do territério municipal. Cabe ao plano
diretor identificar os sectores de andlise mais significativos e apontar pistas para
resolucdes possiveis. Resolugdes que, como ja foi afirmado, de pouco servem a escala do
municipio. Ndo sdo os planos que resolvem os problemas de ordenamento deste tipo, mas
politicas sustentadas, coerentes e afirmadas a escala metropolitana.
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Ideia 03 - Atuagdes urgentes

01 - A rede complexa de relagdes extravasa em grande medida o territério municipal,
sofrendo influéncias de espagos mais alargados. A coesdo e solidariedade intermunicipal
sdo condi¢des indispensaveis para a afirmacdo do municipio como espago competitivo e
catalisador de dindmicas positivas.

GESTAO ESTRATEGICA E DEFINICAO DE
URBANISTICA POLITICAS

ACTUACOES URGENTES

02 - Aferir o modelo de desenvolvimento passa pela reflexdo sobre as respostas a questdes
como:

e Qual o papel do concelho da Mealhada no contexto regional e metropolitano?
Como os diferentes atores publicos e privados leem esta perspetiva?

e Um modelo de desenvolvimento baseado no potencial enddgeno gerado por
quatro componentes - urbano, natural/ambiental, industrial e turistico - e
que privilegie as identidades locais e a socializacao dos espagos?

03 - As componentes territoriais mais fortes - dncoras do modelo de desenvolvimento -
sdo, tendo por base o conhecimento do territorio e a troca de opinides, possiveis de
identificar.

04 - Um plano como o plano director, quando associado a definicdo clara e assumida de um
conjunto de orientagdes estratégicas para o desenvolvimento, encerra uma Visdo Global do
Territdrio, integra a compreensdo das dindmicas e dos interesses bem como a forma de
lidar com eles, impde e sistematiza uma estratégia de intervencdo politica que, devera
refletir-se no Plano de atividades e no orcamento, mas também em toda a atuac3o politica
de gestdo do territério.
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05 - Do lado da Camara Municipal espera-se uma “atitude positiva” de “fazer com que as
coisas acontecam” e ndo apenas ficar a espera que sejam os privados a tomar iniciativas.

06 - Um outro nivel de atuacdo reside em provocar a mudanga. Assumir intenges claras
do que se pretende, e, na realidade de inexisténcia de terrenos e mesmo de capacidade
financeira, ter capacidade de negociag3o, orientagdo e gestdo territorial. Para tal é urgente
incorporar os projetos estruturantes, o seu desenho e a avaliacdo da capacidade da
iniciativa privada para os tornar reais. E o campo do urbanismo negocial, motivador e de um
maior protagonismo do municipio na agdo ou na indugdo da acgdo

07 - Como exemplo analise-se o Parque Industrial / Empresarial Sul. Para que seja
concretizado ndo é possivel ficar apenas pelo discurso, como ndo é possivel depender
exclusivamente da iniciativa de eventuais promotores. A Camara Municipal deve dar sinais
de prioridade de intervengdo e, como tal, estruturar, desenhar a solugdo e motivar os
potenciais promotores a agir.

08 - 0 que serd entdo necessario modificar para permitir estas formas de abordagem?
Essencialmente uma articulacdo perfeita entre trés niveis:

<3 Il B EEEEEEEEEEEEENEEEEEEEENEEENENNI

EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEENEE NO—>

09 - Qualquer intervencdo estruturante sobre o territério deve ser analisada nestes trés
dominios para que todos concorram para a concretizagdo do mesmo objetivo. Esta
articulagdo tem de estar presente e integrar o processo de apoio a tomada de decisdo:
a] Na concecdo de desenhos urbanos estratégicos para determinadas parcelas do
territorio municipal. Planeamento Informal ou formal;
b] Na Gestdo Urbanistica e Estratégica quando informa, negoceia ou medeia uma
determinada intervengdo urbanistica.
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Sintese das agdes urbanisticas e iniciativas resultantes do plano
0 plano diretor municipal determina j3 a oportunidade de iniciar um conjunto de agcées e iniciativas
urbanisticas e organizacionais

Um plano Diretor assume um caracter orientador dominante. Mas necessita
de outras escalas de andlise e de estudo quando passa para a concretizacdo
de determinados projetos de intervencgdo. Nesse sentido é essencial voltar a
01_ 0 Regresso | desenhar a cidade numa légica e numa perspetiva de um territorio global. Por
ao desenho isso construir umaimagem e um desenho desejado para cada uma das UOPG's
é o primeiro passo. Assim garante-se desde o inicio um suporte para a
capacidade de negociacdo, quer de cargas quer de formas, indispensavel a
construcdo de um territério que se deseja estruturado e equilibrado.

urbano

Independentemente dos processos em curso e de todas agdes propostas ou
previstas em plano, projetos ou estratégias, ha dois projetos que na nossa
perspetiva se destacam e merecem um tratamento privilegiado pelo menos ao
nivel do desenho:

a] 0 Parque Industrial / Empresarial Sul, proposto em PDM, o Interface da
Pampilhosa, devem merecer atencao no desenho do seu programa, nas formas
urbanas a estruturar, nas cargas e na imagem do edificado, no essencial, na
construgdo de um cenario, ainda que sujeito a alteracdes, desejado para o
futuro. S6 assim a Camara Municipal encontrard argumentos capazes de
sensibilizar possiveis promotores em construir algo que concorra para um dos
objetivos centrais.

b] As novas areas urbanas, porque de facto estruturam o territério e permitem
rebuscar alguma da legibilidade perdida.

Qualquer um dos projeto, quando desenhados, alimentarao por certo o sonho
da sua concretizacdo e em muito contribuirdo para fazer acreditar que
territérios como este podem e devem ser qualificados do ponto de vista
ambiental e da qualidade urbana dos seus espacos.

02_As
prioridades de
desenho

Um novo plano, uma nova filosofia. Sugere-se equacionar da possibilidade de
criar uma Comissdo Municipal de Gestdo Territorial e Estratégica, a formar
com elementos da Divisdo de Gestdo Urbanistica e Planeamento Territorial.
03_ Equacionar Pretende-se assim integrar no processo de avaliac3o e de apoio a decis3o, o

uma nova conhecimento e a sensibilidade de ambas as perspetivas: a reguladora e mais
filosofia para a ligada ao territério e ao processo de licenciamento e a orientadora e mais
gestdo ligada a estratégia. Seria interessante esta nova comissdo assumir no futuro,

um poder vinculativo na emissao das informagdes que sustenta a decisao
sobre cada uma das acdes de licenciamento urbanistico
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03 - Que Plano construir?

01 - Onde o plano geria apenas em funcgdo de indices e parametros urbanisticos, agora o
plano gere em funcdo de indices, pardmetros urbanisticos, desenhos de insercdo e
enquadramento no sitio, gestdo e valor estratégico da intervencdo e enquadrados em
processos de equidade urbanistica.

02 - Onde o PDM era quase um documento auténomo, com um nivel de regulagdo e
orientacdo que se sobrepunha as logicas de gestdo municipal, o plano de agora enquadra-
se numa estratégia de desenvolvimento bem definida. E a Estratégia tem de estar do lado
das dindmicas...

03 - Onde se encontrava um plano que regulava as dindmicas e as iniciativas dos privados,
temos agora um plano que se propde ser prospetivo e antecipativo dessas dindmicas,
fazendo-as emergir, concretizar e orientar.

04 - Onde o plano director se impunha como instrumento regulador e gestor do territdrio,
encontramos agora um plano que se dilui hum processo mais vasto .. o processo de
planeamento

Pretende-se um Plano que provoque. Um plano que ndo fique a espera.. Por isso ndo é
preciso esperar pelo novo plano na sua forma formal para o comegar a implementar.
Registam-se as cinco dimensdes orientadoras da filosofia por detras do plano.

01 - COMPETITIVIDADE... O que é estratégico é prioritario... 0s novos espacos destinados a
parques industriais / empresariais ou o interface da Pampilhosa, sdo areas com
localizagdo estratégica, sdo de facto espacos que impdem a necessidade de receberem
programas urbanisticos especiais...

Por isso quem deve assumir a lideranga no despoletar das dindmicas é a autarquia..
Conhecer dindmicas e tendéncias. Ouvir os proprietarios e possiveis promotores.
Propor um desenho.. Negociar um programa...

02 - SUSTENTABILIDADE E ANTECIPAGAO... O préximo QCA para o periodo 2021-2027 serd
estruturante. Basta ver as dotacgdes previstas para este proximo QCA para pensar que
as questdes da Sustentabilidade serdo questdes centrais.

03 - IMAGEM... A imagem comega por coisas simples.. Um Logo e uma frase chave
para passar a mensagem e estar sempre presente..
04 - INOVAGAO.. As diferentes formas de fazer a gestdo, integrando territrio e

desenvolvimento, considerando indices e pardmetros urbanisticos, desenho e forma
urbana e ainda a oportunidade da sua realizag3o, exigem periodos de maturaco. E é
isso que ja tem acontecido. A Divisdo de Gestdo Urbanistica tem sido inexcedivel na sua
colaboragdo, estando previsto um trabalho conjunto continuado, para aferir as
questdes da gestdo urbanistica e estratégica.

05 - ABERTURA E PARTICIPAGAOQ... mais que um plano, Mealhada tem em curso um processo
de planeamento inovador e moderno.. Um processo que desde o inicio se procurou
manter aberto e participado..
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04 - 0 Plano de Financiamento e o Programa de Execucao

01 - O presente documento constitui o programa contendo as disposigdes indicativas sobre
a execucgao das Intervengdes municipais previstas no Plano Diretor Municipal da Mealhada,
com a introdugdo das alteragdes decorrentes da sua 4* alteragdo e os meios de
financiamento disponiveis para a sua concretizago.

