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1. INTRODUGAO

A promocgao da habitacdo e o refor¢o da reabilitagdo contribuem para o incre-
mento da qualidade de vida urbana das populag¢des e desempenham papel estrutu-
rante na revitalizagcdo e competitividade das cidades (e respetiva coesao social e ter-
ritorial). Neste ambito, estdo aprovados (e em vigor) um conjunto de instrumentos
de estimulo a mais oferta publica de habitacdo, no quadro de uma Nova Geragdo de

Politicas de Habitacdo, nomeadamente:

= 0 12 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo: vocacionado para solu-
cionar estruturalmente as caréncias habitacionais que ainda se registam no pafs;
= 0 Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado: orientado para a mobiliza¢io do
patrimdnio imobilidrio publico e do terceiro setor, devoluto ou disponivel, para,
apos a sua reabilitacdo, ser disponibilizado para arrendamento habitacional a

custos acessiveis.

Também do lado da oferta habitacional privada tem vindo a ser aprovado um con-
junto de instrumentos e medidas com os quais se pretende a sua dinamizagao, con-
cretamente, no respeitante ao regime de arrendamento a custos acessiveis, desta-

cando-se:

= 0 Programa de Arrendamento Acessivel;
= 0 enquadramento fiscal favoravel ao arrendamento e a reabilitagio;
= 0s instrumentos de financiamento a reabilitagdo, em particular a reabilitacido

para arrendamento habitacional;
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= 0 Programa Chave na Mo, que facilita e promove a atragao e fixagdo de popula-
¢do no interior - nomeadamente de jovens familias - e a oferta de habitacdo para

arrendamento a custos acessiveis nas areas de maior pressao da procura.

Considerando o contexto de imdveis que ndo estdo a ser colocados no mercado,
principalmente em zonas onde se verifica maior dificuldade de acesso a habitacio,
entende-se esta situacdo como lesiva do interesse ptblico, refletindo-se, necessaria-
mente, na reducdo injustificada da oferta habitacional e, consequentemente, no sur-

gimento de um movimento especulativo, ou seja, na subida artificial dos precos.

No caso dos iméveis devolutos, verifica-se necessaria uma tomada de posi¢cdo mais
incisiva no referente ao estimulo da respetiva disponibilizacdo no mercado, contribu-
indo, assim, quer para o cumprimento da sua funcdo social, quer para a materializa-
¢do do seu potencial econdmico. Tal tomada de posicdo traduz-se, em primeiro lugar,
na criacdo de instrumentos de incentivos ao arrendamento e de apoio as obras de
reabilitacdo, sendo agora reforcados com a penaliza¢do da manutengdo de iméveis
sem utilizagdo nas dreas em que a sua preméncia é mais evidente. Surge, para o efeito,
no Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, o conceito de ‘zona de pressdo urbanis-
tica’ (ZPU) - que, segundo o ali indicado (e acima abordado), é “[...] aquela em que se
verifique dificuldade significativa de acesso a habitagdo, por haver escassez ou desade-
quagdo da oferta habitacional face as necessidades existentes ou por essa oferta ser a
valores superiores aos suportdveis pela generalidade dos agregados familiares sem que

estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos.”

2. CONTEXTO DA PROBLEMATICA EM MATOSINHOS

A Estratégia Local de Habitagdo de Matosinhos, no diagnéstico global das carén-

cias habitacionais, reconhece que a capacidade de resposta do parque habitacional
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municipal, gerido pela MatosinhosHabit MH EM, é insuficiente perante um variado

conjunto de fatores, entre os quais se destacam:

= 0s pedidos de apoio a habitacao;

= a existéncia de familias a residir em deficientes condi¢es de habitabilidade, em
alojamentos propriedade publica e privada;

= a existéncia de pessoas em situagdo de grande vulnerabilidade social, a necessi-
tarem de respostas habitacionais especificas;

= as dificuldades de acesso a habitac¢do por parte de populacido de baixos recursos.
E precisamente no acesso a habitacio que a questio se centra.

Conforme referido no Diagndstico Social 2020, Matosinhos é um concelho onde a
disparidade de rendimento é bastante acentuada, sendo um dos indicadores dessa
disparidade os precgos praticados na venda e no arrendamento de habitacdes. Para
confirmar esta situacdo basta verificar a posicao que o concelho de Matosinhos ocupa,
no panorama dos municipios com mais de 100.000 habitantes, relativamente aos se-

guintes indicadores:

= valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares no 3.2 trimestre de
2021 (fig. 1);
= renda mediana por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos fa-

miliares nos tltimos trés meses, relativo ao 1.2 trimestre de 2022 (fig. 2).
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Figura 1. Taxa de variagdo homéloga e valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares.
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Em ambos os casos, o concelho de Matosinhos encontra-se no quadrante mais gra-
voso. Significa isto que se apresenta entre os concelhos com os valores mais elevados,
quer em termos de valor de vendas e de rendas, quer em termos de taxa de variagao
homologa. Neste quadro, todos os concelhos das areas metropolitana de Lisboa e do
Porto (a excecdo de Gondomar e Santa Maria da Feira), apresentam precos de venda
medianos superiores ao valor nacional, cifrado em €1.311,00/m2, sendo Matosinhos
um dos que apresenta uma taxa de variagdo homoéloga superior ao nacional, isto €,
+14,1% perante +12,2% relativa a taxa de varia¢do nacional. No ambito dos pregos
de renda - e para o mesmo universo - 23 em 24 destes municipios viram a renda
mediana por m? de novos contratos de arrendamento aumentar, situando-se Matosi-
nhos novamente em posicao de destaque ao se apresentar como um dos concelhos
com uma das maiores taxas de variagdo homoéloga (+14,9%), mas também com um
dos mais elevados valores de renda (€8,31/m?). No sentido de obter uma imagem
mais real desta problematica, decidiu-se efetuar uma avaliacdo das capacidades de

aquisicao de casa-prépria e de arrendamento no concelho.

