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1. APRESENTAGCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

1.1. CONTEXTUALIZACAO

O presente documento consubstancia a proposta de projeto de Delimitacio da Area de
Reabilitacio Urbana de Leca do Balio, elaborado em conformidade com os pressupostos
estabelecidos no regime juridico para a reabilitagdo urbana (RJRU — Decreto-Lei 307/2009,
alterado e republicado pela Lei 32/2012), em condi¢bes de ser enviado para apreciagdo e
deliberacdo em sede de Reunido de Camara, e, em caso de aprovac¢do, remetido para a
Assembleia Municipal de Matosinhos.

Esta proposta de delimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) no territério da antiga
freguesia de Leca do Balio integra um processo de planeamento mais alargado, conduzido pela
MatosinhosHabit, E.M. e pelo Municipio de Matosinhos e contratado a Quaternaire Portugal,
S.A., que prevé a delimitacdo de quatro novas ARU no concelho de Matosinhos durante o ano
de 2021, concretamente:

v" Area de Reabilitacdo Urbana de Guifdes

v Area de Reabilitagio Urbana de Leca do Balio (cujo projeto consta do presente
documento)

v" Area de Reabilitacdo Urbana de Perafita
v" Area de Reabilitagdo Urbana de Santa Cruz do Bispo

De referir ainda que, mesmo ndo sendo exigido legalmente, a MatosinhosHabit e o Municipio
de Matosinhos consideraram pertinente realizar sess6es publicas de apresentacao e discussdao
de cada uma destas novas Areas de Reabilitacdo Urbana, focando nas propostas preliminares de
delimitacdo e no quadro dos instrumentos de apoio e incentivo a reabilitacdo urbana. Pretendia-
se com estas sessOes dar oportunidade aos municipes e demais interessados a possibilidade de
questionar, solicitar esclarecimentos ou propor alteracdes as delimitagées preliminares, ficando
a equipa técnica responsabilizada por responder a todas as participacbes (quer colocadas
diretamente em cada uma das sessdes publicas, quer colocadas por escrito durante o periodo
de 15 dias seguintes).

Destas sessOes, ocorridas nos dias 14, 16 e 18 de junho de 2021, resultou um conjunto de
sugestOes de alteracdo das delimitagGes preliminares apresentadas, tendo algumas delas,
quando consideradas pertinentes pela equipa técnica, sido acolhidas na proposta final de
delimitacdo. Estas sugestOes de altera¢bOes procuraram sempre englobar zonas de valia
patrimonial relevante e com potencial do ponto de vista da sua reabilitagdo, mas que ndo
introduzissem ruturas na harmonia da delimitagao preliminar. De salientar ainda que estas
sessOes foram igualmente uma oportunidade de debater e clarificar os critérios que estiveram
na base das propostas de limitacdo de cada uma das novas ARU.
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1.2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O diploma legal que consagra o regime juridico da reabilitagao urbana entende o conceito de
reabilitacdo urbana como uma “forma de intervengcdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patrimonio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizagdo de obras de remodelacéo ou beneficia¢do dos
sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de
utilizagcdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrugcdo, ampliagdo, altera¢do, conservacgéo
ou demolicdo dos edificios” (Lei 32/2012). No entanto, para se determinar que parcela do
territdrio podera ficar abrangida por uma intervencao deste género, serd necessario delimitar
uma Area de Reabilitagio Urbana (ARU), bem como definir o conjunto articulado de
intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana desta mesma area, ou seja,
estruturar a Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU).

Importa clarificar que, com o intuito de obviar eventuais ambiguidades que resultam da
interpretacdo legal dos conceitos de reabilitacdo e reabilitacdo de edificios constantes do RJRU,
0 municipio de Matosinhos e a MatosinhosHabit, E.M. entenderam estabelecer de forma clara
e inequivoca o conceito de reabilitacdo urbana a aplicar a todas as operacdes urbanisticas que
incidam em edificios existentes mesmo as que promovam a substituicdo integral, inseridas em
Area de Reabilitacdo Urbana e em edificios com mais de 30 anos: “a reabilitagdo urbana envolve
0 patrimdnio urbanistico e imobilidrio, através da realizagdo de obras de remodela¢do ou
beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos
ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucéo, ampliagées, alteragdo,
conservagdo, demolicdo e substituicdo por novos edificios.”

O RIRU define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condig¢bes de uso, solidez, seqguranga, estética ou salubridade, justifique
uma intervengdo integrada...” (Lei 32/2012).

Perante a possibilidade, prevista no RJRU, de os municipios encetarem processos de reabilitagdo
urbana em ARU de forma faseada (numa primeira fase a aprovag¢do da delimitagdo da ARU e
numa fase subsequente a aprovagdo da ORU), entendeu o Executivo Municipal de Matosinhos
(e a MatosinhosHabit, E.M.) que esta seria a abordagem mais adequada, possibilitando dotar o
Municipio de instrumentos legais (as ARU) que permitam enquadrar o acesso das entidades
publicas e privadas aos diversos incentivos e instrumentos de politica publica nos dominios da
habitacdo e da reabilitacdo urbana, sem estarem condicionados pela aprovagao das respetivas
OperacgOes de Reabilitacdao Urbana.

Neste sentido, o presente relatério da forma ao projeto de delimitacdo da Area de Reabilitacdo
Urbana de Leca do Balio, que, de acordo com o estabelecido no Artigo 132 do ja referido regime
juridico, devera conter:

(i) a memdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

(ii) a planta de delimitagdo da area abrangida (proposta de ARU de Lega do Balio);
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(iii) o quadro dos beneficios fiscais de incentivo a reabilitagdo urbana, de natureza municipal
e da competéncia da Administragdo Central.

A organizacao deste relatério procura dar resposta a estes conteddos fundamentais, tendo em
vista a sua aprovacgdo formal por parte dos érgédos autarquicos competentes (Camara Municipal
e Assembleia Municipal, respetivamente). Deste modo, este documento estrutura-se da
seguinte forma:

a) o capitulo 2 aborda, de maneira breve, os antecedentes de politica piblica em matéria
de reabilitacdo urbana no concelho de Matosinhos, procurando dar-se um panorama do
trabalho ja feito neste concelho;

b) o capitulo 3 corporiza a proposta de delimitacdo da ARU de Leca do Balio, onde, para
além da planta com a delimitacdo, se evidenciam os pressupostos e critérios técnicos
subjacentes ao processo de delimitagao;

c) ocapitulo 4 apresenta os principais aspetos de caracterizacao e diagndstico do territério
delimitado por esta ARU, focando e analisando aspetos como a estrutura edificada e o
seu estado de conservacdo, os alojamentos e suas carateristicas principais e ainda
algumas consideracdes sobre o espaco publico, as infraestruturas urbanas, a mobilidade
e a acessibilidade;

d) o capitulo 5 apresenta as linhas preliminares da estratégica de reabilitacdo urbana,
evidenciando nesta fase os objetivos especificos a prosseguir com o projeto de
Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU), a desenvolver num prazo maximo de trés anos
a contar da entrada legal em vigor desta ARU;

e) por fim, o capitulo 6 avanga com a abordagem aos instrumentos de apoio e incentivo a
reabilitagdo urbana, concretizando o quadro dos beneficios fiscais que decorrem do
processo de delimitagdo desta ARU, focando ndo sé os que dizem respeito aos impostos
municipais sobre o patrimdnio, mas todos aqueles que resultam do quadro legal em
vigor e que se aplicam as ARU.

Do ponto de vista da tramitacdo legal, e de acordo com o RJRU a delimitacdo de uma ARU é
competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal. Quer isto dizer que
o projeto de delimitacdo da ARU de Leca do Balio tera que ser, em primeiro lugar, aprovado em
sede de Reunido de Camara Municipal e, posteriormente, remetido para deliberacdo e
aprovacdo em sede de Assembleia Municipal. Sendo aprovada por este 6rgdo, o ato de
aprovacdo da delimitacdo desta ARU devera ser enviado para publicagdo através de Aviso na 22
Série do Diario da Republica, sendo em simultaneo remetido para o Instituto da Habitacdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU).

Importa ainda salientar que nos casos em que a aprova¢do da ARU ndo ocorre em simultdneo
com a aprovacgdo da respetiva operagao de reabilitagdo urbana (como acontece neste caso), a
delimitacdo aprovada vigora por um periodo maximo de trés anos, caducando se, findo este
periodo, a correspondente ORU nao for ratificada em sede de Assembleia Municipal.
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O fluxograma seguinte procura sistematizar todo o procedimento administrativo previsto no
RJRU em matéria de aprovacdao de areas de reabilitacdo urbana e respetivas operac¢des de
reabilitacdo urbana, sinalizando o ponto onde nos encontramos atualmente.

FIGURA 01. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS PARA A CONSTITUICAO LEGAL DE ARU E ORU

Elaboracao Publicac3o
Proposta Aprovacdo Aprovacdo Parecer Diarioda
Delimitagdo Aszembleiz Envio pars o Camara IHRU [n3o Repiblicas
da ARU Municipal IHRU Municipal winculativa) divulgacdo

Aprovacdo Publicacio . Discussdo Aprovacdo

Camara Diario da Definicao Publica [nos Assembleia

Municipal Republica da ORU termnsldn Municipal
RIGT)

Fonte: Quaternaire Portugal, com base no Regime Juridico da Reabilitagéo Urbana (Lei 32/2012).
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2. ANTECEDENTES DE POLITICA PUBLICA EM MATERIA DE REABILITAGAO
URBANA NO CONCELHO DE MIATOSINHOS

Antes de avancar para os conteldos especificos do projeto de delimitagdo da Area de
Reabilitacdo Urbana de Leca do Balio importa referir que este processo se enquadra numa
estratégia mais alargada de incentivo a reabilitacdo urbana no concelho de Matosinhos.

O Municipio de Matosinhos tem vindo a implementar uma estratégia municipal de reabilitacdo
urbana assente na definicdo de territdrios prioritarios de intervencdo, aos quais tem
correspondido um dinamismo relevante de natureza privada (reabilitacdo do edificado) e
publica (requalificacdo de espaco publico, de equipamentos e infraestruturas urbanas).

Esta dindmica municipal de reabilitacdo urbana, baseada no principio de atenuacdo dos
contrastes territoriais, tem como principais marcos:

v" Aprovac3o e publicacdo em Diario da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Matosinhos (Quadra Maritima), em agosto de 2015 (Aviso n.2 8959/2015) e da
respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana) em outubro de 2017 (Aviso n.2 12346/2017);

v" Aprovac3o e publicacdo em Diario da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Lec¢a da Palmeira, em agosto de 2015 (Aviso n.2 8959/2015) e da respetiva Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana) em
outubro de 2017 (Aviso n.2 12347/2017);

v Aprovacio e publicacdo em Didrio da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Matosinhos Sul, em fevereiro de 2016 (Aviso n.2 1115/2016) e da respetiva Operagdo
de Reabilitagdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana) em
fevereiro de 2019 (Aviso n.2 2820/2019);

v" Aprovac3o e publicacdo em Diério da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Sdo Mamede de Infesta, em junho de 2020 (Aviso n.2 9730/2020).

Sendo evidente e consensual a dinamica recente de revitalizagdo econémica e de requalificagdo
urbana destes territérios, o atual Executivo Municipal considera fulcral estender esta mesma
dindmica a outros setores urbanos do municipio, tendo sido estipulada como meta a definicdo
de uma Area de Reabilitacdo Urbana em cada uma das dez antigas freguesias do concelho até
ao ano de 2022. E neste contexto que o atual Executivo Municipal deu inicio a este processo de
delimita¢do de sete novas Areas de Reabilitacdo Urbana no concelho, nomeadamente: Custdias,
Guifdes, Lavra, Leca do Balio, Perafita, Santa Cruz do Bispo e Senhora da Hora.