02 - Efetivamente o caracter programatico ou a subjetividade de algumas propostas e a
incerteza quanto a realizacdo de alguns investimentos estruturantes, torna praticamente
impossivel a quantificagdo concreta exigida ao investimento e a participagdo municipal, para
arealizagcdo das agdes propostas. Tal situagdo é igualmente valida para a calendarizagdo da
execucgao das referidas agdes, pois a maior parte ndo depende exclusivamente da vontade
e oportunidade da intervengao municipal.

3 - Refira-se assim que, mais do que valores concretos sdo apresentadas estimativas
orientadoras de programas possiveis e que se preveem instalar.

04 - Este volume é estruturado da seguinte forma:

01 - Em primeiro lugar sdo apresentadas as Unidades Operativas de Planeamento e
Gestdo - areas delimitadas para a concretizacdo de uma intervencdo planeada e
coerente, que deverdo ser tratadas a uma escala mais detalhada com vista a sua
execucdo, Para estas dareas sdo apresentados os objetivos programaticos
fundamentais de intervencao.

S3o estas as areas prioritdrias de intervengdo municipal e é da capacidade de
programacdo e realizagdo destas intervengdoes que depende, em grande medida, a
qualidade urbana do territério concelhio.

02 - Em segundo lugar é apresentado o programa indicativo de execucdo das
intervengdes. Programa que, dada a natureza do instrumento de planeamento em
causa, se caracteriza pela subjetividade e necessidade de aperfeigoamento no
momento de o por em pratica. Para além de uma estimativa de custos, as
intervengdes sao diferenciadas em termos de prioridade.

03 - Por ultimo sdo apresentados alguns dos apoios e meios de financiamento
disponiveis e previsiveis, para a concretizagdo de a¢des de base territorial, econémica
e social.
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05 - Elementos estruturantes para a execugao do plano

05.1 - Programacao e Execucao

01 - Para efeitos de programacdo e execugdo do Plano Diretor Municipal da Mealhada,
consideraram-se a delimitagao de:

a] Aglomerados de Nivel 1: Luso, Mealhada e Pampilhosa

b] Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo

c] Nucleos Antigos

d] Aglomerados de Nivel 2: Restante territério

02 - De facto, o territério urbano da Mealhada caracteriza-se por diferentes patamares de
desenvolvimento, fator que influenciou a estrutura regulamentar e a escala de abordagem.
A programacdo da execucdo assim sistematizada permite também enquadrar a futura
aplicacdo dos mecanismos de perequacdo. E importante assumir as diferentes realidades
urbanas, tentando assim encontrar um modelo de gestao territorial em que a distribuicao
dos beneficios e encargos seja a mais justa possivel.

03 - Com este intuito destacam-se:

e 0Os Aglomerados de Nivel 1, correspondentes as areas urbanas centrais da Cidade da
Mealhada, Vila do Luso e Vila da Pampilhosa, onde se registam niveis de crescimento
urbano e de servicos e equipamentos de apoio a populacdo mais elevados do que em
qualquer outra parte do concelho. Para além disso sdo os aglomerados onde se
regista a maior diversidade funcional e tipomorfoldgica do edificado. A edificabilidade
média e a cedéncia média terdo tendéncia a assumir valores mais elevados nestas
areas. Podem, se as dindmicas instaladas e emergentes assim o motivarem ser
objeto da elaboracdo de planos de urbanizacao.

e Delimitam-se também “Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo. Tratam-se de
areas com intervencgdes ja programadas e que estdo a ser objeto de estudos de
pormenor. Identificam-se prioridades de intervengdo no territorio, tendo em vista a
sua estruturaco e qualificacdo. Correspondem a areas que, de acordo com o modelo
de ordenamento preconizado pelo Plano Diretor Municipal da Mealhada, séao
consideradas como estratégicas para o desenvolvimento do Concelho.

e As Zonas/Nucleos antigos, correspondentes aos tecidos urbanos mais antigos dos
aglomerados urbanos do concelho, sendo zonas que, pela singularidade do tecido
urbano, se excluem da quantifica¢io da edificabilidade média e da aplicacio das acdes
de perequacao estabelecidas.

e Aglomerados de Nivel 2, correspondente ao restante territério urbano, onde se
encontra quase exclusivamente a fungao habitacional e onde o modelo linear,
construido pela tipologia unifamiliar é a imagem urbana predominante.

13/40

Camara Municipal da MEALHADA
20.03.2023



4* Alteragdo a 1° revisdo do Plano Diretor Municipal de Mealhada
Plano de Financiamento, Programa de Execugdo e Fundamentagdo da Sustentabilidade Econémica e Financeira

| 05.2 - Aglomerados de Nivel 1

[cidade da Mealhada]

01 - Principal aglomerado urbano do concelho, a cidade da Mealhada caracteriza-se pela
multifuncionalidade dos espacgos e pelo nivel de servigos existente.

02 - A intervengdo nesta unidade a uma escala mais detalhada é um dos desafios principais
do Plano Diretor Municipal, uma vez que, como preconizado desde a primeira fase do plano,
o desenvolvimento do territério municipal depende da capacidade de qualificar e promover
uma rede urbana estruturada, baseada fundamentalmente no tridngulo urbano Mealhada -
Luso - Pampilhosa.

03 - Neste territério urbano destaca-se:

A] Definicdo de uma rede de espacos verdes de recreio e lazer de usufruto publico
complementada pela rede de equipamentos de utilizagdo coletiva

B] Definicdo de zonas centrais onde existe e seja de incentivar a ocorréncia de espacos
multifuncionais - habitacdo, comércio e servigos.

C] Estruturacdo da rede viaria, diferenciando, tanto quanto possivel, o trafego de
passagem do trafego interno do aglomerado.

D] Consolidar zonas envolventes de cariz monofuncional e fundamentalmente
unifamiliar.

[Vila da Pampilhosal

01 - Fruto da proximidade a Coimbra e das acessibilidades privilegiadas, a vila da
Pampilhosa desempenha um papel de destaque na rede urbana concelhia. Territério de
multiplas realidades, a Pampilhosa esta associado a atividade industrial [fundamentalmente
da industria ceramica)] e a mobilidade ferrovidria, que deixou um forte legado cultural e um
forte impacto territorial.

02 - O desafio principal é a estruturagdo de um territério que, de modo espontaneo, se foi
adaptando aos atuais fendmenos de crescimento. Uma adaptacdo que, tendo que considerar
estruturas e fungdes devolutas nem sempre alcangcou os patamares de urbanidade
desejaveis.

03 - Neste territério urbano destaca-se como principais preocupagdes:
A] A necessidade de diferenciar, em termos de regras de gestdo, as zonas mais
antigas e com fortes problemas estruturais das zonas urbanas mais recentes;
B] A relevancia de encontrar programas funcionais para a revitalizacdo dos espagos
Industriais devolutos, sendo importante que esses programas tenham uma forte
intervengdo do sector publico;
C] A estruturagdo e hierarquizagdo da malha viaria, tendo em consideragdo as
fungoes existentes e programadas para os espacos da vila e para a sua envolvente
proxima [interface - Plataforma Rodoferroviaria;
D] A importancia de garantir a preservacdo de corredores naturais [Rio Cértima] e
de espacos verdes a eles associados - dar continuidade a qualificagdo de espagos
verdes urbanos [projeto do parque urbano da Pampilhosa];
E] A diferenciagdo entre espagos urbanos centrais de cariz multifuncional e que
suportam massas construidas mais elevadas e espagos urbanos denominados
como envolventes onde existem e se programam espacos de cariz habitacional
predominantemente unifamiliar e linear.
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[Vila do Luso]

04 - Este aglomerado urbano, apresenta-se como um icone turistico do concelho, a vila do
Luso é reconhecida pela actividade termal e pela envolvente natural - Mata do Bugaco.
Factores que determinaram o seu rumo de desenvolvimento. Palco de varios investimentos
municipais [parque urbano, piscinas, ..] é evidente a necessidade de uma estratégia de
revitalizagdo, um compromisso comum entre o sector publico e privado para o
“relancamento” da vila do Luso como espaco de exceléncia, um nicho de uma urbanidade de
qualidade raramente encontrada nos nossos dias.

05 - A revogacdo do Plano de Urbanizacdo do Luso e a adogdo de novas regras urbanisticas
da Revisdao do PDM foi apenas uma pega no processo complexo de revitalizagao desta vila
termal.

06 - Como principais preocupacgoes e orientagdes destacam-se:
A] A definicdo de uma zona central onde existem ou se propbe a existéncia de
espacgos urbanos mais densos e preferencialmente multifuncionais. No caso do
Luso esta zona é coincidente com a zona envolvente ao complexo termal;
B] A identificacdo de areas ligadas a atividade turistico termal, ou seja, dreas com
um perfil funcional especifico e que se estabelecem como “ponte” entre o espaco
urbano tradicional [habitacdo] e o espaco urbano de excepcdo [espagos de
equipamentos turisticos - alojamentos]
C] A delimitacdo de espacos de recreio e lazer na envolvente do aglomerado para
que, de forma progressiva, se va criando uma rede de espacos verdes de usufruto
publico, onde seja possivel a pratica de desportos diferenciados ou o mero
descanso.
D] A preservacdo das zonas mais arborizadas, agricultadas e com o relevo mais
singular que marcam o territério da vila.
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] 05.3 - Unidades Operativas de Planeamento e Gestao

01 - Para cada uma dessas unidades, estabeleceram-se os respectivos objectivos de
intervencdo, orientagdes urbanisticas e orientacdes para a implementacdo [termos de
referéncia para a necessaria elaboragdo de estudos urbanisticos], em Regulamento desta
proposta do Plano Director Municipal. As Unidades Operativas de Planeamento e Gestao
encontram-se delimitadas na Planta de Ordenamento e identificam-se como:

Luso
UOPG 1 - Moinhos - Carpinteiros.