Para obter a avaliacdo da capacidade de aquisi¢do de casa-préopria com recurso ao
crédito bancario, foi efetuada, em primeiro lugar, uma simulacéo do custo de aquisi-
¢do do m?, observado para as diferentes freguesias do concelho. Foi considerada uma
area de 100m? e, em paralelo, para a concessio do crédito, foram assumidas as con-
di¢des habituais exigidas pela banca. Das primeiras, estabeleceu-se que o valor do
crédito devera corresponder a 90% do valor do imével, ou seja, 10% desse valor de-
vera ser suportado pelo comprador; da segunda, foi feita a assungido de uma duracio
de 30 anos. O objetivo consistiu no apuramento do valor da prestacdo mensal corres-

pondente.

Outra das condigoes exigidas - e que se desenvolveu em separado das anteriores

pelo facto de serem necessarias informagdes mais detalhadas - é a de que o montante
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da prestagdo mensal ndo ultrapasse os 30% do valor do rendimento disponivel, de-
signada habitualmente como valor da taxa de esfor¢o maxima. Dividiu-se cada quin-
til! de rendimento anual disponivel pelo nimero de meses e calculou-se, de seguida,
o respetivo valor mensal, determinando assim o valor correspondente a taxa de es-

forco mensal maxima admissivel para cada um deles.

As taxas de esforco foram apuradas aplicando a taxa de 30% ao valor do rendi-
mento anual liquido dos agregados familiares. O valor anual foi dividido por doze me-
ses e esse valor foi confrontado (dividido) com o valor das prestagdes mensais apu-

radas para um empréstimo de trinta anos.

0 quintil de uma série de valores ordenada (crescente) é um qualquer dos valores
que a divide em cinco partes iguais. O primeiro quintil sera o valor mais elevado do
primeiro grupo aonde constam os 20% dos valores mais baixos da série; o segundo
serda o valor mais elevado do segundo grupo de 20% dos valores da série e assim su-

cessivamente.

Por fim, compararam-se os valores das prestagdes mensais, entretanto apuradas
com este ultimo valor, para verificar se a taxa de esfor¢o seria (ou ndo) violada e, com

isso, se o crédito seria (ou ndo) passivel de ser concedido.

Todos estes calculos foram ensaiados com sucessivas e hipotéticas taxas de juro
de 1,5% a 5% (figs. 3 a 7) permitindo avaliar, para cada freguesia, com precgos de
aquisicdo individualizados, a maior ou menor capacidade para adquirir imével pela
populagdo do concelho, aferindo essa condi¢do, como se referiu, pelo confronto entre

a prestacdo e o valor maximo admissivel ditado pela taxa de esforgo correspondente

1 No dominio das estatisticas sobre o rendimento, utilizam-se quintis para mostrar como se distribui o rendimento
do conjunto da populagdo, representando um quintil 20% do rendimento.
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a cada quintil. Essa capacidade é dada, em cada caso, através de um coeficiente per-

centual entre aquelas duas varidveis. Sempre que esse coeficiente excede os 100%,

conclui-se que ndo havera condi¢des para a concessao de crédito.

Os resultados apresentados mostram que, no caso do recurso ao crédito, até uma

taxa de juro de 4%, apenas parte dos agregados familiares incluidos no 42 quintil e,

consequentemente, as familias do dltimo escaldo de rendimentos terdo possibilida-

des de adquirir habita¢do por via da contrag¢do de crédito. A partir de uma taxa igual

ou superior a 5%, somente familias do 52 quintil o poderéo fazer.

Matosinhos e Lega
da Palmeira

S. Mamede de Infesta
e Senhora da Hora

Perafita, Lavra
e Santa Cruz

Custoias, Leca
do Balio e Gui-

do Bispo foes

Prestagdes mensais (€) 645 483 523 444
Reparticdo do ren- Prestacdo mensal / taxa de esfor¢o mensal (30%)

dimento por quintis de rendimento (valor limite)

12 Quintil 319,74% 239,77% 259,33% 220,50%

22 Quintil 233,48% 175,08% 189,37% 161,01%

32 Quinti 158,04% 118,51% 128,18% 108,99%

42 Quintil 98,22% 73,66% 79,67% 67,74%

Figura 3. Prestagdo mensal e taxa de esforgo mensal por quintis de

rendimento, a ta;

xa de juro de 1,5%.