No cartograma seguinte é possivel perceber que todas as antigas dez freguesias do concelho
ficardo abrangidas com, pelo menos, uma Area de Reabilitagdo Urbana. Neste cartograma faz-
se a distincdo entre as ARU legalmente constituidas e as que se encontram em processo de
delimitagdo (entre as quais se encontra a ARU de Lec¢a do Balio).
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FIGURA 02. AREAS DE REABILITACAO URBANA DELIMITADAS E EM PROCESSO DE DELIMITAGAO NO CONCELHO DE MATOSINHOS

CAMARA MUNICIPAL DE
MATOSINHOS matosinhos

SUGESTAD DE LOCALTAGAO DE ARUS
AREAS DE REABILTAGAD LRBANA

Marga 2021

Proposta Margo

ARUs EM VIGOR

LIMITES DE FREGUESIAS

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos. Tratamento QP. 2021.

Sendo a delimitacdo de ARU uma competéncia das autarquias, parece inequivoco que o
processo de decisdo e selecdo sobre quais os territorios inframunicipais a privilegiar no ambito
de uma politica de reabilitacdo urbana municipal é, em primeira linha, uma opc¢do politica. No
entanto, esta opg¢do carece de uma fundamentacgdo robusta, ndo s6 em matéria de estratégia
de desenvolvimento territorial, mas também em fun¢do de dindmicas, projetos e agles
concretas, quer de natureza publica, quer de natureza privada. Deste modo, e como foi referido
anteriormente, a formalizagdo da ARU de Lega do Balio é o primeiro passo instrumental para o
langamento de uma dinamica de reabilitagao urbana para esta zona do concelho matosinhense.
Importa ainda referir que esta estratégia deverd estar articulada de forma sistematica e
consistente com o processo de planeamento territorial e socioecondmico no concelho. Neste
sentido, os objetivos da estratégia municipal de reabilitagdo urbana a definir para estes
territérios resultardo de uma especificagdo e atualizagdo das orientagdes politicas que estdo
plasmadas em instrumentos de planeamento e programag¢do em vigor ou em processo de
implementacdo, com destaque para o Plano Diretor Municipal, recentemente aprovado e
publicado.

De acordo com a metodologia contratualizada entre a MatosinhosHabit, E.M. e a Quaternaire
Portugal, S.A., para elaboracdo deste trabalho, o estabelecimento de uma proposta de
delimitagdo de uma ARU implica um trabalho com dupla escala:

a) a identificagdo e caracterizagdo das problematicas de degradagdo urbana associadas a
um determinado setor urbano;
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b) e a andlise e compreensdo das condi¢es estruturais e das dindmicas de evolugdo
urbana, bem como, das op¢des de politica e gestdo urbanistica, que fundamentam a
opcao de criacdo deste instrumento e que podem vir a influenciar a sua evolugdo e o
impacto das medidas e instrumentos de politica dele decorrentes.

Assim, para o desenvolvimento dos trabalhos, a equipa técnica procurou observar e
compreender as estruturas e dinamicas urbanas que se manifestam, a um nivel macro, no
concelho de Matosinhos, com um especial enfoque naquelas que se repercutem mais
diretamente nos setores urbanos que abrangem as dreas prioritarias de intervencdo e o
levantamento e avaliacdo das estruturas e das dindmicas desses setores, a nivel micro,
designadamente, sobre os ativos e as problematicas especificas de degradacao, fisica, funcional,
social e simbdlica, que justificam uma intervencdo autbnoma e metddica de reabilitacdo urbana
neste territdrio da freguesia de Leca do Balio.

Importa ainda salientar que, para se chegar a proposta final de delimitacdo desta nova ARU de
Leca do Balio, se procurou sempre implementar uma abordagem interativa e partilhada com a
MatosinhosHabit E.M. e o Municipio de Matosinhos, que compreendeu, de forma sequencial,
0s seguintes momentos:

v" Reunides com as estruturas técnicas e diretivas da MatosinhosHabit, E.M., com o
Executivo Municipal e estrutura técnica da Camara Municipal de Matosinhos,

v" Reunides com o Executivo de Freguesia de Custdias, Leca do Balio e Guifdes, tendo como
finalidade a percecdo das expectativas, necessidades e principais intencdes de
investimento publico e privado;

v" Recolha de informacdo documental, estatistica e cartogréfica, com o duplo objetivo de
fundamentar a afericdo dos limites da ARU, mas também de elaborar uma
caracterizagdo e diagndstico detalhado do territério delimitado;

v' Construc¢do da base cartogrifica de suporte aos levantamentos de terreno e a
caracterizagdo e diagnostico;

v/ Levantamento e observagdo exaustiva de terreno, a fim de apurar com maior detalhe e
conhecimento possiveis limites para a ARU a delimitar, pressupondo a construcdo de
bases de dados entregaveis a MatosinhosHabit, E.M. e materializado em cartografia
especifica, concretamente numa “Planta de Marcac¢do dos QuarteirGes”, numa “Planta
Geral do Patriménio”, numa “Planta do Uso ao Nivel do R/C”, numa “Planta dos
Equipamentos”, numa “Planta de Ocupac¢do do Edificado” e numa “Planta do Estado
Geral de Conservagdo do Edificado”;

v' Apresentacdo de uma proposta preliminar de delimitacdo da ARU de Leca do Balio
sinalizando as propostas de inclusdo e exclusdo face a planta base proposta pelo estudo
prévio elaborado pelos servigos técnicos da MatosinhosHabit/ Municipio de Matosinhos
(e que serviu de base ao procedimento de contratagdo publica);

v Apresentacdo da proposta preliminar da ARU de Leca do Balio numa sessdo pubica de
divulgacdo e esclarecimento aberta a comunidade;
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v Discussdo da proposta final da ARU de Leca do Balio com a MatosinhosHabit e o
Executivo Municipal, para acertos finais e envio do documento para tramitacao legal
tendo em vista a sua aprovagdo e constituicao legal.

Da interpretacao das especificacdes técnicas do caderno de encargos que norteia a elaboracao
deste trabalho e das expectativas e anseios transmitidos pela MatosinhosHabit, E.M. e pelo
Municipio de Matosinhos foi-nos possivel percecionar as principais motivacdes para se avangar
com uma estratégia mais alargada e proativa de promocdo da reabilitacdo urbana nestes
aglomerados urbanos do concelho, concretamente:

O Reforco do modelo urbano policéntrico preconizado no novo PDM de Matosinhos,
privilegiando os centros urbanos mais antigos e com forte identidade histdrica,
acentuando a tdnica na reabilitacdo urbana;

O Captagdo da dindmica de reabilitagdo urbana em curso nas ARU ja delimitadas,
materializado em ganhos de notoriedade e urbanidade, com a necessaria consolidacao,
estruturacdo e colmatagdo das principais zonas de expansdo destes aglomerados
urbanos mais antigos;

O Resolucdo de problemas de desqualificacdo e degradacdo do espaco publico nas zonas
centrais destes aglomerados, assim como nas zonas de expansado urbana na envolvente;

O Necessidade de incentivar a recuperacdo de elementos patrimoniais relevantes e com
potencial de transformagao significativo (publicos e privados);

O Dinamizacdo e criacdo de estimulos para a iniciativa privada no &mbito da reabilitacdo
urbana (fixacdo de incentivos fiscais e administrativos associados a operacdes de
reabilitagdo urbana);

O Acesso a programas de financiamento no dominio da reabilitacdo urbana, quer para
projetos publicos (equipamentos, espacgo publico e infraestruturas urbanas, patriménio
edificado, habitacdo), mas fundamentalmente para investimentos privados, com
destaque para todos os instrumentos que integram a Nova Geracdo de Politicas de
Habitacdo, enquadrados pela Estratégia Local de Habitagdo de Matosinhos.

E este o contexto em que inserem os trabalhos de delimitagdo das novas ARU no concelho de
Matosinhos, como é o caso da ARU de Leca do Balio, materializado neste relatério de Memodria
Descritiva e Justificativa, que procura fundamentar as opg¢Bes que conduziram a esta
delimitacdo, avancando ainda com a caracterizacdo do territdrio abrangido, baseada nos
levantamentos exaustivos de terreno. De modo a projetar o que podera vir a ser a Operagdo de
Reabilitacdo Urbana para este territorio, apresentam-se ainda os objetivos estratégicos a
prosseguir com a respetiva estratégia de reabilitacdo urbana.

Deste modo, os capitulos seguintes focam-se no processo de delimita¢do, fundamentacgdo e
caracterizagdo da ARU de Lega do Balio.
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3. DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE LECA DO BALIO E
RESPETIVA FUNDAMENTACAO

3.1. PRESSUPOSTOS DE BASE E CRITERIOS TECNICOS SUBJACENTES A PROPOSTA DE
DELIMITACAO DA ARU

Para a concretizacdo da tarefa de propor uma delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de
Lega do Balio a equipa tomou como territério de base a delimitagdo que constava do Caderno
de Encargos do procedimento de contratacdo publica, que se apresenta na figura seguinte e que
abrangia uma area de 37,47 hectares. De facto, o Caderno de Encargos era inequivoco quanto a
possibilidade de se proporem alteracdes a estas delimitacdes preliminares, “servindo apenas de
referencial base para o trabalho técnico de delimita¢do de cada uma das ARU, podendo estas vir
a sofrer ajustes, quer para o seu estreitamento, quer para o seu alargamento geogrdfico, sempre
mediante discussdo e aprovagdo por parte do municipio e da MatosinhosHabit” .

FIGURA 03. DELIMITACAO PRELIMINAR DA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Caderno de Encargos do procedimento de contratagdo publica para a elaboragdo dos projetos de delimitagéo das ARU de
Guifées, Lega do Balio, Perafita e Santa Cruz do Bispo, MatosinhosHabit, E.M, 2021. Tratamento QP.

De acordo com a metodologia contratualizada, a equipa técnica comprometia-se a fazer uma
primeira incursdo a este territério, tendo como finalidade avaliar a coeréncia e harmonia da
delimitacdo sugerida, avangando, caso se justificasse, com uma proposta de alteracdo a esta
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delimitacdo base. Para além dessa avaliacdo técnica, os contributos que pudessem advir da
sessdo publica de apresentacdo e divulgacdo da ARU de Leca do Balio deviam ser igualmente
ponderados para apresentar a proposta final de delimitacdo desta ARU.

Porém, para se propor qualquer alteracdo a delimitacdo base, era fulcral estabilizar o quadro
dos pressupostos e critérios técnicos que fundamentassem as opgdes, sabendo-se de antemao
que qualquer proposta de delimitacdo territorial é passivel de contestacdo ou de diferentes
perspetivas. Como ja foi referido, importa clarificar estes critérios de modo a facilitar a
compreensdo dos limites propostos e a fundamentar a opcgdo politica pelos territérios
delimitados como Areas de Reabilitagio Urbana.