Mealhada
UOPG 2 - Nucleo Antigo da Mealhada.

Pampilhosa
UOPG 3 - Nucleo Antigo da Pampilhosa.

Outros Aglomerados
UOPG 4 - Plataforma Rodoferroviaria da Pampilhosa.
UOPG 5 - Zona Industrial dos Viadores [Expansao].

02 - No presente processo de Alteragao foram eliminadas duas UOPG:

A] A UOPG 5 - Zona Industrial da Pedrulha uma vez que se trata de uma éarea
programada e jd com programacao da execucdo assumida pelo municipio.

B] A UOPG 6 - Vale da Rata uma vez que se trata de uma area extensa, integrada em
solo rustico e que a qualquer momento pode ser objeto de processo de
reclassificagdo do solo desde que enquadrada em plano de pormenor, com efeitos
registrais. A entidade APA manifestou parecer desfavoravel a esta UOPG.
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UOPG-01_ Moinhos - Carpinteiros

Opcoes de Ordenamento

Esta area necessita de uma intervencio que
garanta a requalificagdo de um conjunto de
moinhos, localizados no aglomerado de
Lameiras de S. Pedro, na perspetiva de
promover a valorizacdo ambiental das zonas
verdes envolventes.

Objetivos

1. Revitalizar, reabilitar, potenciar espagos
naturais envolventes como mais-valias da
proposta de intervengao;

2. Recuperacdo, preservacdo do patrimdnio
edificado, nomeadamente, o conjunto dos
moinhos.

Programagao da Execugao

1. Aliniciativa da execugdo compete a CAmara Municipal ou aos proprietarios, devendo dela
resultar a celebragao de um contrato de urbanizacdo ou a definicdo de um instrumento
orientador da estruturagao do espaco.

2. A Execucdo desta UOPG sera sustentada em Plano de Pormenor ou Projeto de
Requalificagdo Paisagistica. Pode ser objeto de uma ou em varias Unidades de Execug3o.

3. A elaboracdo dos estudos referidos no ponto anterior tem um horizonte temporal até
2030.
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UOPG-02_ Nucleo Antigo da Mealhada

Opcoes de Ordenamento

Esta area deverda ser objecto de uma
intervengdo que permita requalificar o conjunto
urbano, ao nivel do patriménio edificado,
espacos publico e animagdo sociocultural,
promovendo desde modo o seu papel como
centro urbano do aglomerado.

Objetivos

1. Revitalizar, reabilitar, potenciar espagos
naturais envolventes como mais-valias da
proposta de intervengao;

2. Recuperacdo, preservacdo do patrimdnio
edificado, espaco publico, espacos verdes e
espacgos socioculturais;

3. Valorizar e divulgar os espacos identitarios
mais fortes;

4. Assegurar uma intervencdo ao nivel da rede viaria hierarquizada, dimensionada e

pavimentada de acordo com as fungoes de suporte.

Programagao da Execugao

1. A Camara Municipal promove e elabora um Plano de Pormenor ou Plano de Urbanizagdo

até 2030.

2. 0 processo de licenciamento assistematico podera ocorrer, caso a caso, desde que se
salvaguarde o respeito pelo enquadramento urbanistico atendendo a imagem e a

estrutura do tecido urbano consolidado.

3. Podem ser definidas uma ou vérias Unidades de Execucdo de iniciativa quer municipal

quer dos proprietarios.
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UOPG-03_ Nicleo Antigo da Pampilhosa

Op¢oes de Ordenamento

Area urbana central, caracterizada por um tecido
consolidado, com uma componente comercial
muito significativa e uma diversidade de espacos
publicos que importa qualificar e dignificar.
Espago de memdria, identidade, valores sociais e
culturais que importa preservar e dar a conhecer.
Reabilitagdo urbana e funcional do territorio por
forma a garantir condicdes de fixagao de fungoes
urbanas e populagao.

Objetivos

1. Recuperacdo, preservacdo do patrimdnio
edificado, espago publico, espacos verdes e
espacos socioculturais; s :

2. Valorizar e divulgar os espacos identitarios mais fortes refor(;ando o papel aglutinador
do centro antigo;

3. Assegurar uma intervengdo ao nivel da rede viaria hierarquizada, dimensionada e
pavimentada de acordo com as fungoes de suporte.

Programagao da Execugao

1. A Camara Municipal promove e elabora um Plano de Pormenor ou Plano de Urbanizagdo
até 2030.

2. 0 processo de licenciamento assistematico podera ocorrer, caso a caso, desde que se
salvaguarde o respeito pelo enquadramento urbanistico atendendo & imagem e a
estrutura do tecido urbano consolidado.

3. Podem ser definidas uma ou vérias Unidades de Execucdo de iniciativa quer municipal
quer dos proprietarios.
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UOPG-04_ Plataforma Rodo-ferroviaria da Pampilhosa

Opcoes de Ordenamento

0 ordenamento desta UOPG deve orientar-
se tendo em conta a localizagdao e fungao
geoestratégica, pelo que, a sua ocupacdo,
como plataforma multimodal, deve resultar
de uma operacao de planeamento integrada.

A proposta de ordenamento, identifica esta
area como uma UOPG, que deve orientar-se
tendo em conta a localizagdo e fungao
geoestratégica, pelo que, a sua ocupacdo,
como plataforma multimodal, deve resultar
de uma operacao de planeamento integrada,
visando dotar o concelho de um espago
qualificado de importancia regional com um
programa predominantemente terciario,
procurando reforcar o papel da Pampilhosa
no contexto da darea Metropolitana de

Coimbra e assegurar a implementacao de espagos de armazenagem e servigos de apoio,
espacos verdes e espacgos de circulagdo funcionalmente distintos. De registar que deve ser
acautelada a articulagdo com a drea logistica adjacente localizada no concelho de Coimbra.

Objetivos

1.

gswN

Assegurar a criacdo de dreas infraestruturadas para a implantacdo de atividades
empresariais, de servicos e logistica, beneficiando da proximidade a Plataforma
Rodoferroviaria da Pampilhosa e ao futuro né do IP3.

Qualificacdo do Espago Publico;

Garantir a correta insercao da zona industrial com os espagos naturais envolventes;
Minimizar os impactes sobre os recursos hidricos que atravessam a area.

Garantir a correta articulagao com o aglomerado urbano da Pampilhosa.

Programagao da Execugao

1.

A iniciativa da execucdo compete a8 CAmara Municipal ou aos proprietarios devendo dela
resultar a celebragdo de um contrato de urbanizacdo ou a definicdo de um Plano de
Accao Territorial.

A Execucdo desta UOPG serd sustentada em Plano de Pormenor ou Unidade de
Execucdo.

A elaboragao dos estudos referidos no ponto anterior tem um horizonte temporal de 5
anos apos a entrada em vigor do Plano Diretor Municipal.

Caso ndo ocorra no prazo de 2 anos apés a entrada em vigor do Plano Diretor Municipal,
a celebragdo de quaisquer contratos de urbanizacdo ou a definicdo do Plano de Agdo
Territorial referidos no ponto 1, a Camara Municipal devera recorrer ao sistema de
execugao de imposicao administrativa
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05.4 - Ndcleos Antigos

0s Nucleos Antigos delimitados e identificados na Planta de Ordenamento - Classificagdo e
Qualificagao do Solo, correspondem a tecidos urbanos consolidados, de ruas estreitas, sem
passeios e sem escala para suportar a intensidade de trafego mas que assumem um
elevado interesse e significado histérico, cultural e identitario. Os Nucleos Antigos devem
ser objecto de estudos ou de filosofias de intervencdo ao nivel do projeto urbano cuidadas
no que respeita ao espago publico, aos materiais e a adequabilidade ao sitio dos projetos.

Os projetos e os estudos devem ter particular incidéncia na organizagdo e qualificagdo da
imagem urbana e do espago publico, nomeadamente a pedonalizagdo de arruamentos,
organizacdo e sentidos de trafego, salvaguarda do edificado e da paisagem urbana e
instalacdo de mobilidrio urbano.

05.5 - Restante Territorio

No restante territério a programacao e execucgdo das principais propostas urbanisticas do
PDM dependem muito da iniciativa e da capacidade de intervencdo dos proprietarios e dos
privados. Serdo os processos de construgao e de urbanizagao as principais ferramentas a
utilizar embora a Camara Municipal deva garantir uma coeréncia e um sentido de
articulagdo e de relagdo complementar das intervengdes isoladas, especialmente no que
respeita a continuidades como o caso das vias, dos passeios e do espaco publico.
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06 - Programa de Execucgao, Plano de Financiamento e de Fundamentagao
da Sustentabilidade econdmico e Financeira

] 06.1 - Enquadramento

01 - 0 PDM da MEALHADA foi publicado em Diario da Republica, 2.% série — N.° 76 — 20 de
abril de 2015 através do Aviso 4234/2015. O processo de elaboracdo e aprovacdo foi
enquadrado, ainda, no Decreto Lei 46/2009 de 20 de fevereiro.