Matosinhos e Lega
da Palmeira

S. Mamede de Infesta
e Senhora da Hora

Perafita, Lavra
e Santa Cruz

Custoias, Leca
do Balio e Gui-

do Bispo foes

Prestagdes mensais (€) 690 518 560 476
Reparti¢do do ren- Prestagdo mensal / taxa de esfor¢o mensal (30%)

dimento por quintis de rendimento (valor limite)

12 Quintil 342,44% 256,79% 277,74% 236,16%

292 Quintil 250,05% 187,51% 202,81% 172,44%

32 Quintil 169,26% 126,92% 137,28% 116,72%

42 Quintil 105,20% 78,88% 85,32% 72,55%

Figura 4. Prestagdo mensal e taxa de esfor¢o mensal por quintis de rendimento a taxa de juro de 2%.
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Matosinhos e Lega
da Palmeira

S. Mamede de Infesta
e Senhora da Hora

Perafita, Lavra
e Santa Cruz

Custoias, Leca
do Balio e Gui-

do Bispo foes

Prestagbes mensais (€) 787 590 639 543
Reparti¢do do ren- Prestagdo mensal / taxa de esfor¢o mensal (30%)

dimento por quintis de rendimento (valor limite)

12 Quintil 390,60% 292,90% 316,81% 269,37%

22 Quintil 285,22% 213,88% 231,34% 196,70%

32 Quintil 193,06% 144,77% 156,59% 133,14%

42 Quintil 119,99% 89,98% 97,32% 82,75%

Figura 5. Prestagdo mensal e taxa de esfor¢o mensal por quintis de

rendimento a taxa de juro de 3%.

Matosinhos e Lega
da Palmeira

S. Mamede de Infesta
e Senhora da Hora

Perafita, Lavra
e Santa Cruz

Custdias, Lega
do Balio e Gui-

do Bispo foes

Prestagdes mensais (€) 892 685 723 615
Reparti¢do do ren- Prestagdo mensal / taxa de esfor¢o mensal (30%)

dimento por quintis de rendimento (valor limite)

12 Quintil 442,30% 339,99% 358,75% 305,03%

22 Quintil 322,98% 248,26% 261,96% 222,74%

32 Quintil 218,62% 168,05% 177,32% 150,77%

42 Quintil 135,87% 104,44% 110,21% 93,70%

Figura 6. Prestagdo mensal e taxa de esfor¢o mensal por quintis de

rendimento a taxa de juro de 4%.

Matosinhos e Lega
da Palmeira

S. Mamede de Infesta
e Senhora da Hora

Perafita, Lavra
e Santa Cruz

Custoias, Leca
do Balio e Gui-

do Bispo foes

Prestagdes mensais (€) 1003 771 813 691
Reparti¢ao do ren- Presta¢do mensal / taxa de esforco mensal (30%)

dimento por quintis de rendimento (valor limite)

12 Quintil 497,34% 382,29% 403,39% 342,99%

22 Quintil 363,16% 279,16% 294,56% 250,45%

32 Quintil 245,82% 188,96% 199,38% 169,53%

42 Quintil 152,78% 117,44% 123,92% 105,36%

Figura 7. Prestacdo mensal e taxa de esfor¢o mensal por quintis de rendimento a taxa de juro de 5%.
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0 acima concluido ndo se estende a todas as freguesias. Para a aquisigdo de casa-
propria na freguesia de Matosinhos, apenas o tltimo escaldo de rendimentos o po-
dera fazer, isto para qualquer das taxas de juro consideradas. Para uma taxa de 4%,
s6 sera possivel para uma franja muito limitada do 42 quintil de rendimentos, uma
vez que o coeficiente indica, para este caso, uma percentagem da ordem dos 93,7% e,
note-se, limitada apenas a freguesia de Custoéias, Leca do Balio e Guifées. Para uma
taxa de 5% apenas as familias do 52 escaldo terdo acesso. Existe uma correlagdo po-
sitiva entre a progressdo nos diferentes patamares de rendimento e a capacidade de
aquisicao de habitagdo por via do recurso ao crédito, que é negativa quando aumenta
o preco do metro quadrado das habita¢des. Relativamente a avaliacdo da capacidade
de arrendamento (fig. 8), também neste caso o acesso ao arrendamento apenas é pos-
sivel a partir do 42 quintil e somente a uma porg¢io muito reduzida do seu universo,
em virtude dos coeficientes muito préximos do limiar maximo: 97,23% no caso das
freguesias de Perafita, Lavra e S2 Cruz e Custéias; 98,75% no caso da freguesia de
Leca do Balio e Guifoes. Com estes coeficientes, depreende-se que apenas as familias

do quintil de rendimentos mais elevados (52 quintil) tem condi¢des para aceder ao

arrendamento.
Matosinhos e Lega S- Mamede de [n- Perafita, Lavra e Custmas,l
X festa e Senhora da . Leca do Balio
da Palmeira Santa cruz do Bispo ex
Hora e Guifdes
Renda estimada (€) 881 772 638 648
Repartigdo do rendi- Renda mensal / taxa de esfor¢o mensal (30%)
mento por quintis de rendimento (valor limite)
12 Quintil 437,06% 382,98% 316,51% 321,47%
22 Quintil 319,15% 279,66% 231,12% 234,74%
32 Quintil 216,02% 189,30% 156,44% 158,89%
42 Quintil 134,26% 117,65% 97,23% 98,75%

Figura 8. Renda mensal e taxa de esfor¢o mensal por quintis de rendimento.
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matosinhos

Os resultados obtidos em ambas as simulagdes permitem entender que apenas
uma parte restrita da populagcdo do concelho tem condi¢des para adquirir casa com
recurso ao crédito e que na eventualidade de efetivar contrato de arrendamento, a
maioria da populacdo tem dificuldade ndo sé em contratualizar, como ainda serd obri-

gada a suportar severas restri¢oes nas suas demais despesas familiares.

A existéncia de precos elevados coloca as familias de rendimentos mais diminutos,
mas também as de rendimentos médios, perante sérias dificuldades no acesso a uma
habitacéo digna. E neste contexto que a delimitagio de zonas de pressdo urbanistica
surge como instrumento de regulariza¢do das dindmicas do mercado, através da qual,
e em harmonia com as demais medidas, se pretende facilitar o acesso da populacdo

ao mercado da habitagao.