Neste sentido, e depois de momentos de discussdo entre a equipa técnica, 0 municipio e a
MatosinhosHabit, foi possivel estabelecer os pressupostos de base e os critérios técnicos que
deveriam nortear a proposta de delimitacdo da ARU Leca do Balio. S3o eles:

O Ajustar, sempre que possivel, o perimetro urbano do PDM em vigor com o limite da
ARU;

o

Excluir, sempre que possivel, as areas classificadas no PDM como Solo Rustico;

O Excluir os terrenos livres de edificagdo, mas com capacidade edificatéria, quando
situados nas franjas exteriores da ARU, desincentivando a expansao urbana;

O Incluir terrenos expectantes, mas com capacidade edificatéria, quando situados no
miolo do territério a delimitar como ARU, estimulando o seu preenchimento com novas
construcdes, com o objetivo de densificar o tecido urbano existente;

O Incluir frentes urbanas infraestruturadas, mas ainda ndo edificadas, quando situadas
no centro dos aglomerados a delimitar como ARU, incentivando a nova construgdo e a
compactagdo do tecido urbano infraestruturado;

O Excluir, sempre que possivel, as Areas Urbanas Disponiveis a Consolidar (AUDAC)
previstas no PDM em vigor — “dreas que, por apresentarem indefinicdes ao nivel da
estrutura vidria e do ordenamento do espaco publico, carecem de consolida¢Go ou
reestruturacdo do tecido urbano, por forma a garantir a coeréncia dos aglomerados e
conten¢do da fragmentagdo territorial” (a concretizar por via de unidades de execugao);

O Excluir, sempre que possivel, as Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI).

Para auxiliar no trabalho de pormenor de ajuste do limite da ARU, foram ainda utilizados alguns
critérios técnicos adicionais, concretamente:

O Ajustamento, quando necessdrio, aos limites administrativos de freguesia ou de
concelho, podendo ainda, em situagdes especificas, utilizar-se os limites das subseccdes
estatisticas;

o

Ajustamento, quando oportuno, aos limites cadastrais ou aos eixos de via;

O Exclusdo de alguns edificios situados nas zonas limitrofes da ARU, que se encontram em
bom estado de conservagado e com caracteristicas tipomorfoldgicas contemporaneas;
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O Inclusdo de edificios com interesse patrimonial e com potencial ao nivel da reabilitacdo
e transformacdo urbana, que se localizem na envolvente imediata da ARU.

Com base neste conjunto de pressupostos e critérios, foi possivel construir as bases
cartograficas que permitissem fazer a leitura de cada um destes elementos, de modo a comegar
a propor alguns ajustes as delimita¢des preliminares. Um exemplo claro, como se pode ver na
figura seguinte, resulta da anadlise da sobreposicao da delimitacdo preliminar de cada uma das
ARU com as AUDAC em vigor no atual PDM e as AUGI existentes no concelho.

g D Delimitagdo preliminar da ARU
B Auval
[l AubAc ¢ '(

» Fonte: Google Earth. Tratamento Q

}Mrz,

P, 2021.

Este trabalho de estabilizacdo dos limites finais das ARU baseou-se numa metodologia de
aproximacgoes sucessivas, intercalado com diversos momentos de discussao entre as diversas
equipas técnicas, de modo a chegar-se a uma proposta que fosse robusta e sélida do ponto de
vista técnico. Como salientado, tiveram ainda de ser ponderadas as diversas sugestfes e
propostas que resultaram dos momentos de discussdo publica.

No cartograma seguinte procura evidenciar-se este trabalho, representando-se a proposta base,
algumas retificacbes e sugestbes da MatosinhosHabit (que compreendem algumas das
propostas resultantes da discussdo publica) e a proposta final, que, como se pode ver, apresenta
uma justificacdo para a ndo inclusao de algumas dessas retifica¢des.
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FIGURA 05. IDENTIFICAGAO DAS INCLUSOES E EXCLUSOES DA PROPOSTA FINAL DE DELIMITACAO DA ARU DE LECA DO BALIO

LEGENDA

Delimitagéo base da ARU de Lega do Balio
Retificagdes da Matosinhos Habita / CMM

////] Proposta final de delimitagdo da ARU de Lega do Balio
Fonte: Quaternaire Portugal, 2021.

O balango de drea abrangida entre a proposta inicial e a proposta final resulta num aumento de
1,9 hectares do territdrio delimitado como ARU de Leca do Balio.
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3.2. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU DE LECA DO BALIO

Tendo como referéncias as motivagdes enunciadas, as visitas impressivas de terreno e
discussoOes técnicas subsequentes, os momentos de discussdo publica, assim como a aplicacdo
posterior dos critérios técnicos adicionais apresentados, foi possivel avangar com a proposta de
projeto de delimitacdo da ARU de Leca do Balio, cuja versdo final se apresenta no cartograma
seguinte e que podera ser consultada com maior rigor e pormenor em planta anexa.

FIGURA 06. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU DE LECA DO BALIO

LEGENDA

[ Delimitagso final da ARU de Lega do Balio
Fonte: Quaternaire Portugal, 2021.
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Como se constata, a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Leca do Balio
corresponde a uma area de cerca de 40 hectares, inseridos na Unido das Freguesias de Custdias,
Leca do Balio e Guifdes, abrangendo um universo de 812 edificios.

Com a aprovacao desta proposta de redelimitacdao da ARU de Leca do Balio, a equipa técnica
reuniu condicGes para proceder aos levantamentos de terreno mais pormenorizados, quer ao
nivel dos edificios abrangidos, quer do espaco publico. No capitulo seguinte apresentam-se os
principais resultados, evidéncias e conclusdes deste trabalho.
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4. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO DA ARU DE LEGCA DO BALIO

O presente capitulo tem por objetivo evidenciar, de forma clara e sucinta, as caracteristicas
principais do territdrio abrangido pela ARU de Lega do Balio, incidindo em aspetos como o
contexto e evolucdo territorial do aglomerado urbano, a estrutura edificada, o parque
habitacional, a sua ocupacao e respetivas condicdes de habitabilidade, bem como a estrutura e
dindmica populacional em presenga.

A leitura territorial que aqui se apresenta assenta, fundamentalmente, na informacao recolhida
e tratada no ambito dos exaustivos trabalhos de terreno (concluidos em julho de 2021),
complementada, quando necessdrio, com informacdo estatistica oficial que permita um
aprofundamento de analise territorial, no caso correspondendo a informacdao dos Censos a
escala da subseccdo estatistica (BGRI — Base Geografica de Referenciacdo de Informacdo 2011,
Censos 2011, INE). Porém, e de acordo com a metodologia proposta, esta analise territorial tem
gue ser enriquecida com informacao de caracter qualitativo, com destaque para os principais
referenciais estratégicos, de planeamento e ordenamento do territério, assim como alguns
documentos histéricos (como monografias com referéncia a freguesia de Leca do Balio, ou ainda
cartografia histdrica), sem esquecer os contributos recolhidos no ambito das diversas reunides
levadas a cabo entre as estruturas técnicas e politicas do Municipio de Matosinhos, da
MatosinhosHabit E.M., da Unido de Freguesias de Custdias, Leca do Balio e GuifGes e a equipa
técnica responsdvel pela coordenacdo do trabalho.

4.1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E EVOLUCAO URBANA DO TERRITORIO DELIMITADO

Localizada na Unido das Freguesias de Custdias, Leca do Balio e Guifdes, a ARU de Leca do Balio
integra-se no territdrio da antiga freguesia de Leca do Balio, que apresenta como limites o
concelho da Maia a norte e a este, a freguesia de Sdo Mamede de Infesta a este e a sul e a
freguesia de Custdias a Oeste. Dista cerca de dois quildmetros do Porto e seis da cidade de
Matosinhos (sede concelhia).

Com uma superficie territorial de 943 hectares e uma populacdo de 17.571 habitantes (Censo
2011), este territério compreende os lugares da Agrela, Aradjo, Arroteia, Catassol, Custio,
Chantre, Fafides, Gondivai, Goimil, Main¢a, Monte da Mina, Monte do Vale, Outeiro, Padrdo da
Légua, Pintas, Pedregal, Picoutos, Ponte de Moreira, Ponte da Pedra, Queirdes, Recarei de Baixo,
Recarei de Cima, Rio da Aldeia, Santana, Santeiro, S. Sebastido, Seixo e Souto.

O territdrio delimitado como ARU representa apenas 4,2% da area total da freguesia de Le¢a do
Balio, mas abrange mais de 21% da populac¢do residente nesta unidade territorial. Do ponto de
vista da ocupacgdo urbana, a ARU de Lec¢a do Balio abarca os aglomerados de Custid, de Pedregal,
do Araujo e ainda uma parte da Aldeia dos Lavadores, assumindo uma configuragdo estreita e
estendida ao longo das Ruas de Gondivai, do Araujo e de Custid. Situa-se na envolvente poente
da Via Norte e da EN13 e a norte da A4, sendo ainda cruzada pela Linha de Leix&es e pela Linha
do Metro do Porto.
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E um territério muito marcado pela rede vidria com reminiscéncia a ocupac¢do romana da regido,
“como é o caso da principal estrada romana desta regito do Império: a que ligava Olisipo (Lisboa)
a Bracara Augusta (Braga). Depois de atravessar o Douro, esta via atravessaria Paranhos, S.
Mamede de Infesta e cruzaria o rio Leca jd em territdrio desta freguesia, na Ponte da Pedra.
Embora ao longo de quase dois milénios esta ponte tenha sofrido multiplas intervengdes, e o seu
aspeto atual seja fundamentalmente medieval, ela é originariamente romana, sendo evidentes
na sua estrutura muitas pedras almofadadas” (in “Guia de Le¢a do Balio”, de Joel Cleto, 1996).

De acordo com a mesma fonte, “uma outra ponte de origem romana existente em Lega do Balio
situa-se proximo do Aradjo, hoje conhecida como Ponte dos Ronfos e antigamente conhecida
como a Ponte da Azenha ou Ponte de S. Miguel de Barreiros. Tal como a Ponte da Pedra, terd
sido reconstruida vdrias vezes em tempos posteriores, mas os vestigios romanos sdo ainda bem
evidentes. Esta Ponte estard relacionada com a «Karraria Antiqua» citada na documentagdo
medieval, que seria uma estrada secunddria de origem romana” (...) e que seguiria por Gondivai,
Araujo e Custié. “Imediatamente a seguir ao cruzeiro colocado ao lado da Igreja do Araujo pode
ainda ver-se um caminho estreito que inicia a descida para a ponte de Barreiros ou da Azenha,
resquicio certamente da velha estrada. Atravessada a ponte (e atualmente a Via Norte), a
«Karraria» subia para o atual centro da Maia”.

Esta heranga viaria que Lega do Balio herdou da época romana ndao mais desaparecera. De facto,
uma das principais caracteristicas deste territorio foi ter servido sempre de base para a abertura
de importantes vias de comunicacdo de ligacao do Porto ao norte litoral.

No que respeita a estrutura do povoamento, “a domina¢do romana, associada a um significativo
desenvolvimento da prdtica agricola, promoveu nesta regido, particularmente a partir dos
séculos Il e IV, o aparecimento de um tipo de povoamento disperso que subsistiu praticamente
até aos nossos dias. Formaram-se entdo pequenas comunidades agricolas mais ou menos
isoladas em terrenos férteis, propicios a agricultura. Foram elas a origem, na Alta Idade Média,
dos pequenos lugares e paroquias rurais. Foi pois, neste contexto, e uma vez que a freguesia
sempre foi conhecida pela riqueza e produtividade das suas terras, que se iniciou a fixa¢Go dos
diversos povoados que constituiram Leca do Balio” (in “Guia de Leca do Balio”, de Joel Cleto,
1996).