02 - Posteriormente, o RJIGT [Decreto Lei 80/2015 de 14 de maio] viria a estabelecer, no
artigo n.° 172, os principios gerais do regime econdmico-financeiro dos instrumentos de
gestdo do territdrio:

“l. A regulagdo fundidria € indispensdvel ao ordenamento do territdrio, com vista ao
aproveitamento pleno dos recursos naturais, do patriménio arquitetonico,
arqueoldgico e paisagistico, a8 organizacdo eficiente do mercado imobilidrio, ao
desenvolvimento econémico sustentavel e a redistribuicdo justa de beneficios e
encargos.

2. 0s programas e planos territoriais sdo financeiramente sustentdveis, justificando
0s fundamentos das op¢oes de planeamento e garantindo a sua infraestruturagao,
identificando as mais-valias fundiarias, bem como a definicio dos critérios para a
sua parametrizagdo e redistribuigao.

3. Aexecucdo de infraestruturas urbanisticas e de equipamentos de utilizagdo coletiva
obedece a critérios de eficiéncia e sustentabilidade financeira, sem prejuizo da
coesdo territorial.”

03 - Ainda no RJIGT, relativamente ao conteldo, documental e material, do PDM, a alinea (]
do n.° 1 do artigo 96.° [conteudo material] refere e expressa que o plano diretor municipal
[PDM] deve estabelecer “a programacdo da execugcdo das opgdes de ordenamento
estabelecidas [..]'. As alineas c] e d] do nimero 2 do artigo 97.° [conteldo documental]
reforca que do contelido documental do PDM deve fazer parte a “vrogramacio de execucéo,
contendo, designadamente, as disposicdes sobre a execugdo das intervengées prioritirias
do Estado e do municipio, previstas a curto e médio prazo, e o enquadramento das
intervengdes do Estado e as intervengdes municipais previstas a longo prazo” e pelo “plano
de financiamento e fundamentacdo da sustentabilidade economica e financeira”.

04 - A LBPPSOTU [Lei de bases da politica publica do solo, ordenamento do territério e
urbanismo] e o RJIGT [regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial] estabelecem
o principio da autossustentabilidade financeira dos instrumentos de gestdo do territério,
propondo que se explique e fundamente a execugao das agdes propostas pelo plano, o
horizonte temporal, a prioridade e os meios financeiros alocados a essa mesma execucgao.

05 - A LBPPSOTU [Lei 31/2014 de 30 de maio] estabelece, no seu artigo 62°, os principios
gerais do financiamento das infraestruturas urbanisticas:

‘. Aexecucdo de infraestruturas urbanisticas e de equipamentos de utilizacdo coletiva
pelo Estado, pelas regides autonomas e pelas autarquias locais obedecem a
critérios de eficiéncia e sustentabilidade financeira, sem prejuizo da coesédo
territorial.

2. Para efeitos do ndmero anterior, qualquer decisdo de criagdo de infraestruturas
urbanisticas € precedida da demonstragdo do seu interesse econdomico e da
sustentabilidade financeira da respetiva operacdo, incluindo os encargos de
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conservagdo, justificadas pela entidade competente no dmbito da programagcio
nacional, regional ou intermunicipal.

3. Os municipios elaboram obrigatoriamente um programa de financiamento
urbanistico que integra o programa plurianual de investimentos municipais na
execugdo, na manutengdo e no reforgco das infraestruturas e a previsdo de custos
de gestio urbana e identifica, de forma explicita, as fontes de financiamento para
cada um dos compromissos previstos.

4. Os municipios devem constituir um fundo municipal de sustentabilidade ambiental
e urbanistica, ao qual sdo afetas receitas resultantes da redistribuicdo de mais-
valias, com vista a promover a reabilitagdo urbana, a sustentabilidade dos
ecossistemas e a prestacdo de servicos ambientais, sem prejuizo do municipio
poder afetar outras receitas urbanisticas a este fundo, com vista a promover a
criagdo, manutencdo e reforgo de infraestruturas, equipamentos ou areas de uso
publico.

5. Osinstrumentos tributarios podem ter taxas de tributagcdo diferenciadas em fungdo
dos custos das infraestruturas territoriais disponibilizadas, da respetiva utilizagdo
e de opgdes de incentivo ou desincentivo justificadas por objetivos de ambiente e
ordenamento do territorio.”

0 presente relatério tem por principais objetivos:

A] Complementar e desenvolver as disposicées indicativas de execucdo e de financiamento
que integram o Relatério do Plano de Financiamento e Programa de Execucdo da primeira
revisdao do PDM da MEALHADA;

B] Adequar, assim, o contetido do PDM da MEALHADA ao exigido no RJIGT atualmente em
vigor nomeadamente no que se refere a execucdo e sustentabilidade financeira das
propostas do plano. Procura, assim, identificar as intervengdoes de iniciativa da
administracdo publica, municipal ou central, necessarias concretizar, para que a
implementacdo da estratégia de desenvolvimento que sustenta o PDM possa ser
concretizada.
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06.2 - Objetivos

01 - O processo de implementacdo de um Plano Diretor Municipal da MEALHADA [embora
se trate de um plano de zonamento e onde o grau de incerteza e de abstracdo é ainda
significativo] pode e deve ser enquadrado na definicdo de um quadro de programacéao
temporal e financeira que garanta a execugao das agdes de forte iniciativa e participacao
municipal. Atendendo a natureza e vigéncia temporal de um Plano Diretor Municipal reforga-
se a ideia de que a programacao e as estimativas de investimento apresentadas nao se
traduzem em instrumentos de gestdo e de definicdo orgamental. Antes, constituem
instrumentos estratégicos e orientadores para a defini¢do de politicas de gestdo municipais.

02 - O financiamento e a sustentabilidade econémica, perfeitamente relacionados entre si,
constituem parte integrante do conceito de plano e do processo de planeamento. Nesse
sentido, o plano caracteriza as agOes preconizadas, identifica os agentes envolvidos,
estabelece prioridades e calendarizagao da execugao e considera o esforco de investimento
e capacidade financeira estimados e previsiveis. Efetivamente a viabilizacdo das agdes
propostas depende por vezes da capacidade negocial do municipio e da forma como se deve
assumir uma corresponsabilizagdo entre os diversos agentes envolvidos, seja para a
simples abertura de uma rua com perfis que incluam passeios mais largos e arborizados,
seja para a concretizagdo de um projeto de maior dimensao e de fixacdo de investimento.

03 - Efetivamente o caracter programatico ou a incerteza quanto a objetividade de algumas
propostas e quanto a realizacdo de alguns investimentos estruturantes torna tarefa
complexa a tentativa de quantificagdo concreta das propostas do plano e o contributo de
investimento municipal necessario garantir. Tal situacdo é igualmente vélida para a
calendarizagdo da execucdo das referidas agdes, pois a maior parte ndao depende
exclusivamente da vontade, do tempo e da oportunidade da intervencdo municipal. Refira-
se assim que, mais do que valores concretos, sdo apresentadas estimativas orientadoras
de programas possiveis e que se preveem instalar.

04 - 0 papel exigido ao municipio sera, essencialmente, o de “Regulador” de uma distribuicéo
equitativa dos beneficios e dos encargos resultantes do plano, procurando equilibrar a
balanga entre a despesa publica municipal e o beneficio das mais-valias geradas por essas
obras. Cabe, ainda, ao municipio, o papel de dinamizador de novas dindmicas de
transformagdo motivando e desafiando os principais atores / promotores [ja instalados ou
emergentes] do processo de desenvolvimento municipal.

05 - Nesse sentido reforca-se a ideia de que é fundamental:

01. Que o municipio programe e defina a sua estratégia de desenvolvimento e as agdes
que considera estruturantes realizar, tendo em consideragdo os meios e as
capacidades financeiras disponiveis e possiveis realizar.

02. Que o esforgo de investimento publico municipal seja, obrigatoriamente, articulado
e enquadrado com a gestdo da capacidade de endividamento do municipio e com a
capacidade em articular capacidade de investimento municipal com financiamento
comunitario e com as dindmicas de investimento privado. Sé assim sera possivel
garantir a sustentabilidade financeira do municipio.

03. Que o municipio assuma o papel de agente impulsionador das intervencdes do tecido
empresarial privado, incentivando e motivando a acdo [atracdo e fixagdo de
investimento] e ultrapassando algum imobilismo, incentivando e promovendo a
negociacdo e a agdo. O municipio ndo pode assumir uma atitude de expetativa e
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defensiva, esperando que os agentes e os promotores procurem e mostrem o
interesse pelo territério e decidam a melhor oportunidade de investir. Antes pelo
contrario, o municipio tem de assumir uma postura ativa e dinamizadora, de procura
e de langar permanentemente desafios ao tecido econdémico local e regional.

04. Que o municipio estude e identifique, permanentemente, o quadro de oportunidades
que os sucessivos quadros comunitarios de apoio tém suportado e suportardo no
futuro. Estar atento e na linha da frente é outro dos desafios com que o municipio
se ira debater.

05. Que o PDM e o processo de gestdo do territdrio, envolvendo o municipio mas
envolvendo, também, as entidades de diversas tutelas que incidem no territério, se
afirmem e se posicionem como “guardidas” e promotoras do processo de
desenvolvimento, equilibrado e sustentavel, do territério municipal, compreendendo
as dindmicas e as oportunidades e contribuindo, sempre, para a diluicdo da
tradicional inércia institucional. Municipio e entidades devem recusar ser obstaculo
meramente administrativo ao processo de desenvolvimento e compreender tanto o
territério como o quadro de dindmicas e oportunidades instaladas e emergentes.