3. ENQUADRAMENTO LEGAL

Conforme dito, o conceito de ‘zona de pressio urbanistica’ (ZPU) foi introduzido
no léxico legal pelo Decreto-Lein.2 67/2019, de 21 de maio, definindo-se como aquela
area em que se verifica uma dificuldade significativa de acesso a habitagio, por haver
escassez ou desadequacdo da oferta habitacional face as necessidades existentes ou
por essa oferta ser a valores superiores aos suportaveis pela generalidade dos agre-
gados familiares, sem que estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face

aos seus rendimentos.

O Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, cria, assim, as condi¢des para os muni-
cipios agravarem de forma significativa a taxa de Imposto Municipal sobre Imdveis
(IMI) devolutos, localizados em zona de pressdo urbanistica (ZPU). Neste ambito, o

referido diploma legal procede:

13

|05H],Iod =SOYuIsoOIDW O LS-¥SPIr

006 06€ 6ZT (L5€+)

1d°s0YUISOIDW-WI MMM
1d soyuisolpw-wo@|Iow

sanbluay osuoyy "q "AY

$019DIU0T)



matosinhos

= 3 primeira altera¢do ao Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, que aprova a
definicdo do conceito fiscal de prédio devoluto, como prédio urbano ou fragio
auténoma que durante um ano se encontre desocupado, atendendo os seguintes
indicios:

o inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagdes e de
fornecimento de agua, gas e eletricidade;

o inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de agua, gas, eletricidade e te-
lecomunicagoes;

o existéncia cumulativa de consumos baixos de 4dgua e eletricidade, conside-
rando-se como tal os consumos previstos no decreto-lei;

o asituagdo de desocupagdo do imével atestada por vistoria realizada ao abrigo
do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagio

atual.

= 3 alteragdo ao Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI), aprovado
pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na sua redagao atual, ele-
vando a taxa prevista na alinea c) do n.2 1 do artigo 112.2 para o séxtuplo,
agravada, em cada ano subsequente, em mais 10 %, tendo este agravamento
como limite maximo o valor de 12 vezes a taxa prevista na alinea c) don.2 1
do artigo 112.2 do CIM], relativamente aos prédios urbanos ou fragdes autd-
nomas que se encontrem devolutos ha mais de dois anos, quando localizados

em zonas de pressdo urbanistica

4. METODOLOGIA PARA A DELIMITAGAO DA ZPU

A luz das alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, a

delimita¢do das zonas de pressdo urbanistica:
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= fundamenta-se na andlise conjugada de séries temporais de indicadores relati-
vos aos pregos do mercado habitacional, aos rendimentos das familias ou as ca-
réncias habitacionais, incluindo a caracterizagao do parque habitacional, a sele-
cionar de entre os constantes do anexo do referido Decreto-Lei, resultantes de
informacao estatistica oficial com a desagregacdo territorial publicada pelo Ins-
tituto Nacional de Estatistica I. P. (INE) e o padrao de disponibilizagdo em vigor,

bem como do aproveitamento de fontes administrativas dos municipios -

o tal delimitagdo é da competéncia da Assembleia Municipal respetiva, sob pro-
posta da Camara Municipal e tem a duracdo de cinco anos, podendo ser alte-
rada ou objeto de prorrogagdo, com redugdo ou ampliacdo da area delimitada,

nos termos previstos pela lei.

A delimitagio de zonas de pressdo urbanistica pode, ainda, fundamentar-se na de-
limitagdo de uma area de reabilitagdo urbana (ARU) ou na aprovagdo de uma opera-
cdo de reabilitacdo urbana quando na fundamentacio destes instrumentos se estabe-
lecer como objetivo o aumento da oferta habitacional, o aumento da populagio

residente ou se reconheca a escassez habitacional nesses territorios.

Face ao indicado, o processo de delimitagido da zona de pressdo urbanistica (ZPU)
no concelho de Matosinhos ocorreu de acordo com a sequéncia de etapas que de se-

guida se apresenta:

a. Selecao, Origem e Formato dos Dados

Os dados utilizados para a delimitagio de zonas de pressdo urbanistica foram se-
lecionados de entre o conjunto de indicadores previstos no Decreto-Lei n.2 67/2019,

de 21 de maio, tendo sido obtidos nas seguintes fontes:
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= populacio residente - resultados provisdrios do XVI Recenseamento Geral da
Populagido e VI Recenseamento Geral da Habitagdo-Censos 2021, INE, ao nivel da
subsecdo estatistica (BGRI-Base Geografica de Referenciagdo da Informacao).

= Prédios indiciados como estando devolutos - dados da Camara Municipal de Ma-
tosinhos, disponibilizados na plataforma hiTaxTM da Deloitte Portugal, de
acesso reservado;

= pedidos de habitacao e pedidos de apoio ao arrendamento: MatosinhosHabit MH

EM.

Frise-se que, segundo o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, na redagdo que
lhe foi dada pelo DL n.2 67/2019, no relativo a defini¢do de devolutos e aos indicios

de baixo consumo, é indicado, no seu artigo 2.2, que:

1 — O prédio urbano ou a fragdo autdnoma que durante um ano se encontre de-
socupado é classificado como devoluto, nos termos previstos daquele De-

creto-Lei.
2 — Sao indicios de desocupacio:

a) A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicacdes e
de fornecimento de agua, gas e eletricidade;

b) A inexisténcia de faturagdo relativa a consumos de dgua, gas, eletricidade e
telecomunicagoes;

c) A existéncia cumulativa de consumos baixos de agua e eletricidade, consi-
derando -se como tal os consumos cuja faturagio relativa ndo exceda, em
cada ano, consumos superiores a 7 m3, para a agua, e de 35 KWh, para a

eletricidade;
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d) A situacdo de desocupacdo do imével, atestada por vistoria realizada ao
abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na

sua redagdo atual.