Outro aspeto central da histdria urbana deste territério esta relacionado com a presenca do
Mosteiro de Leca do Balio (cuja primeira referéncia histérica data do ano de 1003) cujos limites
se estendiam aos territdrios das freguesias de Custdias, S0 Mamede de Infesta, Barreiros (hoje
freguesia da Maia) e Sdo Faustino de Gueifdes.

A Idade Média reforca a caracteristica de Leca do Balio como um importante local de passagem,
nao so6 relacionada com a manutenc¢do da rede existente, mas também da abertura de novas
vias associadas as rotas de peregrinacdo a Santiago de Compostela, com passagem obrigatdria
no Mosteiro de Le¢a do Balio.

“A importdncia de Leca do Balio no dealbar do século XVI, justifica mesmo que, em 4 de junho
de 1519, o rei D. Manuel lhe atribua uma carta de Foral (Novo). Mais do que isso, ainda no
primeiro quartel desse século, e para fins administrativos, Legca do Balio serd mesmo constituida
em municipio, com julgado prdprio e composta por trés freguesias: a sede, SGo Mamede de
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Infesta e Custdias” (in “Guia de Leca do Balio”, de Joel Cleto, 1996), divisdo administrativa que
se manteve por mais de duzentos anos.

De resto, e recorrendo a mesma fonte, “para Id do seu Mosteiro e da importéncia das vias que
a cruzavam, a frequesia sempre foi caracterizada também pela sua riqueza agricola. (...) Ndo
admira, pois, que as prdticas agricolas tenham tido sempre uma expressGo dominante na vida
didria das populagdes da freguesia até aos nossos dias. Ainda hoje sdo evidentes, um pouco por
todo o lado, vestigios, muitos deles, ainda vivos e em utilizagdo dos ritmos rurais e da cultura
material a eles associados. Referimo-nos a espigueiros, moinhos e azenhas no rio Lega, palheiros
e cabanas, amplas eiras em casas agricolas, tradicionais carros de bois e arados {(...), que pouco
e pouco vdo sendo a riqueza destas terras e que explica também o aparecimento de algumas
propriedades, possuindo importantes casas solarengas nos seus dominios”, com destaque para
(todas elas classificadas como Imdveis de Interesse Publico):

O Quinta do Aldo, designada também por Quinta de Recarei, ja existente nos finais do
século XV e que possui um solar seiscentista, com intervengGes dos séculos XVII e XVIII;

O Casa senhorial da Quinta do Chantre, projeto de Nicolau Nasoni (século XVIII);

O Quinta de Fafides.

“0 século XVIII foi caracterizado, a semelhan¢a do que aconteceu em tantas outras freqguesias
da regido, por um enriquecimento e entesouramento particularmente evidentes nos edificios
religiosos, e que resulta em grande parte das avultadas riquezas que chegavam entéo do Brasil,
nomeadamente ouro. Ndo se estranha, portanto, que alguns templos da freguesia vejam nesta
época os seus altares e retdbulos decorados a talha dourada e que, exteriormente, as suas
fachadas sejam objeto de remodelagbes. Caso, entre outros, da Igreja de S. Pedro, no Aratjo, ou
da Capela de Nossa Senhora do Desterro, na Quinta de Fafides” (in “Guia de Lega do Balio”, de
Joel Cleto, 1996).

No segundo quartel do séc. XIX, em plena guerra civil entre liberais e absolutistas, “a freguesia
foi marcada pelo facto do palacete oitocentista da Quinta da Ponte da Pedra ter servido de
residéncia oficial a D. Miguel durante o Cerco do Porto (1832-33). Na sequéncia do triunfo liberal,
Leca do Balio assiste a extingdo das ordens religiosas e, logo, dos privilégios e direitos que a
Ordem do Hospital ainda possuia sobre a freguesia” (in idem), sendo integrada no concelho de
Bougas em 1835.

“Mas aquela que é uma das principais caracteristicas de Le¢a do Balio desde a época romana, o
servir de travessia para as principais estradas da regido, ndo deixou de se manifestar igualmente
no século XIX. A estrada para a Povoa, que atravessa Araujo e Custio, é significativamente
melhorada, havendo alguns trogos que sdo entdo rasgados e endireitados”. Em simultaneo, “o
desenvolvimento das vias de comunicagdo e dos transportes publicos veio melhorar o acesso das
populagdes vizinhas as zonas de recreio e lazer da freguesia” (in ibidem).

Por fim, o século XX caracteriza-se por uma “acentuada industrializagdo, por um significativo
desenvolvimento urbano-demogrdfico e, como ndo podia deixar de ser, pela abertura de mais
uma série de importantes espagos de circula¢Go”. A acompanhar esta tendéncia esta a instalagao
de um conjunto de unidades fabris ao longo das principais vias de comunica¢do, que marcam de
modo vincado este territdrio (no inicio muito ligadas aos cortumes e ao téxtil, com destaque
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para as unidades fabris da Fabrica de Fiacdo e Tecidos Ponte da Pedra, a Sociedade Portuguesa
do Algoddo e a Fabrica de Tecidos da Lionesa). Durante a segunda metade do século XX estas
trés grandes unidades industriais reconvertem a sua atividade e passam a representar trés polos
fundamentais de emprego neste territério. Sdo elas, respetivamente, a UNICER (bebidas), a
EFACEC (componentes elétricos) e a SEPSA (metalomecanica).

De igual importancia nesta época é o surgimento do caminho de ferro neste territdrio, com a
instalacdo da linha da cintura ou circunvalacdo de Leixdes (que liga a cidade do Porto a zona
portuaria), com estacdo na Avenida Dr. Ezequiel de Campos, e a linha de Guimardes (mais
precisamente o troco que liga a Senhora da Hora a Trofa, hoje reconvertida na linha do Metro
do Porto), com apeadeiro no Araujo.

A crescente taxa motorizacdo das familias em Portugal durante estas décadas fez com que as
necessidades de mobilidade rodovidria continuassem a aumentar, e Leca do Balio, localizado
num territério ja claramente metropolitano, acaba por ver introduzida uma das mais profundas
alteracOes do seu territdrio: a construgdo da Via Norte durante os anos sessenta do século
passado. De acordo com o ja citado “Guia de Le¢a do Balio” (de Joel Cleto, 1996), com esta
decisdo, a freguesia “pagou um preco elevado. Ndo sé abdicou (...) de uma significativa drea
agricola, como se viu dividida por uma autoestrada. Apenas uma passagem permitia, em toda a
sua longa extensdo, os contactos entre os lados nascente e poente da freguesia, contribuindo
para algum virar de costas”. Este cenario foi ainda agravado, ja no final do século passado, com
a abertura do IP4 (atual A4), introduzindo, desta vez, um novo corte entre os quadrantes norte
e sul da freguesia.

E este o contexto histdrico-territorial em que se insere a ARU de Leca do Balio, ao qual importa
ainda acrescentar a forte evolugdao demografica das Ultimas décadas, fruto da disponibilidade
de terrenos para edificagdo, das boas acessibilidades e do crescimento do cooperativismo de
habitac¢ao.

4.2. ASPETOS SOCIODEMOGRAFICOS DA POPULACAO RESIDENTE

Os aspetos sociodemograficos analisados tiveram por base os Censos de 2011 a escala da
subseccado estatistica. Metodologicamente, optou-se por fazer uma caracterizagao por excesso,
sendo que a drea abrangida pelos limites da ARU se encontra coberta praticamente na sua
totalidade por subsecgdes estatisticas.

Sendo o risco de desatualizacdo desta informacdo evidente, optou-se por fazer uma abordagem
muito ligeira a esta tematica, sendo o foco principal da andlise deste capitulo dedicado as
questdes efetivas do parque edificado objeto de levantamento e caracterizacdo pormenorizada.

Ora, de acordo com os dados do ultimo Recenseamento Geral da Populacdo, em 2011 residiam
na ARU de Lega do Balio cerca de 3.700 individuos (2% da populagdo residente no concelho de
Matosinhos).

Este valor representa uma reducgdo de cerca de 16% em relagdo a 2001 (esta “evolugdo” deve
ser considerada tendo em conta a alteracdo do desenho da BGRI entre 2001 e 2011, podendo
ndo corresponder exatamente a uma diminuicdo dos residentes). O numero de familias
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residentes nesta area também diminuiu, em menor propor¢do que os residentes (-6%)
refletindo a reducdao do nimero médio de elementos dos agregados familiares. Em 2011, a
populacdo residente na ARU organizava-se em 1.388 familias cldssicas, o que resulta numa
média de 2,6 individuos por familia cldssica na drea de intervencdo, valor idéntico a média
concelhia.

4.3. PARQUE EDIFICADO E CONDIGOES DE HABITABILIDADE

A analise do parque edificado e das condi¢des de habitabilidade na ARU de Lega do Balio tem
por base os dados recolhidos nos trabalhos de levantamento de terreno realizados durante o
més de julho de 2021, sendo esta informacdo, quando pertinente, complementada com
informacdo do Recenseamento Geral da Populacdo de 2011.

No que respeita ao numero de edificios e alojamentos, o levantamento de campo realizado na
ARU de Leca do Balio identificou mais de 800 edificios, com fungdes diversas, e varios terrenos
sem construcdo, resultantes de demolicdes.

De acordo com a informacdo do RGPH de 2011, e que é secundada pela observacdo no terreno
realizada em 2021, o parque habitacional é bastante envelhecido, o que se traduz no respetivo
estado de conservacgdo e na existéncia de patologias diversas.

FIGURA 07. EDIFic10S EXISTENTES NA ARU DE LECA DO BALIO, EM 2011, SEGUNDO A EPOCA DE CONSTRUCAO
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Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e da Habitagdo, 2011.

Mais de metade dos edificios desta area foi contruido entre 1920 e 1970 (50,2%), havendo ainda
25 edificios centenarios (2,5% do total), o que significa uma grande proporg¢do de edificios com
mais de 50 anos; no concelho de Matosinhos, os edificios com essa idade sdo cerca de 40%. Uma
parte também muito significativa dos edificios recenseados em 2011 foram construidos entre
1971 e 2000 (41%) o que traduz uma dindmica semelhante a média do concelho, onde 50% dos
edificios foram construidos nas trés décadas do final do século XX. Apenas 6,2% dos edificios da
ARU foram construidos na primeira década do século XXI, numa proporcdo inferior a média do
concelho (9%).
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No levantamento de campo foram contabilizados, nestes edificios, perto de 900 alojamentos,
um numero inferior aos identificados no RGPH 2011 (mais de 1600), ficando esta diferenca a
dever-se ao facto de os trabalhos de levantamento de terreno ndo pressuporem a entrada nos
edificios, sendo apenas uma vistoria exterior aos edificios em presenca. No entanto, considerou-
se pertinente apresentar a informacdo recolhida no terreno, uma vez que permite constatar as
diferentes tipomorfologias dos edificios existentes na ARU de Lega do Balio.

FIGURA 08. NUMERO DE FOGOS NOS EDIFiCIOS EXISTENTES NA ARU DE LECA DO BALIO

LEGENDA

Numero de fogos do edificado

0 a 5 fogos
I  6a10fogos
11 a 15 fogos
16 a 25 fogos
I mais de 25 fogos
Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

No trabalho de campo identificaram-se 10 edificios em construcdo (3 apenas parcialmente), 6
em reconstrucdo (1 parcial) e 7 com obras de reabilitagdo, o que traduz alguma dinamica
urbanistica. E de destacar os processos de reabilitacdo existentes na Travessa de Gondivai, uma
vez que estes foram edificados em regime de autoconstrugao.
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FIGURA 09. EDIFicI0S EM CONSTRUGAO NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

No que diz respeito a tipologia e volumetria do edificado, os trabalhos de terreno permitiram
constatar que a maioria dos edificios corresponde a moradias isoladas (45% dos edificios,
correspondendo a 47% dos fogos identificados), havendo um numero significativo de moradias
geminadas e em banda (22% do total de edificios, 33% dos fogos).