06 - O Programacao da execucgdo, financiamento e fundamentagdo da sustentabilidade
econdmica e financeiro associado ao processo de revisdo do PDM da MEALHADA tem por
principal objetivo identificar e sistematizar um conjunto de agdes programadas e
enquadradas na estratégia de desenvolvimento municipal e, na sequéncia, informar a
elaboracdo dos futuros planos de atividades e de investimentos, plurianuais, que
sustentarao e informarao os orgamentos municipais.

Trata-se de valores estimados e de referéncia, passiveis de serem ajustados e corrigido,
em funcdo do desenvolvimento dos respetivos projetos de execucao. A componente de
investimento de responsabilidade municipal, que deve constar e informar os respetivos
orcamentos, pode e deve ser aferida e ajustada em funcao da maior ou menor
comparticipacdo de coinvestimento, seja por via do envolvimento de promotores / privados,
seja por via do envolvimento de instituicoes ou seja, ainda, por via do enquadramento em
programas de apoio no ambito dos fundos estruturais.
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] 06.3 - As agoes e o Financiamento do Plano

01 - O financiamento do presente plano, compreende os principais planos, projetos e agdes
a realizar que permitem a concretizagao do Modelo de Desenvolvimento Territorial e a sua
estratégia [visdo, eixos e objetivos estratégicos]. Nesse sentido foram ponderadas cada uma
das agOes propostas, a sua temporalidade, a estimativa do custo para a sua concretizagao,
e a sua relevancia para os objetivos do Plano e do Modelo de Desenvolvimento Territorial.
No principio de sustentabilidade econdmico-financeira, o Municipio da MEALHADA deve
afetar parte das suas receitas “periddicas’ e “certas’ as politicas territoriais. Nesse sentido
propoe o Plano a constituicdo de um fundo de gestao territorial e ambiental, cuja
constituicdo é obrigatdria [artigo n.° 62, n.° 4 do RJIGT] nos termos da Lei, e que aqui se
designa de FUNDO MUNICIPAL DE SUSTENTABILIDADE E COESAO TERRITORIAL [FMSCT], e
que responde ao estabelecido na Lei.

02 - As propostas de intervengdo estruturantes, consideradas estratégicas a desenvolver,
e consideradas no presente plano de financiamento, relevantes para a execugao do Plano,
encontram-se estabelecidas e agrupadas em quatro grupos, designadamente:

Rede de Infraestruturas

Rede Viaria Proposta

Areas de Reabilitacdo Urbana e do Espago Publico

Projetos Estruturantes e unidades operativas de planeamento e gestao

03 - 0 Municipio da MEALHADA encontra-se fortemente determinado para a execucdo do
presente Plano, afetando fundos municipais a sua execucdo, pelo que a existéncia de
financiamento nacional ou comunitario constitui fonte adicional de financiamento das
politicas territoriais. Prevé-se, no entanto, uma forte cooperagdo com fontes de
financiamento nacionais e europeias, em especial o Fundo Ambiental [nacional] e os
programas de financiamento europeu [Portugal 2020 e 2030]. Podem ainda ser mobilizadas
e promovidas candidaturas a outros fundos especializados em matéria de ambiente,
alteracdes climaticas, ou de reconversdo, reabilitacdo e requalificacdo de atividades em solo
rusticos, de prevencdo de riscos ou de reabilitagdo urbana. Finalmente, uma ultima
referéncia para a possibilidade de determinadas propostas do plano poderem vir a ser
executadas através de processos de cooperacdo e de contratualizagdo com promotores
privados.
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06.4 - Mecanismos de intervengao para garantir a execugao

01 - O programa de execucdo e plano de financiamento e de fundamentacdo da
sustentabilidade financeira de um PDM, precisamente por se tratar de um PDM, assume,
tal como o plano, um considerdvel grau de incerteza, quer quanto ao tempo, quer quanto
a oportunidade e vontade de intervencdo dos principais agentes. Por isso, sabendo das
limitagoes financeiras e da incapacidade de controlo da agdo dos agentes por parte da
autarquia, este documento encerra essencialmente um caracter indicativo e orientador,
apesar do esforco em procurar estabelecer custos e prioridades de intervencgao.

02 - Considerando que a bolsa de solos municipais é pouco significativa e que a capacidade
de intervencdo municipal sobre o solo é débil e fortemente condicionada por evidentes
limitagoes financeiras, parece evidente que significativa parte das propostas ou, se
quisermos, da necessidade de mudangas no territério, incide sobre solo de posse privada.
Logo c concretizacdo das principais acdes de estruturagdo urbanistica encontra-se
diretamente relacionada com os tempos e a capacidade de agdo de um conjunto de
promotores privados, ficando o espaco de intervengdo do municipio fortemente associado
a sua capacidade de negociacdo e de motivagdo dos promotores para a agdo. Efetivamente,
cabe ao municipio, o papel de articular as acdes de agentes diferenciados e de, em casos
de imobilismo ou fendmenos de especulacdo fundidria, assumir-se como agente
dinamizador e negociador capaz de promover a concretizagao das intervengoes.

03 - A execucdo do Plano é determinada nas seguintes intervencdes, cujos estagios
intercalares até a sua concretizacdo podem integrar estudos e/ou projetos, aquisicdo de
terrenos, programa e financiamento e execugdo da obra, seja de iniciativa exclusivamente
municipal, ou seja, de iniciativa privada ou mista. Para as a¢oes identificadas e propostas
é indicado o grau de prioridade e, sempre que possivel, preconizado as fontes de
financiamento e os agentes a envolver preferencialmente. As intervengdes e valores
propostos constituem a base de referéncia para o processo de execugdo do plano e
consequentemente, um quadro orientador para a estrutura do plano de atividades e
orcamento municipal. A CAmara Municipal cabe o papel critico mediante esta base,
podendo ajustar prioridades e rever intervengdes que neste momento ndo foram
contempladas. No atual contextos das autarquias locais, a capacidade de realizar todos os
investimentos pensados depende, em larga escala, da capacidade de envolver parceiros
e/ou de se garantir o acesso a apoios financeiros comunitarios. Do ponto de vista
estritamente econdmico, a estratégia do municipio sera sempre sustentada na promogao
do ciclo virtuoso que manifeste a preocupagdo de reduzir e transformar a despesa
corrente municipal em despesa de capital.

04 - A Programacgao da execugdo e financiamento das principais propostas do Plano
Diretor Municipal depende da capacidade de realizacdo do municipio e da capacidade de
estabelecer contratualizagdes para a realizagdo de determinadas intervengdes. A
compreensdo e evolugdo dos contextos e das dindmicas constituem fatores
determinantes. Assim, o maior grau de sucesso ou de insucesso do processo de
implementacdo e de realizagdo do PDM da MEALHADA e dependera sempre:
A] Da capacidade e da possibilidade de enquadramento de projetos estruturantes
no quadro de apoio financeiro comunitario;
B] Da capacidade e da oportunidade de envolvimento de parceiros sejam
promotores privados sejam institucionais;
C] Da capacidade e do equilibrio e sustentabilidade financeira do municipio.
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05 - E considerando este grau de “incertezas” que o municipio programa a execucdo das
principais propostas, explicita ou implicitamente, contidas no plano diretor municipal. Para
a concretizacdo e motivacdo para a acdo, o municipio considerara para cada intervencdo
a oportunidade de agir isoladamente ou em parceria com promotores ou instituicdes:
A] Concretizando o0s projetos estruturantes, mediante processos de
contratualizagdo e de cooperagao com promotores;
B] Promovendo a definicdo de Unidades de Execugdo para a promogdo de
intervengdes urbanisticas estratégicas e prioritarias.

06 - Cabe ao municipio promover a execugdo coordenada e programada das agles
previstas e propostas pelo Plano. Nesse sentido, o municipio, através do processo de
implementacdo do PDM, assume o papel de agente concertador e dinamizador do tecido
empresarial e da iniciativa privada no processo de implementagao e de execugdo do Plano.
Esta coordenacdo e execugdo programada do Plano, que face a atual conjuntura
socioecondmica em muito dependerd da dindmica do investimento privado, que determina
para os agentes publicos e privados, o dever de concretizagdo e adequacio das pretensdes
aos objetivos e prioridades estabelecidas no Plano, ficando igualmente determinada a sua
participacgao, direta ou indireta, no seu financiamento.

07 - 0 modelo de organizacdo territorial que se encontra estabelecido procura assumir,
enquanto objetivo estruturante, o crescimento e desenvolvimento urbanistico harmonioso
da rea de intervengdo do Plano, pelo que as intervencdes a operar deverdo considerar:

A] A articulagdo espacial e temporal com o equilibrio entre os custos e beneficios
que decorrem da execugdo de infraestruturas urbanas, viarias e equipamentos
de utilizagao coletiva;

B] A dinamizacdo de iniciativas de urbanizacdo e construcdo afetas ao setor
privado, sobretudo nas areas que o municipio pretende ver assumidas como
prioritarias;

C] A adogdo de incentivos capazes de potenciar a utilizagdo prioritaria dos solos
com apeténcia para a urbanizacdo/edificacdo e que se apresentam ja
infraestruturados.

08 - As caracteristicas de ocupacdo urbanistica do territério sugerem a necessidade de
estabelecer mecanismos de execugao do Plano, apresentando sistemas e modelos de
execucdo muito adaptados as dindmicas em curso e as caracteristicas de urbanizagdo da
area. Tal facto ndo impede o municipio, se confrontado com a necessidade de estabelecer
um maior e mais rigoroso controlo do processo de urbanizagao, de estabelecer Unidades
de Execucdo e/ou de Planos de Pormenor que suportem sistemas de execugdo do Plano
de maior ou menor carater impositivo.