Ndo obstante o referido, ressalve-se que sera necessario verificar (através de no-
tificacdo propria), caso-a-caso, em fase posterior a aprovacio da delimitacdo da zona
de pressdo urbanistica (ZPU), todas as situagdes que se afigurem enquadraveis nos
pontos 1 e 2 acima elencados, para se garantir que casos de segundas habitag¢des (ou
mesmo pessoas isoladas que confecionem poucos alimentos em casa, por exemplo)
possam ser redutoramente considerados enquanto prédio devoluto ou com indicios

de desocupacao.

Com nogdo da devida reserva antes comentada (para etapa seguinte a delimitagio
da ZPU), avangou-se no sentido em que todos os dados foram acedidos sob a forma
de texto e organizados em formato tabular, a exce¢ao dos dados relativos a popula¢do
residente obtidos sob a forma a geodatabase?. A opgdo por estes indicadores prende-

se com o seguinte:

= atualidade dos dados - o conjunto de indicadores selecionados reporta ao ano
de 2021;

= objeto de incidéncia da majoragdo do IMI - sendo os prédios devolutos o objeto
sobre o qual ira incidir a majoracdo do IMI, a sele¢do deste indicador parece per-
tinente;

= reflexo da dificuldade de acesso a habitagdo - decorrendo a delimitacdo de zonas
de pressdo urbanistica da aceitagdo generalizada de que o acesso a habitacio é

um problema da sociedade portuguesa, a inclusdo dos pedidos de habitacdo

2 Geodatabase é a estrutura de dados nativa do ArcGIS.
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surge como reflexo desse mesmo problema. Por outro lado, a inclusdo dos pedi-
dos de apoio ao arrendamento torna-se pertinente, nio porque reflita uma ne-
cessidade de habitacdo efetiva, uma vez que esta fungdo ja esta a ser cumprida
(o pedido de apoio ao arrendamento é o pedido de um complemento no paga-
mento da renda mensal), mas porque espelha a dificuldade econémica em cum-

prir com os encargos inerentes ao arrendamento.

b. Tratamento e Espacializacao dos Dados

A segunda etapa do processo de delimitacdo da zona de pressdo urbanistica no
concelho de Matosinhos correspondeu ao tratamento e espacializagdo dos dados, ou
seja, a sua georreferenciacdo. Neste sentido, apresentaram-se dois niveis de cons-
trangimentos. Por um lado, ndo foi possivel obter os dados ja georreferenciados e, por
outro, decorrente do anterior, os dados careciam de coordenadas geograficas, sem as
quais o processo de georreferenciacdo fica comprometido. Com efeito, a georreferen-
ciacdo do conjunto de dados selecionados foi efetuada de forma indireta, isto é, por
recurso a comparacdo entre enderecos associados a esse conjunto de dados e os ni-
meros de policia da base de dados municipal e posterior associagdo as coordenadas

geograficas desses nimeros de policia, conforme a fig. 9 ilustra.

A excecio dos dados relativos a populacgio residente, cujo formato disponibilizado
pelo INE permite, de forma imediata, a sua integracdo em sistemas de informagdo
geografica, o restante conjunto de dados foi objeto de um processo de normalizagdo

de enderegos, de acordo com o padrio utilizado na base de dados do municipio3, de

3 [Tipo de Via] [Designagdo da Via] [Nimero de Policia]
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modo a fazer coincidir os enderecos dos dados selecionados com os enderecos da

base de dados.

Dados

Enderecos originais Enderecos padronizados

R 12 de Dezembro 999 | Rua Primeiro de Dezembro 999

Base de dados municipal

Enderecos Coordenada X Coordenada Y

Rua Primeiro de Dezembro 999 -47754,30695 168339,67350
Figura 9. Processo de normalizagio de enderegos e georreferenciagéo.

Tendo o conjunto de dados devidamente normalizado efetuou-se a associagio de
cada endereco ao respetivo par de coordenadas, obtendo-se, assim, a espacializacdo
dos prédios indiciados como devolutos, pedidos de habitacdo e pedidos de apoio ao
arrendamento sob a forma de ponto. Os dados da populagio residente também foram
espacializados sob a forma de ponto, representando esse ponto o centroide, ou centro

geométrico, de cada uma das 1556 subse¢des estatisticas do concelho de Matosinhos.

Relativamente a utilizacdo do indicador “prédios indiciados como devolutos”,
como elemento passivel de ser considerado na delimitagido das zonas de pressao ur-
banistica, entendeu-se filtrar o contetido deste indicador e considerar apenas os da-
dos relativos a prédios indiciados como devolutos do tipo “doméstico”, ignorando,
para este fim, os prédios indiciados como devolutos do tipo “indudstria”, comércio”,
entre outros. Ainda a propoésito dos prédios indiciados como devolutos domésticos,

optou-se pela separagio entre os domésticos com “baixo consumo” e “sem contrato”,
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por plasmarem o designado nas altera¢des promovidas pelo Decreto-Lei n.267/2019,

de 21 de maio, relativamente aos indicios que configuram um prédio como devoluto.