Os edificios de habita¢do coletiva constituem uma pequena parte do total (2,1%), embora em
numero de fogos sejam expressivos (18% dos alojamentos identificados nesta area estdo em
habitacdo coletiva). Estes localizam-se privilegiadamente ao longo do eixo principal.

Existe um numero muito relevante de constru¢cdes dependentes, ou seja, estruturas que
funcionam como anexo de edificagdes principais (28% dos edificios levantados), que ora
ampliam a fun¢do destas (por exemplo, tendo uso habitacional) ora a complementam
oferecendo um espaco para outras fungdes. Embora nem sempre tenha sido possivel identificar
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o uso, identificam-se, pelo menos, cerca de meia centena de fogos ocupando essas

dependéncias.

FIGURA 10. TIPOLOGIA DOS EDIFiCIOS EM PRESENGCA NA ARU DE LECA DO BALIO

Tipologia do Edificado
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[ Construcao Dependente

==

Edificios de Excegdo

Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Encontram-se ainda alguns edificios que ndo correspondem a uma tipologia particular (7
edificios, identificados como “de exce¢do”) e edificios de cariz industrial ou armazéns (12

edificios).
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FIGURA 11. SINTESE DA TIPOLOGIA DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

A larga maioria dos edificios da ARU de Lega do Balio tem apenas um ou dois pisos (94% dos
edificios). Estdo presentes alguns edificios com trés pisos (4,2%), sendo apenas 2 os edificios
com quatro pisos (0,2% do total de edificios).

FIGURA 12. SINTESE DO NUMERO DE PISOS DOS EDIFiC10S EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 13. NUMERO DE PISOS NOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Focando agora nos aspetos que se relacionam com as condic6es de habitabilidade e o estado
de conservacdo do edificado, é possivel afirmar-se que, no decurso do trabalho de campo,
foram identificadas 223 estruturas dependentes de construgdes principais. Muitas tém caracter
precdrio, algumas tém amianto (no revestimento das paredes e/ou coberturas) e pelo menos 16
destas estruturas, segundo a observacao no terreno, funcionam como alojamento, alguns numa
l6gica de “ilha” (o RGPH de 2011 identifica dois alojamentos ndo cldssicos neste territdrio),
algumas como garagem e outras também como estrutura de apoio a atividade agricola praticada
nos terrenos contiguos a habitacdo. Verifica-se, pois, uma dindmica de construcdo “espontanea”
e pouco regrada de “anexos”, por vezes diretamente ligados a habitacdo principal, possibilitando
a ampliagdo do espago doméstico.

PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE LECA DO BALIO )8
|

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA



Quaternaire

Portugal

matosinhos : : :
habit AL E

Em termos do equipamento dos fogos, recorrendo a informagao do RGPH de 2011, verifica-se
gue eram em numero reduzido os alojamentos onde faltava alguma infraestrutura basica,
embora as instalagdes de banho ou duche estejam ausentes em 63 fogos (4% do total de
alojamentos da ARU) e 21 fogos ndo tenham abastecimento de 4dgua (1,5% do total).

O estado de conservacao dos edificios é globalmente favoravel (34% dos edificios encontram-se
em bom ou excelente estado de conservagdo e 40% em estado de conservagao médio), embora
se encontrem ainda muitos edificios em mau ou péssimo estado de conservacdo (18% e 6% do
total de edificios, respetivamente), num total de 193 edificios a necessitar de uma intervencao
de reabilitagado.

FIGURA 14. SINTESE DO ESTADO DE CONSERVACAO DOS EDIFiCIOS EM PRESENGA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Embora exista um grande numero de edificios desocupados em elevado ou moderado estado
de degradacao, foram também identificadas situagcdes em que o edificado em muito mau estado
de conservagdo é de uso habitacional, nomeadamente casos de habitacao tipo “ilha”.

Sdo de notar algumas zonas a oeste da rua principal, onde grande parte do edificado se encontra
em péssimas condi¢gdes, muitas vezes em ruinas. Alguns destes edificios em estado de ruina sdo
utilizados como armazéns de uso agricola, apesar das precarias condi¢des.

E também possivel identificar uma zona onde toda a edificagdo se encontra em bom estado de
conservagao, na zona a norte do cruzamento da Rua Custié com a Rua D. Frei Jodo Garcia.
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FIGURA 15. ESTADO DE CONSERVAGAO DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO

Péssimo

Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Encontram-se, igualmente, edificios com elementos dissonantes. Cerca de 28% tém
dissonancias grandes ou médias e 69% tém poucas dissonancias. Apenas 3,3% dos edificios ndo
apresentam dissonancias visiveis a partir das vistorias exteriores levadas a cabo pela equipa de
terreno.

FIGURA 16. SINTESE DOS ELEMENTOS DISSONANTES EXISTENTES NOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 17. ELEMENTOS DISSONANTES EM PRESENCA NOS EDIFiCIOS ABRANGIDOS PELA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Em seguida, foca-se a analise nos niveis de ocupacdao do edificado. Embora n3o tenha sido
possivel verificar a ocupagdo da maioria dos edificios (85% dos edificios), foi possivel identificar
pelo menos 73 edificios que se encontram devolutos (correspondentes a 9% do total) e 17
edificios (2,1% do total) estdo apenas parcialmente ocupados. Hd uma dispersdo significativa
dos edificios devolutos pela ARU, ndo sendo possivel identificar dreas que estejam “imunes” a
esta situacdo.
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FIGURA 18. SINTESE DO NiVEL DE OCUPAGAO DOS EDIFiCIOS EM PRESENGCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

FIGURA 19. NiVEL DE OCUPAGAO DOS EDIFiCIOS EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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Os dados do RGPH 2011 confirmam a existéncia de cerca de 15% de alojamentos que ndo eram
de habitacdo permanente (10,8% vagos e 4,4% de uso sazonal).

O estado de conservacdo da maioria dos edificios devolutos é mau ou péssimo (78% dos
desocupados), havendo 9 edificios desocupados em estado de conservacdo médio, bom ou
excelente (ndo foi possivel identificar o estado de conservagao de 7 edificios devolutos).

Ao nivel dos usos do edificado, o territdrio integrado na ARU de Lega do Balio tem, como vimos,
um cardcter essencialmente residencial, sendo quase dois tercos dos edificios de uso
predominantemente habitacional (498 edificios, 61% do total). A estes acrescentam-se as
construgGes dependentes (cerca de um quarto dos edificios levantados). Os edificios ocupados
predominantemente por comércio e servigos sao apenas 3% do total (24 edificios), e os edificios
de equipamentos ou industria sdo apenas 3. Ndo foi possivel identificar o uso dominante de 27
edificios (3,3% do total).

FIGURA 20. UsO DOMINANTE DOS EDIFiCIOS EM PRESENGCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 21. SINTESE DO USO DOMINANTE DOS EDIFiCIOS EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

Ao nivel do rés do chdo, a habitagdo mantém-se como uso dominante (51% dos edificios),
seguindo-se as dependéncias (31%), particularmente nas transversais ao eixo principal, onde
guase ndo existem outros usos no piso térreo. O comércio e servicos ganham importancia ao
nivel do piso térreo, estando presentes em cerca de 10% dos edificios da ARU. Industria e
equipamentos estdo presentes apenas nos 3 edificios totalmente ocupados por esses usos. 34
edificios (4,2% do total) estdo desocupados no piso térreo.

A oferta de comércio e servicos, acontece em toda a extensdo da rua principal, sobretudo
através de pequenos estabelecimentos comerciais (cafés, mercearias e outros), de forma
pontual e pouco planificada, com maior incidéncia na zona sul.

FIGURA 22. SINTESE DOS USOS AO NIVEL DO PISO TERREO NOS EDIFiCIOS EM PRESENGCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.
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FIGURA 23. Us0s AO NIVEL DO PISO TERREO NOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

De acordo com os dados do Recenseamento de 2011, e no que ao regime de ocupacao dos
alojamentos diz respeito, a maioria dos alojamentos na ARU de Lec¢a do Balio era ocupada pelo
respetivo proprietario (51% do total de alojamentos ocupados como residéncia habitual), sendo
43% ocupados em regime de arrendamento. Esta situacdo diferencia-se dos valores médios
concelhios, onde o regime de arrendamento era ainda menos relevante (28%) e os proprietarios
eram ocupantes de 66% dos alojamentos (5% e 6% dos alojamentos existentes na ARU e no
municipio, respetivamente, correspondiam a outras situagdes).
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FIGURA 24. ALOJAMENTOS OCUPADOS COMO RESIDENCIA HABITUAL (EM 2011) SEGUNDO O REGIME DE OCUPAGAO, NA ARU DE LECA DO

BALIO
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Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e da Habitagdo, 2011.

Embora estes dados estejam bastante desatualizados, e a proporcao de fogos propriedade do
ocupante possa ser mais elevada do que era hd uma década, é de esperar que o arrendamento
continue a ser um regime preponderante. Esta situacdo é relevante e devera ser tida em conta
nas opcdes estratégias em matéria de reabilitacdo urbana para esta ARU, nomeadamente ao
nivel da informacdo e sensibilizacdo dos proprietarios para os incentivos existentes para as
intervencoes de reabilitacdo de fogos colocados no regime de arrendamento.

Importa ainda focar alguns aspetos relacionados com a dindmica do mercado imobilidrio. O
levantamento de campo permitiu identificar alguns imodveis ou frages, essencialmente
habitacionais, disponiveis para venda ou arrendamento. Em 5 edificios encontraram-se fragdes
para venda e em 1 edificio para arrendamento. Estes edificios e fragdes encontram-se
essencialmente na zona central da ARU, junto ao eixo principal, embora ndo seja possivel
identificar areas com maior dindmica do mercado imobiliario.

PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE LECA DO BALIO 36
| |
MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA



. AAA
matosinhos A A A Quaternaire

habit A A M Portugal

FIGURA 25. EDIFiCIOS (NO TODO OU QUE INCLUEM FRAGOES) PARA VENDA OU ARRENDAMENTO NA ARU DE LECA DO BALIO
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Fonte: Levantamentos de campo (julho de 2021). Quaternaire Portugal, S.A.

4.4. PATRIMONIO

Embora ndo se trate de uma zona de grande riqueza patrimonial, a ARU de Le¢a do Balio integra
varios imdveis e conjuntos identificados na planta de salvaguarda do PDM ou que constam da
proposta de classificagdo do patrimdnio cultural imével do concelho, realizado pela Comissao
do Patrimdnio Arquiteténico e Histérico da Camara Municipal de Matosinhos, plasmados no
cartograma seguinte.
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FIGURA 26. PLANTA GERAL DO PATRIMONIO EM PRESENGA NA ARU DE LECA DO BALIO

LEGENDA
B rropostas de Classificaggo de interesse municipal

Patriménio Inventariado

Para além da Ermida de S. Pedro de Real (ou do Araujo) e do Sarcéfago, inventariados no PDM,
identificam-se as seguintes propostas de classificacdo de interesse municipal:
v Cruzeiro e Zimbdrio do Aradjo (como Monumento de Interesse Municipal);

v Lugar do Araujo (como Conjunto de Interesse Municipal).