09 - Pode, neste contexto, a Camara Municipal da Mealhada condicionar o licenciamento
de operacdes urbanisticas, a realizacdo de operacdes prévias de reparcelamento urbano,
operacdes essas que poderdo envolver associa¢do de proprietarios e, eventualmente, a
Camara Municipal, sempre que se considere desejdvel proceder 3 reestruturacio
cadastral, quer estas decorra de motivos de aproveitamento do solo, quer da procura de
uma melhoria formal e funcional do espago urbano e da concretizagdo do préprio Plano.
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] 06.5 - O contexto municipal e as acdes prioritarias

01 - O contexto atual do processo de desenvolvimento do municipio da MEALHADA
evidencia como areas prioritarias para o investimento publico municipal as seguintes:

01.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

A drea social [saude, educac3o, apoio social] e cultural. A definicdo de politicas
sociais e culturais vai muito mais além do que é objetivo de um PDM, mas
constituem opgdes de politica de primeira linha em qualquer municipio que
aposte na coesdo social e territorial. 0 PDM, enquanto instrumento urbanistico e
estratégico, mais ndo faz que evidenciar e assinalar essa aposta como um dos
objetivos estratégicos de desenvolvimento. Neste dmbito a qualificacdo e
modernizacdo dos equipamentos publicos, a dinamiza¢do do apoio a terceira
idade e infancia, a qualificacdo dos estabelecimentos de ensino e a oferta de
espacos culturais mais que preocupacdes especificas do municipio representam
preocupacdes e ambicdo de politica nacional.

A estrutura vidria do municipio apresenta-se relativamente estavel e
estruturada. Mais do que novas vias estruturantes importa programar a
hierarquizagdo, manutencdo e a qualificagao da rede existente. Nesta perspetiva,
e para efeitos de plano de financiamento associado ao processo de revisdo do
PDM, considera-se que a rede viaria municipal é suficiente e encontra-se
ajustada as necessidades de deslocacdo intra e extra concelhia, necessitando
apenas de obras de conservagdo e manutencgao.

Os servicos de Abastecimento Publico de Agua e de Saneamento Basico sdo
prestados em Baixa pelo municipio e em Alta pela empresa Aguas do Mondego.
As taxas de cobertura ao nivel do abastecimento publico de 4gua e de recolha de
residuos situam-se praticamente nos 100% servindo toda a populagdo. A nivel de
saneamento basico a aposta continua a ser de aumentar as taxas de cobertura
e de servico a populaco.

Atualmente, a CMM é responsavel pela recolha de residuos indiferenciados e a
recolha seletiva encontra-se concessionada a ERSUC.

0 servico de transportes publicos é garantido, essencialmente, pelos transportes
escolares [TRANSDEV] e pelo servico privado da rede de Taxis. Na generalidade
servem a globalidade da populacao.

A rede de equipamentos é suficiente e ajustada as necessidades da populacéo,
enquanto a rede de transportes publicos se encontra em discussao,
perspetivando novos investimentos, que promovam uma oferta mais ajustada as
necessidades da populagao.

A reabilitagdo e qualificagdo urbana é o principal desafio que se coloca ao
municipio. N3o se prevé crescimento de novas &areas urbanas, mas sim a
requalificacdo e reabilitagio dos espagos jd urbanizados ou infraestruturados. A
elaboracdo de um Plano de Acao de Reabilitacdo Urbana para a Vila da
MEALHADA e a elaboragdo do Plano Estratégico de Reabilitagdo Urbana no
ambito do desenvolvimento das Areas de Reabilitagdo urbana para as Vila do
Luso e da Pampilhosa evidenciam esse valor estratégico.

As areas de reabilitagdo urbana [ARU] das Vilas da MEALHADA, LUSO e
PAMPILHOSA tem como objetivo central a criacao de condigdes que promovam

29/40

Camara Municipal da MEALHADA
20.03.2023



4* Alteragdo a 1° revisdo do Plano Diretor Municipal de Mealhada
Plano de Financiamento, Programa de Execugdo e Fundamentagdo da Sustentabilidade Econémica e Financeira

afixagdo de populacgdo, assim como de atividades ligadas ao comércio e servigos
no seu centro. Estas ARUs definem unidades de intervengdo nas areas centrais,
onde identifica um conjunto de imdveis de interesse patrimonial. A Autarquia
aposta em intervencdes de requalificacdo no espaco publico, concedendo aos
privados um quadro de beneficios e incentivos fiscais mais favoravel para
procederem a reabilitacdo do seu patrimoénio.

09. O desenvolvimento de espagos vocacionados para a instalagdo e
desenvolvimento de atividades econdmicas é a area que pode envolver mais
investimento por parte do municipio se quiser efetivar uma politica de atracio e
de fixacdo de investimento que diversifique e fortaleca a base econdmica local e
regional. O plano assinala espagos de atividade econdmica, ja existentes e em
desenvolvimento. Mais uma vez, assinala-se, que cabe ao municipio promover
acdes de negociacdo / cooperacdo com proprietarios e promotores no sentido
de garantir ou dinamizar a sua execucao.

10. As novas tecnologias e a oferta de espacos publicos wireless bem como a
modernizagdo administrativa procuram servir de uma forma cdmoda e facilitada
os residentes, mas também, procuram envolver e desafiar para uma participagdo
civica mais ativa e mais permanente.

02 - O cendrio acima descrito, ainda que de uma forma sintética, revela que a fase de
qualificacdo do territério por via da infraestruturacdo e da garantia de acesso aos
principais equipamentos e infraestruturas foi cumprido com significativo sucesso nas
ultimas décadas. Hoje o principal problema que se coloca ao processo de desenvolvimento
do municipio da MEALHADA é o de “ter capacidade de despoletar dindmicas de
transformacgdo e de crescimento”. E estas, mais do que investimento publico, exigem
interesse, compromisso e atuacdo de atores da esfera da iniciativa privada. O Plano de
financiamento e de sustentabilidade financeira associada ao processo de revisao do PDM
revela, também, essa realidade. 0 PDM ndo apresenta projetos publicos significativos nem
grandes ambicdes de investimento, antes cria um cendrio e identifica um conjunto de
oportunidades a desenvolver na esperancga e na expectativa de que a iniciativa privada e
eventuais promotores induzam e instalem novas dindmicas transformacdo. Ndo sdo
tempos de construir. S3o tempos de qualificar e potenciar o que existe e estd, mesmo ali,
ao nosso dispor.
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! 06.6 - Orgamentos e investimento publico municipal

01 - O quadro seguinte expressa a evolug¢do do orcamento municipal nos ultimos trés anos.
Esta evolugdo evidencia uma estabilidade da formacao da receita disponivel para cada ano,
na ordem dos 20.000.000€. Relembra-se que os valores internalizam ja o periodo COVID-19
e que, naturalmente, em tempos ditos mais normais, serdo ajustados em alta.

Orcamento municipal [valores globais] Variacdo [%]
2018 19.627.653,00 12.64
2019 22.108.100,00 '
2020 21.300.655,00 - 3,65
2021 24.187.891,00 13,55

02 - Se considerarmos que 30% do valor da receita orgamentada for afetada a investimentos
na area do ordenamento do territério e coesdo territorial [politicas econdmica e socio
culturais, inclusivas] ficaremos com um uma verba disponivel de 6.000.000 €/ano.

03 - Esse valor pode ser complementado recorrendo a capacidade de endividamento do
municipio.

04 - 0 PDM, é hoje, aos dias de hoje, um instrumento de caracter estratégico. Ndo define
e propde projetos concretos, antes desenha e estabelece um quadro de referéncia onde
as dindmicas de desenvolvimento possam ser despoletadas e possam produzir efeitos
sobre o territdrio, sobre a economia e sobre a qualidade de vida das pessoas. 0 PDM ndo
é um instrumento operativo. Nem tdo pouco prevé a execucdo de significativos
investimentos publicos. Trata-se de um instrumento de caracter essencialmente
estratégico que enquadra a possibilidade de se implementares projetos e politicas de
desenvolvimento em funcdo do quadro e do contexto de oportunidades marcado pela
complementaridade com o interesse e a atuagao do setor privado como institucional bem
como, ainda e essencialmente, do quadro de oportunidade de enquadramento de
investimento publico municipal nos programas de apoio no ambito do quadro comunitario
de apoio [caso da reabilitacdo urbana, da politica de habitagdo ou mesmo do
desenvolvimento de areas empresariais/industriais].

05 - Considerando o quadro apresentado no ponto anterior pode-se afirmar que
diretamente das propostas do PDM da MEALHADA nao resultam projetos em concreto
passiveis de programacao. Antes resultam a assuncio de prioridade de politicas municipais
que podem enquadra projetos em funcao do quadro de oportunidades de financiamento
complementar ao investimento publico municipal, como sejam os casos da participacdo do
setor privado, do setor institucional e, especialmente, do enquadramento em programas de
apoio financeiro comunitarios.

06 - E de facto na conjugacdo destes trés pilares: [01] capacidade de investimento municipal;
[02] envolvimento de parceiros, privados e/ou institucionais e [03] enquadramento nos
programas comunitarios de apoio financeiro que se encontra o suporte e desenha o esforco
e o quadro de prioridades de investimento do municipio.
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06.7 - Capacidade disponivel para o investimento na implementacdo das
acoes propostas pelo plano

01 - Considerando a evolugdo dos orgcamentos municipais [20.000.000 €/ano] e
considerando a possivel afetacdo de cerca de 30% desse valor a investimento nas area
diretamente relacionadas com o processo de implementacdo do PDM da Mealhada, pode-
se perspetivar, com alguma seguranga, um suporte financeiro para intervengdes e
definicdo de politicas municipais no dominio do urbanismo e ordenamento do territério na
ordem dos 6 milhdes de euros / ano, realidade essa, que para um municipio e um territério
como MEALHADA é bastante significativo.