0 processo de georreferenciagdo dos prédios indiciados como devolutos, entre do-
mésticos, domésticos com baixo consumo e domésticos sem contrato, resultou numa
taxa de sucesso da georreferenciacdo a rondar os 80%, enquanto que no caso dos
pedidos de habitagio e pedidos de apoio ao arrendamento esse valor é superior a

98% e 99%, respetivamente (fig. 10).

) Taxa de sucesso da ge-
Dados Universo orreferenciagdo
Total Georreferenciados
0,
Devolutos 18350 14880 81,1%
0,
Devolutos domésticos 13293 10984 826%
- . 87,1%
Devolutos domésticos - baixo consumo | 6009 5236
0,
Devolutos domésticos — sem contrato 7283 5748 789%
. o X 98,6%
Pedidos de habita¢do 1518 1497
} ) 99,2%
Pedidos de apoio ao arrendamento 763 757

Figura 10. Universo e taxa de sucesso da georreferenciagdo.

c. Mapas Kernel e Cenarios Ponderados

Para alcancar o objetivo de delimita¢do de zonas de pressdo urbanistica importa
ndo so conhecer onde os indicadores se distribuem no territério, isto é, onde esta a
populagio residente, onde se localizam os prédios indiciados como devolutos e qual
a origem dos pedidos de habitagio e de apoio ao arrendamento, mas também conhe-
cer como tais fendmenos se manifestam. Para além da georreferenciagio, produzi-
ram-se mapas de densidade destes indicadores, a partir dos quais se criaram cenarios
ponderados que serviram de base para a delimitacdo das zonas de pressdo urbanis-

tica.
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Figura 11. Modelo de construgao de cenarios.

A opgdo para a producdo de mapas de densidade nio recaiu pela mera relagio en-
tre indicadores e unidade territorial, mas sim pela criacdo de mapas de densidades a
luz da estimativa de Kernel (Kernel Density Estimator) (Bailey e Gatrell, 1995), ou seja,
de acordo com uma técnica de interpolagdo e de analise de padrdes espaciais de pon-
tos que permite identificar “[...] a intensidade com que uma determinada varidvel se
manifesta no espago” (Silverman, 1986), (Pfeiffer, 1996), cit. (Palma, 2010:57). Ob-
tém-se, portanto, mapas que representam ndo sé a incidéncia do fenémeno, como

também a sua intensidade.

A partir dos mapas de densidade Kernel de cada um dos indicadores selecionados,
criaram-se cenarios em que a cada um destes inputs se associaram diferentes ponde-
ragoes. Foram criados cenarios de acordo com a sequéncia de processos ilustrada na

fig. 11 (supra) e aplicadas as ponderagdes que se apresentam na seguinte fig. 12:
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Cenarios Indicadores e ponderagdes

Populagdo Devolutos domésticos / baixo Pedidos de Pedidos de apoio ao

residente consumo / sem contrato habitacdo arrendamento
Cendrio 1 0,50 0,25 0,125 0,125
Cenario 2 0,40 0,30 0,20 0,10
Cenario 3 0,25 0,25 0,25 0,25
Cendrio 4 - 0,45 0,35 0,20
Cenario 5 - 0,50 0,30 0,20
Cenério 6 - 0,45 0,35 0,20
Cenério 7 - 0,33 0,33 0,33
Cendrio 8 - 0,35 0,45 0,20

Figura 12. Indicadores, cenarios e ponderagdes.

5. TERRITORIALIZACAO DA ANALISE

Do processo de georreferenciacdo dos indicadores selecionados (figs. 13 a 18), re-

lativamente a sua distribuicado e densidades, identificam-se dois padrdes:

=um de cariz longitudinal, fortemente coincidente com o eixo Matosinhos-Se-
nhora da Hora-S. Mamede de Infesta, indiciando uma acentuada dinimica entre
a sede do concelho e as freguesias a nascente;
= outro de cariz latitudinal, no qual se destacam os eixos -
o Matosinhos-Lega da Palmeia-Lavra, marcado pela proximidade a linha de
costa;
o na envolve da autoestrada A28 e do n6 desta com a autoestrada A41;

o na envolvente da Estrada Nacional 14.

Todos os indicadores revelam maior incidéncia e intensidade nas principais cen-
tralidades do concelho (Matosinhos, Legca da Palmeira, Senhora da Hora e S. Mamede

de Infesta), bem como na envolvente das principais vias estruturantes do concelho e
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de ligagdo aos concelhos limitrofes. Entre os fatores distribui¢do/incidéncia e densi-
dade/intensidade de cada indicador estabelece-se um manifesto paralelismo, dimi-
nuindo tendencialmente, tanto um como outro, para norte e nascente. Da leitura da
distribuicdo e densidade da populagdo, dos prédios indiciados como devolutos do-
mésticos, dos pedidos de habitacdo e de apoio ao arrendamento conclui-se que ten-
dem a diminuir na medida do afastamento a cidade de Matosinhos, ao concelho do
Porto e com o aumento da dimensdo das subsecdes estatisticas, no caso da populagio

residente.

Em virtude da coincidéncia genérica das areas de incidéncia de cada um dos indi-
cadores selecionados, previa-se que, da construgdo de cenarios, iria resultar um zo-
namento bastante semelhante (figs. 19 a 26). De facto, o exercicio inicial desta analise
multicritério resultou na determinacio de areas em tudo semelhantes as que resul-
taram da distribuicdo e densidade daqueles quatro indicadores. Neste sentido, a in-
trodugdo de ponderagdes surge numa légica de averiguar se a diferenciagdo por graus
de importancia distintos iria promover algum tipo de diversidade nos resultados ob-

tidos relativamente aos inicialmente alcangados.
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[ { Densicade de populacional

IndividucaKm?
[w-3ma
[ 3 00 7 000
[ 7 00 - 10 5000
[ 110 500 - 14 000
. oo

Figura 13. Densidade populacional.

| GCERE
.