PROJETO DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE LECA DO BALIO 33
|
MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA



matosinhos

AANKA
L A A A Quaternaire
habit AL E Q

Portugal

4.5. CONSIDERACOES SOBRE O ESPACO PUBLICO CONDICOES DE CIRCULAGAO E MOBILIDADE

O territdrio integrado na ARU de Leca do Balio apresenta poucos espacos publicos qualificados.
Na generalidade da area, o espaco publico é quase exclusivamente composto pela rua, com
passeios de ambos lados, mas sem largura suficiente para a circulacdo de duas pessoas lado a
lado. Nas ruas transversais ao eixo principal, € comum a inexisténcia total de passeio pedonal.
O asfalto também se encontra pontualmente em mau estado, situacao agravada pela passagem
de trafego pesado, designadamente nas ruas transversais.

A Unica zona qualificada em termos de espaco publico encontra-se no cruzamento da Rua do
Araujo com a Avenida de Rodrigues Vieira, zona que poderia ser indicada como "o centro" da
localidade. Trata-se de uma praceta lateral a igreja, que conta com um coreto e algum mobiliario
urbano (bancos e arborizagdo). Este espaco concentra também, em seu redor, servicos que
estdo ausentes das outras artérias.

Apesar de muitas das edificacdes contarem com garagens, é frequente o estacionamento ao
longo da rua principal.
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5. OBJETIVOS ESPECIFICOS A PROSSEGUIR COM A ESTRATEGIA DE
REABILITACAO URBANA

A reabilitacdo/regeneragdo urbana é um processo que combina em simultdneo diferentes
dimensdes de mudancga. Para serem bem-sucedidas (e.g. para aumentarem em simultaneo a
atratividade e coesdo de um certo espaco urbano), as estratégias devem necessariamente
combinar diferentes esferas de intervencdo (por simplificacdo e sem ordem especifica):

v Fisicas/ambientais (e.g. melhorias do edificado, dos acessos, infraestruturas, espacos
publicos, espacos verdes, gestdo de fluxos, etc.);

v' Econdmicas (atracdo, dinamizacdo, retencdo de funcdes e atividades econdmicas, de
proximidade, competitivas e/ou diferenciadoras);

v' Sociais e culturais (condicdes de emprego, salubridade, capital social, identidade,
copresenca de diferentes estratos sociais e participacdo comunitdria, patriménio
cultural, etc.).

Nas areas urbanas, incluindo nas mais deprimidas e com evidéncia de declinio, todas estas
dimensdes estao fortemente associadas e apresentam um elevado nivel de interdependéncia.
Por exemplo, o decréscimo de atratividade econdmica resulta na degradacdao do ambiente fisico
e social (e.g. abandono de edificios, desemprego e subemprego, envelhecimento); por outro
lado, constrangimentos fisicos e infraestruturais limitam também a atracdo, fixacdo ou
desenvolvimento de novas atividades econdmicas e o usufruto do espaco por diferentes grupos
sociais. A forte interligagcdo entre estas dimensdes leva a fendmenos de circulo vicioso e de
causalidade circular e cumulativa que determinam a necessidade de intervenc¢do publica e de
natureza integrada.

S6 é possivel melhorar sustentadamente as condigdes fisicas deste tipo de areas urbanas se
nelas melhorar também a dinamica econémica e atratividade para novos e antigos residentes.
Para além disso, melhorias de ambito social estdo fortemente ligadas a melhoria das condicGes
econdmicas (e.g. emprego, atratividade). Para além disso, a atratividade econdmica beneficia
da qualidade do espaco fisico, mas também da coeréncia social, cultural e identitaria da area.

A evidéncia de décadas de estratégias de regeneracdo urbana na Europa mostra que as
dimensdes fisicas tendem a ser privilegiadas, com a ambicdo de alavancar a transformacdo
funcional e atratividade econdmica/investimento e, por esta via, gerar novo emprego e mais
coesdo social. Todavia, este mecanismo tende a falhar. Por um lado, as melhorias fisicas per se
sdo geralmente insuficientes para dinamizar sustentadamente nova atividade econémica. Por
outro lado, o sobre-investimento em melhorias fisicas (e.g. reabilitacdo de edificado e do espago
publico) pode tender, sem outras medidas, a fazer subir os pregos do imobilidrio e a alterar o
perfil social e identitario da drea, com consequéncias na sua coesdo. Tal pode levar a “expulsao”
de antigos residentes, bem como de atividades que outrora o tornavam atrativo, constituindo

num processo frequentemente designado por “gentrificagcdo”.
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Uma intervencdo de regeneracdo urbana integrada exige, assim, a antecipacdao dos efeitos
integrados das intervencdes fisicas no contexto socioecondmico (e vice-versa). Exige ainda a
calibracdo e integracao no local de politicas setoriais com dindamicas de mercado, dado existirem
bastantes instrumentos de politica e estimulos (ou desincentivos) que impactam na regeneracdo
urbana, mas que estdo além das competéncias municipais. Assim, uma intervencao integrada
de regeneracdo urbana é intensiva em “capacidade organizacional” e durante longos periodos
de tempo. Esta requer, entre outros, forte articulacdo entre departamentos municipais,
participacao civica ativa, flexibilidade, experimentacdo e abertura a mudanca e inovagao.

FIGURA 27. ABORDAGEM ESTRATEGICA

Fisica — Ambiental
(Edificado, acessos, espaco publico)

Organizagao

Econdmica Social
(Funcdes e atividades (Capital Social,
econdmicas) emprego, identidade...)

Fonte: Quaternaire Portugal, 2018.

Apesar das diversas dindmicas em curso nas ultimas décadas em Matosinhos,
fundamentalmente nas cidades Matosinhos e Leca da Palmeira, Senhora de Hora e Sdo Mamede
de Infesta, a localizacdo do concelho de Matosinhos no contexto metropolitano e as suas
caracteristicas (mistura de urbanidade com proximidade ao mar, gastronomia, servicos de
referéncia, etc.) tém feito do Municipio um dos mais atrativos para a localizagdo de novos
residentes, novas atividades econdmicas e atracdo de visitantes e turistas.

Tendo ainda em consideracdo que a nova geracdo de politicas publicas de cidade e de habitacdo
tem contribuido para o “regresso aos centros” e para a valorizacdo do patrimdnio existente,
percebe-se que a revitalizacdo urbana, econdmica e social dos principais aglomerados urbanos
do concelho de Matosinhos deva assentar em novos principios de atuagdo, nomeadamente:

(i) Potenciar a pluralidade de usos de modo a manter e a requalificar a vitalidade destes
territérios, com o objetivo de os tornar atrativos e competitivos a escala concelhia,
numa ldgica de reforco do modelo urbano policéntrico preconizado no PDM de
Matosinhos;

(ii) Salvaguardar os imdveis que representam importdncia na memaria e matriz urbana dos
aglomerados mais antigos do concelho, assim como da envolvente préxima, que
permita uma imagem de coeréncia do todo;
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(iii) Promover o equilibrio ecolégico e da protecdo, conservacdo e valorizacdo ambiental e

paisagistica dos espacos urbanos.

No caso da ARU de Leca do Balio, e tendo como referéncia os principios de atuacdo agora
apresentados, é possivel enunciar um quadro de objetivos especificos a prosseguir com a
estratégia de reabilitacao urbana para este territério, que serd desenvolvida e concretizada
aquando da elaboracdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana (trabalho a ser desenvolvido até
um prazo maximo de trés anos contados a partir da data da publicacdo deste projeto de ARU
em sede de Didrio da Republica). Seja como for, pode afirmar-se desde ja que estes objetivos
especificos devem orientar a politica urbana e a intervengdo publica para os proximos anos,
procurando levar a cado a¢Ges que contribuam de forma robusta para estes objetivos. Sdo eles:

o

Objetivo 1: Reforcar a atratividade e a centralidade de Leca do Balio no contexto
policéntrico concelhio, estimulando o investimento privado e publico na habitacdo,
através de incentivos a reabilitacdo e refuncionalizacdo de edificios e a colmatacdo de
vazios urbanos, contribuindo para uma mais facil acessibilidade ao mercado
habitacional, em consonancia com a Estratégia Local de Habitacdo de Matosinhos;

Objetivo 2: Fortalecer a identidade histdrica de Leca do Balio, preservando os seus
elementos de maior valia patrimonial e de afirmacao da identidade local, com destaque
para os lugares do Araujo e de Custid, para além dos muitos edificios inventariados
dispersos um pouco por toda a ARU;

Objetivo 3: Incentivar intervencdes de reabilitacio urbana de natureza mais
experimental (quer residenciais, quer comerciais e de servigos), fundamentalmente nas
unidades industriais abandonadas ou desativadas e que contribuam para a afirmagado
deste territério como um importante polo de emprego do concelho e da regido
metropolitana;

Objetivo 4: Melhorar os niveis globais de acessibilidade e mobilidade neste territério,
ndo so através da qualificacdo do espaco publico, mas também da estruturacdo e
hierarquizacdo da rede viaria local e a sua integracdo na rede viaria principal, resolvendo
os graves problemas de atravessamento norte-sul e este-oeste, e apostando na
intermodalidade (articulagdo com a rede do metropolitano);

Objetivo 5: Qualificar as relagdes da ARU de Leca do Balio com a envolvente préoxima,
com destaque para o “didlogo” com a zona patrimonial do Mosteiro de Leca do Balio, e
os lugares do Pedregal e de Giomil.

Na préxima fase, no momento de definicdo da Operagdo de Reabilitagdo Urbana de Lega do
Balio, importarad que estes objetivos sejam declinados em projetos e a¢des concretas, que 0s
permitam alcangar.
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6. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL DE APOIO A REABILITACAO URBANA

O Artigo 14.2 do regime juridico da reabilitacdo urbana estabelece os efeitos que o processo de
delimitacdo de uma ARU acarreta, quer para os municipios que as delimitam, quer para os
proprietarios abrangidos por essa delimitacdo: se, por um lado, “obriga a defini¢cGo, pelo
municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMIl) e o imposto municipal sobre as
transmissées onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legislacéo aplicavel”, por outro, “confere
aos proprietdrios e titulares de outros direitos, onus e encargos sobre os edificios ou fragoes nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacGo
urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicdvel, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos relativos ao patrimdnio cultural”.

Resulta deste facto a necessidade de o Municipio de Matosinhos, enquanto entidade gestora,
estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacdo urbana que
estejam associados a constituicdo legal das ARU, bem como definir os mecanismos e
procedimentos administrativos necessarios para que os proprietarios interessados possam de
facto aceder a tais beneficios e incentivos.

A aprovacgdo da delimitagdo de uma ARU e sua publicacdo em Diario da Republica implica a
habilitacdo dos proprietdrios de prédios urbanos (ou fragdes de prédios urbanos) abarcados por
estes limites a usufruir de um conjunto de beneficios fiscais. Assim, neste ponto, procura
elencar-se o quadro global dos beneficios fiscais de apoio a reabilitacdo urbana que decorrem
da legislacdo em vigor e aplicadvel em territdrio nacional, e que estejam sujeitos a alguns
pressupostos de base, como por exemplo a localizacdo do prédio urbano em Area de
Reabilitacdo Urbana (a luz do RJRU). Porém, a leitura deste capitulo ndo dispensa a consulta
direta da legislacdo aplicavel.