02 - Mais, ainda, quando o municipio dispde, ainda, da possibilidade de recorrer a sua
capacidade de endividamento, designadamente, da margem disponivel anual para
utilizagdo no endividamento, confirmada apés Prestagées de Contas de 2020.

03 - Se considerarmos os principais dominios de intervengdo na area do ordenamento do
territrio e urbanismo [Infraestruturas, rede viaria, reabilitacdo urbana e espacos publico
e projetos e politicas setoriais estratégicas e estruturantes] poderemos, de uma forma
estimada e indicativa, perspetivar o enquadramento e o equilibrio entre as propostas que
decorrem da implementacio do PDM da MEALHADA e a capacidade e equilibrio financeiro
do municipio.

04 - A nivel de Infraestruturas o concelho da MEALHADA, os servigos de Abastecimento
Plblico de Agua e de Saneamento Basico sdo prestados em Baixa pelo municipio e alta
pela empresa Aguas do Mondego. As taxas de cobertura, de ambos, situam-se nos 100%
de populacdo servida. 0 municipio concessiona a recolha e encaminhamento dos residuos
sélidos urbanos. Neste momento com a empresa ERSUC.

05 - Atualmente, o peso do investimento em infraestruturas incide, essencialmente, na
manutencdo e gestdo de pequenas obras associadas ou com implicagdes nas redes.
Assim, é expectavel que nos proximos anos se mantenha a necessidade de acautelar no
orcamento, de uma forma cautelosa, os esforgos de investimento municipal expressos no
quadro seguinte. E evidente que se tratam de valores de referéncia que devem ser
ajustados e validados no final de cada ano e em funcdo das dindmica e das necessidades
evidenciadas.

Projetos / investimento publico municipal em redes de infraestruturas [valores médios

€/ano]
Abastecimento publico de dgua 400.000 €/ano
Saneamento Basico [Rede de efluentes domésticos] 400.000 €/ano
Recolha e reencaminhamento dos Residuos Sélidos 400.000 €/ano
Total 1.200.000 €/ano

06 - A aposta de investimento municipal na rede viaria incide, essencialmente, na
conservagdo e manutengdo da rede viaria existente. A rede viaria municipal é ajustada a
estrutura e ao nivel de ocupacgdo / urbanizacdo presente no territério. Carece, no entanto,
de uma estruturacdo que ofereca melhor legibilidade e uma funcionalidade mais ajustada
a quem circula e se move dentro dos nucleos urbanos e destes para os principais eixos
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vidrios nacionais. Parece ajustado, em fungdo do que se tem passado nos ultimos anos,
considerar um investimento médio anual de:

Projetos / investimento publico municipal em rede viaria e transportes
[valores médios €/ano]

Rede vidria - conservacdo e rede nova 1.500.000 €/ano
Transportes publicos [inclui os escolares] 500.000 €/ano
Total 2.000.000 €/ano

07 - A nivel de politicas publicas municipais consideram-se trés areas fulcrais: [1]
Reabilitagdo urbana e espago publico; [02] Habitagdo e [03] Politica publica de
solos. Os nlcleos urbanos, e em especial a area integrada na ARU da MEALHADA e a
qualificac3o da rede de espacos publicos constituem elementos a valorizar e a qualificar
no dominio da requalificagdo urbana. A opcdo e a aposta de qualificacdo urbana e
ambiental das principais centralidades do municipio dependerdo, para além da capacidade
de investimento municipal, da oportunidade e do acesso a meios financeiros de apoio. Os
espacos publicos sio fatores de atracdo e de valorizacdo do territorio porque enquadram
o tecido urbano envolvente e porque proporcionam condicdes e lugares de encontro e de
sociabilidade. 0 mesmo se passara com as centralidades do Luso e da Pampilhosa para
as quais se devem desenvolver as respetivas areas de reabilitacdo urbana.

08 - A proposta de plano identifica e transpde essa preocupacio ao assinalar os nucleos
antigos como uma categoria de espago central. Obviamente que a preocupagdo de
reabilitar o tecido edificado destes nucleos depende, essencialmente, da acdo dos
respetivos proprietarios. 0 papel do municipio centra-se, apenas, na qualificacdo do
espaco publico e de elementos edificados de referéncia que possam servir de exemplo e
motivar os particulares / promotores para as acdes de reabilitacdo. O cenario no dominio
da reabilitacao urbana foi significativo, em especial, no decorrer do presente ano de 2019,
como evidenciam os dados expressos no quadro seguinte.

09 - Mas as perspetivas futuras e mesmo imediatas ja sdo mais positivas e motivadoras.
Efetivamente, no ambito do desenvolvimento da Operacdo de Reabilitagdo Urbana [ORU]
da Cidade da MEALHADA e enquadrado no Programa de Acao para a Reabilitacao Urbana
[PARU] o municipio tem um curso um conjunto de obras contratualizadas ou em processo
de candidatura que vao, certamente, contribuir para a afirmacdo e dinamizacao do
processo de reabilitacdo urbana. Estas obras representam um esforco de investimento
consideravel se comparado com a tendéncia dos Ultimos anos, mas n3o poderemos
esquecer que a comparticipacdo esperada do FEDER contribui para tornar esse esforgo
financeiro préprio perfeitamente enquadrado e em linha com os investimentos realizados
nos ultimos anos e na capacidade financeira do municipio.

Projetos / investimento publico municipal em Politicas Publicas
[valores médios €/ano]

Reabilitacdo Urbana e espaco publico 750.000 €/ano
Habitacdo 750.000 €/ano
Politica de solos 250.000 €/ano
Total 1.750.000 €/ano
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10 - No dominio do ordenamento do territorio o PDM da MEALHADA define e assinala, as
seguintes unidades operativas de planeamento e de gestdo. Numa primeira fase importa
desenvolver os estudos dessas UOPG. A delimitacdo destas UOPG pode ser ajustada
quando tal resulte da necessidade de conformar a sua delimitacdo ao cadastro da
propriedade ou a limites fisicos evidenciados no territério ou, ainda, quando tal for
justificado. As UOPG podem ser desenvolvidas e concretizadas em uma s6 vez ou dividida
e desenvolvida em varias subunidades de menor dimens3o. Qualquer operagio urbanistica
integrada nas UOPG deve concorrer para a concretizagdo do conteddo programatico.

11 - A programacdo e a execugdo das areas empresariais e industriais é da iniciativa e
responsabilidade dos proprietarios e/ou investidores. Trata-se de tecido urbanizado
estruturado, dotado de infraestruturas e de equipamentos cujos processos de urbanizagao
decorrerdo da dindmica urbanistica de iniciativa essencialmente privada. No entanto, em
circunstancia em que a Camara Municipal entenda que a urbanizagdo de uma determinada
area seja prioritaria e estruturante poderd assumir o controlo e a orientagdo desse
processo de urbanizagcdo através da definicdo de unidade ou unidades de execugdo, as
quais definirdo, quer a programagao temporal da execugdo quer os mecanismos
perequativos para a redistribuicdo dos beneficios e dos encargos associados ao processo.

Projetos / investimento publico municipal em UOPG [valores médios €/ano]
250.000 € / ano
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’ 07 - Programacio de intervencdes e unidades de execugdo

01 - O presente processo de alteracdo do PDM das Mealhada nao introduz alteragdes com
significado ao modelo de ordenamento e ao modelo estratégico de desenvolvimento que
sustentou e sustenta a primeira revisdao do PDM da MEALHADA.

02 - 0 PDM da MEALHADA, também, ndo apresenta a programacao de grandes obras ou
infraestruturas publicas ou necessidade de proceder a agdes expropriativas de dimensdes
significativas. Assim, as implicacdes que decorrem do PDM para a manutengdo e
fundamentacdo do equilibrio econémico municipal acabam por ndo ter uma objetividade
implicita.

03 - Regista-se, no entanto, a necessidade de dar enquadramento a um conjunto de agoes
programadas ou em curso e que, estas sim, comprometem e envolvem o municipio na sua
execugao.

04 - Efetivamente, o municipio tem programado, e em curso, um conjunto de intervengdes
que incidem, essencialmente, em d&reas especiais associadas a possibilidade de
desenvolvimento de espacos para a instalagdo de atividades econdmicas. Trata de solos
em processo de estruturagdo e de infraestruturagdo. Consideram-se as seguintes areas:

A] Ampliagdo da zona industrial da Pedrulha

B] Ampliacdo da zona industrial de Viadores

C] Zona das Ceramicas na Pampilhosa.

05 - Apesar da execucdo dos projetos ja se encontrar inscrita no or¢amento e plano de
atividade municipais e de o municipio ser ja detentor de parte do solo e se encontrar em
processo de negociagdo para a aquisicdo global da drea de intervencdo, entende-se
oportuno apresentar a devida programacao para efeitos de enquadramento do disposto no
DR 15/2015, de 19 de agosto e 80/2015, de 14 de maio nas atuais redagdes.