Figura 14. Densidade de prédios indiciados devolutos domésticos - baixo consumo.
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Figura 15. Densidade de prédios indiciados devolutos domésticos.

matosinhos

Densidade de prédios devolutos domésticos
Balxo consumo

Devolutos domésticos - Baixo consumo/Km*

Densidade du prédios devolutos domesticos
Som contrato

Devolutos domésticon - Sem contrato/Km*
[0~ 2000

[ 1700 - acey

I 1400 - ey

I 1000 - oo

.o

Figura 16. Densidade de prédios indiciados devolutos domésticos - sem contrato.
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Denwidade de pedidos de habiiagho

Figura 17. Densidade dos pedidos de habitagao.

Densidade de pedidos de apolo
a0 arrendamento

Figura 18. Densidade dos pedidos de apoio ao arrendamento.
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Mais importante do que as areas de incidéncia de cada um dos oito cenérios cria-
dos, importa destacar a evidente redundincia dos resultados obtidos da comparacéo
entre cada simulagdo. Significa isto que a analise multicritério ponderada, realizada
com o intuito de delimitar a zona de pressado urbanistica, ndo resultou na obtengao de
um limite, claro e objetivamente identificivel em cada cenério, mas sim na identifica-

¢do de dreas nas quais se revela a maior ou menor evidéncia de pressdo urbanistica.

Se os primeiros trés cenarios (fig.19) contemplam os quatro indicadores selecio-
nados, de acordo com a atribui¢do de diferentes ponderagdes, os tltimos cinco (figs.
20 e 21) ndo comtemplam a inclusdo da populacio residente e da derivada densidade
populacional. A exclusdo deste indicador prende-se com a dbvia constatagio de que
a populagio residente é, entre os indicadores selecionados, o mais distinto em termos
de universo ou volume de dados e que, por via disso, maior entropia poderia causar

nos resultados obtidos a partir da criagio de cendrios.

Com a exclusdo da populacdo residente/densidade populacional pretendia-se ave-
riguar se a evidéncia de pressdo urbanistica daf resultante seria substancialmente di-
ferente, no sentido de ser mais 6bvia. Todavia, desse exercicio permaneceu a redun-
dancia dos resultados obtidos, concluindo-se, assim, que quer se considerem todos
os indicadores, quer se considerem apenas os prédios indiciados como devolutos do-
mésticos, os pedidos de habitacio e os pedidos de apoio ao arrendamento, a sua inci-

déncia é, genericamente, a mesma.

A construcdo de cenarios obedeceu, ainda, a um desdobramento relativamente ao
indicador “prédios indiciados como devolutos domésticos”. A analise multicritério
teve em conta a bipolaridade daquele indicador, permitindo, assim, a cenarizacdo
atendendo a existéncia de prédios indiciados como devolutos domésticos enquadra-

dos em situagdes de baixo consumo e situacdes de sem contrato.
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Cenério 1

Cendrio 2

matosinhos

Evidéncia de pressdo urbanistica

Prédios devolutos domesticos

Cenarlo 2

Populagio residente = 40%
Davolutos - Sem contrato = 30%
Pedidos de habitagho = 20%

Pedidos de apolo a0 arrendamento = 10%

Pressdio urbanistica

. Maior presao

Menor presséio

Navembro 2022

Evidéncia de pressio urbanistica

Prédios devolulos domésticos

Cendrio 1

Populagio residante = 50%

Devolutos - Sem contrato = 25%

Pedidos de habitaglio = 12,5%

Padidos de apoio ao arrendamento = 12,5%

Prossio urbanistica
Maior presac

Menor pressiio

Novsmbro 2022
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devo ulo
Pedicos de havit

Podicos de a

essd0 urbanistica

- Maior presao
Menor pressio

Cendrio 3

Figura 19. Cenarios 1,2 e 3.

cla de pressdo urbanistica

Pradios devolutos domesti

Cendrio d
Devolutos - Sem contralo = 45
Pecidos de hs

Pressio urbanistica

. Maior presac
Menor pressao

P

Cendrio 4
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Figura 20. Cendrios 4, 5 e 6.

Cendrio 5

Cenério 6

matosinhos

Pressio urbanistica

. Maor presao

Menor presso

——

Evidéncia de pressdo urbanistica

Précios devolutos domésticos

Prossio urbanistica
Maior prosao

Menor pressdo

[ee—
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Figura 21. Cenarios 7 e 8.

Cenério 7

Cenério 8

matosinhos

Pressio urbanistica

. Maior presac

Menor pressso

A 32

urbanistica

Pressio
. Maor presao

Menor prossio
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A criagdo de cendrios resultou em trinta e duas imagens, organizadas em médulos
de trés cenarios cada, mediante a inclusio de prédios indiciados como devolutos do-
mésticos, prédios indiciados como devolutos domésticos - baixo consumo ou prédios
indiciados como devolutos domésticos - sem contrato. No quadro de redundancia dos
resultados obtidos, comprovados pelo facto da incidéncia de pressdo urbanistica
ocorrer, genericamente, sobre as mesmas areas, entendeu-se apresentar neste Rela-
tério apenas os cendrios que contemplaram os prédios indiciados como devolutos
domésticos e utilizar o cenario 3 como cendrio de referéncia (fig. 22) para a delimita-
¢do da zona de pressdo urbanistica (ZPU). Aqui, todos os indicadores tém a mesma
ponderacdo (25%), identificando-se duas tipologias de areas de evidente pressao ur-

banistica, gradadas pela sua intensidade:

= area coincidente com as principais centralidades do concelho, situada entre Leca
da Palmeira, Matosinhos e S. Mamede de Infesta e genericamente posicionadas a
Sul da autoestrada A4;

= envolvente da Avenida Mario Brito e né das autoestradas A28 com A41, na fre-

guesia de Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo.
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Figura 22. Cendrio de referéncia.