6.1. INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Com a publicacdo do RIRU em 2009 (posteriormente revisto em 2012), o legislador sentiu
necessidade de prever e garantir medidas de estimulo as a¢des de reabilitacdo urbana. Deste
modo, no Or¢camento de Estado para 2009 (Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro) foram
consagrados beneficios fiscais e normativos a realizagdao de a¢des de reabilitacdo de prédios
urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introdugao de um novo artigo no
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), o Artigo 71.2 (regime extraordinario de apoio a reabilitacdo
urbana), que passa a tornar mais duradouros os beneficios fiscais em causa, indo mais além do
que os beneficios fiscais ja previstos no Artigo 45.2, mas que ndo versavam exclusivamente sobre
imoveis localizados em ARU.

De facto, o Artigo 71.2 do EBF estabeleceu um conjunto de incentivos especificos em matéria de
reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitacdo localizados em ARU e
cujas obras decorram entre janeiro de 2008 e dezembro de 2020.
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Porém, ja no ano de 2017, o Governo apresenta a “Nova Geragdo de Politicas de Habitag¢do”
através da qual procura, entre outras finalidades, criar as condicdes para que a reabilitacdo
passe de excecdo a regra. E em consonancia com este objetivo que o Orgamento de Estado para
2018 (Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro) concentra de forma mais efetiva os beneficios
fiscais na reabilitacdo e no arrendamento habitacional, procedendo a revisao dos Artigos 452 e
712 do EBF, clarificando, simplificando e conferindo coeréncia, eliminando sobreposi¢des e
harmonizando as defini¢cdes existentes. Com esta revisdo, o Governo procurou ainda manter da
competéncia municipal os beneficios que ja dependiam da sua aprovacdo e restringir os
beneficios fiscais definidos ao nivel central ao que sdo os objetivos de politica nacional, dado
que em tudo o resto a opg¢do deverd caber aos municipios, mas sempre nos termos das
estratégias definidas localmente.

De facto, se anteriormente a esta revisdao do EBF cada um dos Artigos (45.2 e 71.92) apresentava
uma definicdo distinta de “reabilitacdo” (nenhuma das quais coincidente com a legislacdo
existente), agora este conceito foi mais claramente balizado, com o intuito de restringir os
beneficios fiscais ao que seja, de facto, reabilitacdo, sendo remetido para o conceito de
“reabilitacdo de edificio” previsto no RJRU (alinea f) do Artigo 2.2): “a forma de intervengdo
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional,
estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as construgcbes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fra¢des eventualmente integradas nesse edificio,
ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em fun¢do das opgdes de
reabilitagcdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padrées
de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais opera¢des urbanisticas”.

Adicionalmente, os beneficios fiscais passam a aplicar-se somente a imoveis localizados em ARU
(o que ndo acontecia no Artigo 45.2 onde estavam os beneficios que decorriam diretamente da
lei), mas mantendo-se abrangidos os imdveis a reabilitar com mais de 30 anos fora destas areas
e tendo de ser cumpridos objetivos minimos de melhoria do estado de conservacdo e de
eficiéncia energética.

Deste modo, com a aprovacdo da ARU de Lega do Balio (e posterior publicacdo em sede de
Diario da Republica), os proprietdrios cujos prédios urbanos ou fragbes auténomas sejam
abarcados por esta delimitacdo podem usufruir dos beneficios fiscais constantes do quadro

seguinte:
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QUADRO 1. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACAO URBANA EM ARU QUE DECORRE DO EBF

m Engq. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condigGes de acesso

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizadas em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RJRU ou o RERU);

o objeto de interveng¢do da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

= QO reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicag¢do prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Cdmara Municipal de Matosinhos

Artigo 45.2 do m porum comunicar esse reconhecimento ao Servico Local de Finangas, no prazo

EBF (alinea a) periodo de 3 anos (a maximo df 20 dias a contar da data da dete.rmjnagéo do es?tado de
do n.2 2) contar do ano, conﬁefrvagao result’a.nte das obras ou da emlssao da respetiva
IMI “prédios inclusive, da certificagdo energética, se esta for posterior;
) conclusdo das obras), = Aanulagdo da liquidagdo do IMI e a correspondente restituigcdo serd
urbanos objeto com possibilidade de efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
bﬁf - renovagio por mais 5 contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;
reabilitagéo

anos = A prorrogagdo da isengdo estd dependente de deliberagdo da
Assembleia Municipal, sob proposta fundamentada da Camara de
Municipal de Matosinhos, nos termos do Regime Financeiro das
Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais (n.2 2 do artigo 16.2)

= Arenovagdo da isengdo aplica-se somente aos casos de imdveis
afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo
prépria e permanente, tendo de ser requerida pelo proprietario;

= Arenovagdo da isengdo devera ser requerida pelo proprietario,
ficando sujeita a confirmagdo por parte da Camara Municipal de
Matosinhos de utilizagdo/ ocupagdo nos primeiros trés anos (contrato
de arrendamento ou prova de residéncia, consoante se trate de
arrendamento ou habitagdo propria);

= O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favorével) e ndo prejudica a liquidagdo e cobranga do respetivo imposto,
nos termos gerais.
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IMT

Artigo 45.2 do
EBF (alinea b)
don.22)
“Prédios
urbanos objeto
de
reabilitagdo”

Isencdo nas
aquisicoes de imoveis
destinados a
intervengGes de
reabilitagdo

= Aisenc¢do apenas se aplica se o adquirente iniciar as obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo;

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizadas em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

= O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Cdmara Municipal de Matosinhos
comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas, no prazo
maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do estado de
conservacao resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificagdo energética, se esta for posterior;

= A anulagdo da liquidagdo do IMT e a correspondente restitui¢do sera
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;

= O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza, quando para o mesmo beneficidrio (sem prejuizo
de poder optar-se por outro mais favoravel) e ndo prejudica a liquidagdo
e cobranga do respetivo imposto, nos termos gerais.

IMT

Artigo 45.2 do
EBF (alinea c)
don.22)
“Prédios
urbanos objeto
de
reabilitagdo”

Isencdo na primeira
transmissao
subsequente a
intervengao de
reabilitagdo

= Aisengdo apenas se aplica se o imével se destinar a arrendamento
para habitagdo permanente ou, se localizado em ARU, também a
habitagdo propria e permanente;

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizadas em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RJIRU ou o RERU);

o objeto de intervencgdo da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

= QO reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicag¢do prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Camara Municipal de Matosinhos
comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas, no prazo
maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do estado de
conservacao resultante das obras ou da emissdo da respetiva
certificagdo energética, se esta for posterior;

= A anulagdo da liquidagdo do IMT e a correspondente restitui¢do sera
efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;

= QO presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza, quando para o mesmo beneficidrio (sem prejuizo
de poder optar-se por outro mais favoravel) e ndo prejudica a liquidagdo
e cobranga do respetivo imposto, nos termos gerais.
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Artigo 45.2 do
EBF (alinea d)

Tributagdo de mais-
valias a taxa
auténoma de 5%,

= Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués (sem prejuizo da opgdo pelo englobamento);

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizadas em ARU que
sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o objeto de intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);

don.22) o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
IRS “prédios decorrentes da eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
) rimeira alienagdo i Sti ifici
urbanos objeto p " ¢ 194/2915 relativo ‘aO desempe.r?ho ?nergetlc’o.dos edIfIC‘IOlS.
de subsequente a (através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).
reabilitagéo” intervengdo de = O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
reabilitagdo pelo proprietario/ promotor conjuntamente com a comunicacdo prévia
ou com o pedido de licenga da operagdo urbanistica, e posteriormente
comunicado ao Servigo Local de Finangas, no prazo maximo de 20 dias a
contar da data da determinagdo do estado de conservagdo resultante
das obras ou da emissdo da respetiva certificagdo energética, se esta for
posterior;
= O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel).
= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizadas em ARU ou
concluidos ha mais de 30 anos, que sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RIRU ou o RERU);

o objeto de intervencgdo da qual resulte um estado de conservagdo
do imdvel de, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes
da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica

d vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);
Artigo 45.2do  Reducdo a metade ) : . - -
EBFg( i ) d_c_ devid o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
a ':ea e as taxas' e'_‘" as eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
don.22) pela avaliagdo do 194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
Taxas “Prédios estado de (através do SCE - Sistema Certificacdo Energética dos Edificios).
urbanos objeto  conservagdo do = O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo deve ser requerido
de imével (de acordo conjuntamente com a comunicac¢do prévia ou com o pedido de licenca
reabilitagdo” com o MAEC) da operagdo urbanistica;

= Aredugdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de
conservagao (requeridas pelo promotor) aplica-se ao computo do total
das vistorias realizadas, iniciais e finais, imprescindiveis para avaliar o
estado de conservagdo do imovel, e desde que atingidos os requisitos
exigidos. Este beneficio aplica-se as vistorias que foram requeridas a
partir de 1 de janeiro de 2018 (data de publicagdo do Orgamento de
Estado 2018, que introduziu estas alteragdes, sem que lhe tenha sido
atribuida eficacia retroativa).
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IRS

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 5)
“Incentivos a
reabilitagdo
urbana”

Dedugdo a coleta de
30% dos encargos
relacionados com a
reabilitagdo
suportados pelo
proprietdrio, até ao
limite de 500€

= S3o abrangidos iméveis localizados em ARU objeto de intervengdes
de “reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no RJRU), que
cumpram umas das seguintes condigdes:

o daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera apresentar
comprovativo do inicio e conclusdo da obra (através do termo de
responsabilidade do técnico da obra competente ou, no caso das obras
de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das vistorias inicial e final),
incumbindo a MatosinhosHabit, E.M. (por competéncia delegada pelo
Municipio) certificar o estado de conservagdo dos imdveis, antes e apds
as obras compreendidas na ag¢do de reabilitagdo.

= Os encargos devem ser devidamente comprovados e posteriormente
remetidos ao Servigo Local de Finangas.

IRS

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 6)
“Incentivos a
reabilitagdo
urbana”

Tributagao de
rendimentos prediais
a taxa autonoma de
5%

= Rendimentos auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués (sem prejuizo da opgdo pelo englobamento);

= S3o abrangidos rendimentos de iméveis localizados em ARU objeto
de intervengdes de “reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no
RJRU) nos termos das respetivas estratégias de reabilitagdo de urbana,
gue cumpram umas das seguintes condigGes:

o daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera apresentar
comprovativo do inicio e conclusdo da obra (através do termo de
responsabilidade do técnico da obra competente ou, no caso das obras
de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das vistorias inicial e final),
incumbindo a MatosinhosHabit, E.M. (por competéncia delegada pelo
Municipio) certificar o estado de conservagdo dos imdveis, antes e apds
as obras compreendidas na ag¢do de reabilitagdo.
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Artigo 71.2 do
EBF (n.2 1)

IRC “Incentivos a

reabilitagdo
urbana”

Isengdo para
rendimentos de
qualquer natureza
obtidos em fundos de
investimento
imobiliario

= Fundos constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagdo nacional

= Pelo menos 75% dos ativos do fundo tém que ser imdveis sujeitos a
acOes de reabilitagdo localizados em ARU, objeto de intervengdes de
“reabilitacdo de edificios” (tal como definidas no RJRU), que cumpram
umas das seguintes condigGes:

o daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera requeré-lo ao
Municipio, apresentando comprovativo do inicio e conclusdo da obra
(através do termo de responsabilidade do técnico da obra competente
ou, no caso das obras de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final, comunicadas pela MatosinhosHabit a Camara
Municipal de Matosinhos), incumbindo a MatosinhosHabit, E.M. (por
competéncia delegada pelo Municipio) certificar o estado de
conservagdo dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na agdo
de reabilitagdo.