06 - A zona industrial da Pedrulha localiza-se na proximidade imediata do né da Al [n6 da
Mealhada] e encontra-se, atualmente, totalmente comprometida. Trata-se de uma area
estruturada e infraestruturada que dispde de um quadro de acessibilidade de exceléncia.
Pretende, assim, promover a sua ampliacdo realizando as obras d urbanizagdo. A
aquisicdo do solo e a elaboragdo dos projetos de execugdo para a extensao das redes de
infraestruturacdo e modelagdo do terreno, ja se encontram em curso.

07 - 0 mesmo se passa relativamente a zona industrial de Viadores.

08 - Na zona das Ceramicas, na Pampilhosa, o municipio é detentor de significativa area
do solo [mais de 70%]. A manutencdo da classificacdo do solo como “solo urbano”
pressupde a programagao da execugao municipal para enquadrar um conjunto de
investimentos no dominio da economia que se encontram em negociag3o.

09 - Em todas estas situagées o municipio programa a execucdo da urbanizacdo do solo,
expandindo a s redes de infraestruturacao e promovendo a modelacao e estruturacao do
solo. Enquadra essa opgdo de politica ao abrigo do disposto no artigo 72.° do regime
juridico dos instrumentos de gestdo territorial [DL 80/2015, de 14 de maio com a redagdo
do DL 45/2022, de 8 de julho.

10 - Para o efeito apresenta as seguintes fichas de programacao.
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Ficha de Programacao 01

Zona Industrial da Pedrulha

Enquadramento

Zona Industrial existente com excelente fatores de
localizagdo [nd da Al]

A drea industrial assume caracteristicas intermunicipais e
desenvolve-se, também, para o municipio de Cantanhede.
Trata-se de uma area estratégica para o processo de
desenvolvimento municipal.

0 nivel de ocupacdo do solo é, praticamente total, ndo
havendo parcelas/lotes disponiveis.

Evidencia forte pressao de procura.

Dindmica

0 municio ja desenvolveu estudos de estruturagdo e
infraestruturacdo para a area. Também encontra-se em
processo de negociacao e aquisicao de solo

Projetos de execucdo

A concluir até 2024

Obras de Urbanizacdo

A iniciar 2026

Instrumento de Execucgao

Uma ou varias unidades de execugdo ou, caso o solo seja
totalmente posse do municipio, operacio de loteamento

Sistema de Execucao

Imposicdo Administrativa
Caso se opte pelo sistema de cooperacao envolvendo
particulares é exigido contrato de urbanizacio

Estimativa de
Investimento e
Compromisso existentes

A inscrever no proximo plano de atividade
e orcamento verbas para o processo de
urbanizagao. Estas verbas referem-se,
apenas, a componente municipal
podendo, no entanto, ser objeto de
eventuais comparticipacoes de fundos
estruturais.

2.000.000,00€

Prazo de Execucdo

Caso o processo de urbanizagdo nao seja
concluido até 2030 a classificagdo do solo
reverte para solo rustico

2030
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Ficha de Programacao 02

Zona Industrial de Viadores

Enquadramento

Zona Industrial existente com excelente fatores de
localizagdo [N1 e n6 da Mealhada da A1]

Trata-se de uma area estratégica para o processo de
desenvolvimento municipal.

0 nivel de ocupacdo do solo é, praticamente total, ndo
havendo parcelas/lotes disponiveis.

Evidencia forte pressao de procura.

Dindmica

0 municio ja desenvolveu estudos de estruturagdo e
infraestruturacdo para a area. Também encontra-se em
processo de negociacao e aquisicao de solo

Projetos de execucdo

A concluir até 2024

Obras de Urbanizacdo

A iniciar 2026

Instrumento de Execucgao

Uma ou varias unidades de execugdo ou, caso o solo seja
totalmente posse do municipio, operacio de loteamento

Sistema de Execucao

Imposicdao Administrativa
Caso se opte pelo sistema de cooperacao envolvendo
particulares é exigido contrato de urbanizacdo

Estimativa de
Investimento e
Compromisso existentes

A inscrever no proximo plano de atividade
e orcamento verbas para o processo de
urbanizacao. Estas verbas referem-se,
apenas, a componente municipal
podendo, no entanto, ser objeto de
eventuais comparticipacoes de fundos
estruturais.

1.500.000,00€

Prazo de Execucdo

Caso o processo de urbanizagdo nao seja
concluido até 2030 a classificacdo do solo
reverte para solo rustico

2030
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Ficha de Programacao 03

Envolvente as Ceramicas - Pampilhosa -

Enquadramento

Trata-se de um passivo urbanistico que importa resolver.
Existe um Alvara de Obras de Urbanizagdo - Recuperacdo
Urbanistica, com a execucdo das respetivas obras [Alvara
20050300].

A norte, o solo pertence a um fundo imobilidrio que detém
a posse e a possibilidade de resolugao deste passivo
urbanistico, rentabilizando e potenciando as redes
existentes.

A sul, o municipio é proprietario de significativa parte do
solo.

Dindmica

0 municio ja desenvolveu estudos de estruturagio e
infraestruturagdo para a drea. Encontra, atualmente, em
negociacdo para a instalagdo de uma importante unidade

empresarial ligada a Laboratérios.

Projetos de execucdo

A concluir até 2030

Obras de Urbanizacdo

A iniciar 2025

Instrumento de Execucgao

Uma ou vérias unidades de execugdo ou, caso o solo seja
totalmente posse do municipio, operacio de loteamento

Sistema de Execucao

Imposicdao Administrativa
Caso se opte pelo sistema de cooperagao envolvendo
particulares é exigido contrato de urbanizacio

Estimativa de
Investimento

A inscrever no proximo plano de atividade 1.000.000,00€
e orcamento

Compromisso existentes

Processo de negociagao em curso entre o executivo
municipal e uma unidade empresarial.

Prazo de Execucdo

Caso o processo de urbanizagdo nao seja
concluido até 2030 a classificacdo do solo
reverte para solo rustico

2030

3840

Camara Municipal da MEALHADA
20.03.2023



4* Alteragdo a 1° revisdo do Plano Diretor Municipal de Mealhada
Plano de Financiamento, Programa de Execugdo e Fundamentagdo da Sustentabilidade Econémica e Financeira

08- conclusio - [equilibrio econémico e financeiro]

01 - Sistematizando e sintetizando as agdes identificadas estima-se que no horizonte do
plano [considerado 10 anos] seja programado um investimento global, por parte do
municipio, de cerca de 60,00 milhdes de euros. Este investimento permitird manter e
modernizar as redes de infraestruturas, manter e estruturar a rede viaria, promover a
reabilitacdo urbana dos edificios e do espago publico, qualificar e reabilitar os
equipamentos publicos, executar os projetos considerados estruturantes e promover o
desenvolvimento de dreas de vocacido empresarial. Considerando o horizonte do plano de
10 anos estima-se a necessidade de investimento municipal equivalente a 6,00 milhdes de

euros por ano.

Horizonte do
Plano - 10 anos

[€]

Q11 - Estimativas de Investimento publico municipal Média anual
para o Horizonte do Plano [2020 - 2030] [€]

Redes de Infraestruturas [Conservacdo Manutencio]

Abastecimento publico de dgua 400.000 4.000.000
Saneamento basico 400.000 4.000.000
Recolha, tratamento e destino final de residuos 400.000 4.000.000

Rede Viaria - Vias novas, Conservacdo e manutencdo da

. 1.500.000 15.000.000
rede existente
Transportes 500.000 5.000.000
Rea_blllta(;ao urbana, Requalificagao de espagos publicos e 1750.000 17.500.000
Projetos estruturantes
Programacéao do Solo e outras UOPG 450.000 4.500.000
Totais de comparticipacdo de Investimento Municipal 54.500.000

Valor médio anual do Investimento Municipal 5.450.000

02 - Considerando que a evolugdo previsivel e tendencial do volume do orcamento
municipal [cerca de vinte milhdes de euros / ano] e a afetagdo a investimento [cerca de 6
milhdes de euros / ano] e considerando, ainda, a capacidade de endividlamento [margem
disponivel em 2019 de 2,6 milhdes de euros] evidencia-se que o volume de investimento
necessario para a execucdo e implementacio do PDM [4,85 milhdes de euros] ndo sé se
enquadra na realidade financeira do municipio como ndo coloca em causa a
sustentabilidade financeira.

03 - Embora se trate de valores que constituem apenas estimativas de referéncia e que
dependem do envolvimento de parceiros ou da contratualizagdo com promotores ou
instituicdes ou, ainda, do acesso a apoios financeiros comunitarios, é evidente que o
esforco financeiro exigido pelo processo de implementacao da revisdao do PDM da
MEALHADA estd em perfeita sintonia com as tendéncias e consolidagdo
orcamental do municipio, apresentando reconhecido e assumido sentido de realidade e
de equilibrio e sustentabilidade financeira.
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03 - Ainda que se trate de estimativas de investimento, que internalizam significativos
graus de incerteza, quer dos niveis de investimento necessario realizar [porque ainda ndo
existem projetos, solo disponivel ou sequer, processo de negociacdo] quer das possiveis
fontes de financiamento [seja no &mbito do Portugal 2020 ou mesmo do Portugal 2030], é
possivel fazer um exercicio sobre a adequabilidade das acdes identificadas a capacidade
e aos meios financeiros disponiveis no municipio.

04 - 0 quadro seguinte sistematiza e apresenta as principais propostas e procura, ainda
que de uma forma indicativa, elencar as fontes de financiamento e a calendarizagao da
execugao. Obviamente que deve ser sempre tido em consideragao que os tempos e a
oportunidade de execugao dependem fortemente da capacidade e da oportunidade dos
tempos dos privados [quando intervém] e da defini¢do de politicas regionais no acesso aos
Fundos Comunitarios.
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