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 2)
“Incentivos a
reabilitagdo
urbana”

IRC
IRS

Retencdo na fonte a
taxa especial de 10%
para rendimentos
respeitantes a
unidades de
participagao em
fundos de
investimento
imobiliario

= Fundos constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagdo nacional

= Pelo menos 75% dos ativos do fundo tém que ser imdveis sujeitos a
acoes de reabilitagdo localizados em ARU, objeto de intervengdes de
“reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no RIRU), que cumpram
umas das seguintes condigdes:

o daintervengdo resulte um estado de conservagdo de, pelo
menos, dois niveis acima do verificado antes do seu inicio (de
acordo com o MAEC);

o daintervengdo resulte um nivel de conservagdo minimo “bom”
em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a
arrendamento para habitagdo permanente;

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera requeré-lo ao
Municipio, apresentando comprovativo do inicio e conclusdo da obra
(através do termo de responsabilidade do técnico da obra competente
ou, no caso das obras de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das
vistorias inicial e final, comunicadas pela MatosinhosHabit a Camara
Municipal de Matosinhos), incumbindo a MatosinhosHabit, E.M. (por
competéncia delegada pelo Municipio) certificar o estado de
conservagdo dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na agdo
de reabilitagdo.

Como se depreende do conjunto de requisitos e condicionalismos apresentados no quadro
anterior e inscritos no Estatuto de Beneficios Fiscais, o acesso de um proprietdrio de um prédio
(ou fragdo) urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos ndo é automdtico e

indiscriminado.
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De facto, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugio de obras
de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma avaliacdo, com vista apreciar o
cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovacao do inicio
e da conclusdo das obras de reabilitacdo é da competéncia da Camara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a drea da
localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes, a pedido do promotor, certificar o estado dos imdveis,
antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo (através de vistorias). A este
propdsito, convém clarificar que os municipios ndo confirmam pelos seus préprios meios o inicio
e o fim das obras de reabilitacdo. Esta comprovacao é feita, nos casos que a lei assim obriga,
pelo termo de responsabilidade do técnico da obra competente ou, no caso das obras de escassa
relevancia urbanistica, pelas datas das vistorias inicial e final, respetivamente, comunicadas pela
MatosinhosHabit, E.M. ao Departamento do Urbanismo do Municipio, conforme previamente
acordado entre as duas entidades (de acordo com a delegacdo de competéncias da
MatosinhosHabit, E.M.).

Segundo a alinea b) do nimero 1.2 do artigo 45.2 e a alinea c) do nimero 23.2 do artigo 71.2 do
EBF, o “estado de conservagdo” de um edificio ou fracdo é determinado nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. De acordo com esta legislacdo, a analise do
estado de conservacao tera como base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacao dos
Edificios (MAEC), estando ai definidos os critérios de avaliacdo e as regras para a determinacgdo
do coeficiente de conservagao.

A avaliacdo do estado de conservacdo é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37
elementos funcionais), e consubstanciada no preenchimento de uma ficha de avaliagdo (modelo
este também publicado no diploma legal referido no paragrafo anterior), ndo se recorrendo a
consulta de projetos, a analise do historial de obras ou a realizagdao de ensaios ou sondagens.
Considera-se que apenas com a vistoria é possivel realizar uma despistagem das principais
anomalias e benfeitorias de modo a obter resultados com um grau de rigor adequado ao
objetivo de determinacdo do nivel de conservacdo. O modelo de ficha de avaliacdo do estado
de conservacdo de prédio ou fragGes urbanas a aplicar neste tipo de processos consta como
anexo no referido diploma legal.

Para efeitos da aplicabilidade dos beneficios fiscais descritos no quadro anterior, esta avaliagdo
tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagdo executadas sobre o prédio ou fracdo
contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliacdo inicial, sendo
necessario obter a classificacdo minima de “bom”, de acordo com os niveis de conservacdo
indicados no quadro seguinte (cf. artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro).

QuADRO 2. NiVEIS DO ESTADO DE CONSERVAGAO UTILIZADOS NO AMBITO DO MAEC

Mivel Estado de Conservagdo

5 Excelente
4 Bom
3 Medio
2 Mau
1 Peszimo

Fonte: Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro
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O artigo 3.2 deste diploma estabelece ainda que a determinacao do nivel de conservagao do
prédio ou fracdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora da ARU (neste caso, o Municipio de
Matosinhos) optar entre duas alternativas:

v' Trabalhadores que exercam fung¢des publicas, em qualquer modalidade de rela¢do
juridica de emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora
competente, como serd o caso da Empresa Municipal MatosinhosHabit);

v' Arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situagdo
anterior, constem de lista fornecida pelas ordens profissionais a Cdmara Municipal (ou
outra entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com
a indicacdo dos profissionais habilitados e disponiveis.

Realce ainda para o artigo 7.2 do mesmo diploma, que admite a possibilidade de o Municipio
cobrar taxas pela determinacdo do nivel de conservacdo e pela definicdo das obras necessarias
para a obtencdo de nivel de conservagdo superior, as quais constituem receita municipal. No
caso de Matosinhos, as VDNC (vistorias para determinac¢do do estado de conservac¢do) sdo uma
competéncia delegada da Camara Municipal na MatosinhosHabit. E.M., logo devem ser
requeridas nesta empresa municipal, mediante o preenchimento de um formulario préprio,
disponibilizacdo de documentacdao complementar e pagamento das respetivas taxas.

Para que os proprietdrios possam de facto usufruir deste conjunto significativo de beneficios
fiscais, importa que a estrutura técnica e politica da Camara Municipal de Matosinhos esteja
capacitada para responder as solicitacoes.

O primeiro pressuposto é o de que o Municipio (enquanto entidade gestora da ARU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservagdao do prédio antes e depois da acdo de
reabilitacdo, sendo o impulso dado pelo proprietario, mediante requerimento / comunicacdo a
Camara Municipal (conforme modelo de requerimento disponivel no site do municipio).

Assim, cabe ao proprietario comunicar a entidade gestora as obras que pretende efetuar,
iniciando para o efeito um processo para a reabilitacdo de prédios urbanos ou fragdes de prédios
urbanos.

Pretende-se que estes processos sejam simples, flexiveis, prioritarios e céleres, contribuindo
assim de forma decisiva para eliminar as demoras e os custos de contexto em matéria de
aprovacdo de projetos e para incutir uma dinamica relevante nesta matéria.

Apresenta-se de seguida uma sugestao de guido de procedimentos a adotar para este tipo de
processos de reabilitacdo urbana dentro dos limites de uma Area de Reabilitacdo Urbana, que
serd alvo de discussdo e ponderacdo junto das estruturas técnicas e politicas do Municipio de
Matosinhos.

PROJETO DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE LECA DO BALIO

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA



matosinhos

habit

AAA
A A Ak Quaternaire
A A B Portugal

FIGURA 28. SINTESE ESQUEMATICA DOS PROCEDIMENTOS A ADOTAR NO AMBITO DE AGOES DE REABILITAGAO LOCALIZADAS EM ARU

12 pedido Atribuigao nivel " 22 pedido Atribuigao nivel
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de estado abra de estado
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Fonte: Quaternaire Portugal, S.A..
Descreve-se, de forma sumdria, cada um dos passos apresentados:

O 19 Passo — Instruir processo camardrio: para poder usufruir de qualguer um destes
beneficios fiscais toda e qualquer obra tem que ser comunicada a Camara Municipal,
devendo o requerente instruir um processo de acordo com a intervenc¢do desejada,
solicitando vistoria nos termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012 (apresentando os
documentos necessarios no Balcdo da Reabilitagdo Urbana da Camara Municipal);

O 22 Passo — Andlise do processo: a entidade gestora da ARU, ou a entidade que tenha
competéncia delegada nesta matéria (neste caso a MatosinhosHabit, E.M.) analisa o
processo com a prévia deslocacdo ao local para tomada de conhecimento e atribuicao
do nivel do estado de conservagao do prédio antes das obras;

O 32 Passo— Execugdo da obra: o requerente deverd informar a entidade gestora do inicio
dos trabalhos até cinco dias antes da data prevista e executar a obra de acordo com o
comunicado e dentro do prazo estipulado (se for o caso);

O 42 Passo — Concluséo da obra: o requerente deverd comunicar a entidade gestora ou a
entidade que tenha competéncia delegada nesta matéria (neste caso a
MatosinhosHabit, E.M.) a conclusdo da obra, formalizando um pedido de atribui¢cdo do
estado de conservagdao. Este pedido pressupde nova vistoria por parte da
MatosinhosHabit, E.M. para atribui¢cdo do nivel do estado de conservagdo apds obra de
reabilitacdo;

O 52 Passo — Comunicagdo ao Servico Local de Finangas: caso se verifigue uma melhoria
de um minimo de 2 niveis no estado de conservacgdo face a avaliacdo inicial e seja obtida
a classificagdo minima de “bom”, a entidade gestora comunica, num prazo de 20 dias
apos a conclusdo da obra e determinagdo do estado de conservacao final, diretamente
ao Servico Local de Finangas, que o imével foi objeto de uma agdo de reabilitacdo e
notifica, na mesma data, o requerente desse facto;

O 62 Passo — Atribuicdo do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servigo Local de
Finangas promoverd, num prazo de 15 dias, a aplicacdo de taxas reduzidas ou isen¢do
do imposto em questdo, nas transacgdes, intervencgdes ou atividades que ocorram dentro
da estratégia de reabilitacdo urbana.
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6.2. BENEFICIOS FISCAIS QUE DECORREM DO CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR
ACRESCENTADO

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitacdo urbana em ARU decorre de
uma alteracdo ao Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em
concordancia com o artigo 18.2 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA).

Esta normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do EBF o
seguinte incentivo:

QUADRO 3. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACAO URBANA EM ARU QUE DECORREM DO CIVA

Imposto Enq. Legal Pressupostos de base
fiscal

Artigo 18.2 do CIVA

(verba 2.23 da Lista Aplicagdo da = Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em
IVA Ial"lexa) taxa reduzida de = diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos
% publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais

“Taxas do imposto”

Para poderem usufruir deste beneficio fiscal, os interessados deverao requerer uma certidao,
a emitir pela Camara Municipal de Matosinhos, a confirmar que as obras de reabilitacao a
executar incidem sobre imdveis ou fragcdes abrangidos pelo perimetro de intervencdo da ARU
de Leca do Balio.

A este propdsito convém ainda clarificar que, neste caso especifico, o legislador remete para o
RJRU o entendimento de “empreitada de reabilitagéo urbana”. No entanto, este regime juridico
€ omisso quanto a este conceito, apresentando apenas a noc¢dao de “Reabilitagdo Urbana”,
entendendo-a como a “forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que
0 patrimonio urbanistico e imobiliagrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizacto de obras de remodelacdo ou beneficiacto dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utiliza¢Go
coletiva e de obras de constru¢do, reconstru¢cdo, ampliagdo, altera¢Go, conservagdo ou
demoli¢do dos edificios”.

Desta incongruéncia resulta que a aplicabilidade da taxa reduzida do IVA em empreitadas de
reabilitacdo urbana se estenda a qualquer obra de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo,
alteracdo, conservacdo ou demolicdo de edificios, quer se trate de uma intervencdo numa
preexisténcia edificada, quer se trate de uma edificacdo nova, desde que inseridas numa ARU.

Este beneficio sera materializado através da aplicacdo da taxa reduzida do IVA nas faturas
respeitantes as obras realizadas.
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