A margem da criagio de cenarios, foi realizado um estudo configuracional do con-
celho, com técnicas de analise SCAVA/Space Configuration, Accessibility and Visibility
Analysis (Ruivo, Viana, et al., 2021), (fig. 23), tendo por base a constru¢do do mapa
axial do concelho, com cerca de doze mil linhas axiais. A partir de leituras axiais e de
segmentos, tiveram-se como referéncia as medidas sintaticas de primeira ordem -
como a Integragio (global e local) e a Conetividade - e as de segunda ordem, relativas
a Sinergia (relacionando a Integragdo global com a local) e Inteligibilidade (relacio-
nando Integragdo e Conetividade) (Hillier e Hanson, 1984; Hillier, 2007). O propoésito
destas analises prendeu-se com o apuro das qualidades sintaticas do municipio, res-
petivo grau de inteligibilidade do sistema urbano e demais correlagdes entre as cen-
tralidades identificadas. Estas foram sobrepostas e comparadas com as analises Ker-
nel realizadas no sentido de se tornar evidente a pressdo urbanistica sentida no

municipio.
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A andlise configuracional colocou em destaque os niicleos urbanos das freguesias
de Matosinhos e Leca da Palmeira e S. Mamede de Infesta e Senhora da Hora, refor-
¢ando a ideia de um continuo de centralidades nas freguesias Sul do concelho. Em
paralelo, ndo deixa de ser notério o destaque obtido pela faixa costeira na localidade
de Lavra, a freguesia mais a Norte do concelho, bem como na area envolvente da Ave-
nida Mario Brito e no né entre as autoestradas A28 e A41, na freguesia de Perafita,

Lavra e Santa Cruz do Bispo.

Centralidade

. Mais central

Menos central

Noventro 2122

Figura 23. Andise configuracional - niveis de centralidades.

Da leitura combinada da evidéncia de pressdo urbanistica e da anélise configura-
cional (fig. 24) verifica-se que as dreas de maior evidéncia de pressdo urbanistica sdo

coincidentes com as dreas em que a rede viaria indicia maior conetividade, ganhando
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destaque neste caso a faixa maritima da freguesia de Perafita, Lavra e Santa Cruz do
Bispo, permitindo equacionar a inclusdo desta area em zona de pressdo urbanistica,

pese embora a evidéncia ndo a destacar como tal.

Evidénci de press3o urbanistica

Prédics devoiutos comeésticos

Pressao urbanistica

. Maior presao

Menor pressao

Centralidade
. Mais central

Menos central

Figura 24. Evidéncia de pressdo urbanistica e a andlise configuracional (Inteligibilidade axial).

6. DELIMITAGAO DA ZPU

Neste momento do processo de delimitagio da zona de pressdo urbanistica (ZPU),
ficou 6bvio quais seriam, genericamente, as areas a selecionar. Todavia, tornou-se
imperioso encontrar um mecanismo que permitisse determinar tais areas, de forma
légica e estruturada. Optou-se por selecionar, de entre a evidéncia de pressdo urba-
nistica, aquelas areas que correspondem a areas nio coincidentes com Solo Rustico,

nem com Solo Urbano afeto a Atividade Econémica e Logistica. Com este exercicio
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obteve-se o que foi designado por “zonamento util” (fig. 25) da evidéncia de pressdo
urbanistica em dreas de Solo Urbano, isto é, associado (em grande medida) a fun¢do

habitagao.

Zonamento it de pressdo urbanistica

Pressao urbanistica

. Malor presao
Menor presso

Centralidade

. Mais central

Menos central

Torwrments it

Novemtrs 222

Figura 25. “Zonamento util” da pressdo urbanistica.

0 zonamento obtido ndo foi totalmente satisfatério, em virtude da dispersao re-
sultante daquela filtragem. Perante isto, optou-se por efetuar um segundo nivel de
filtragem, relativo a exclusdo das areas de zonamento util coincidentes com os mais
baixos graus de intensidade da evidéncia de pressdo urbanistica, representados em
tons de azul escuro (fig. 26). Para além disto, na senda de se evitar uma delimitacdo
algo fragmentada, foram desconsiderados indicios de certa pressdo urbanistica para

excertos do territério do municipio que ndo permitissem uma continuidade de deli-
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mitacdo, principalmente no caso das freguesias mais a norte. Por outro lado, em sec-
¢Oes de territério na contiguidade da evidéncia de pressdo urbanistica mais com-
pacta, a sul, decidiu-se excluir as areas de Guifdoes a Norte da autoestrada A4, visto
registar-se, em partes desta freguesia, menor evidéncia de pressao urbanistica. Tam-
bém a andlise configuracional (fig. 23) confirmou valores mais reduzidos de Integra-
¢do e Conetividade desta freguesia (coloragdo em tons mais “frios”), com efeito nas
suas qualidades sintaticas de centralidade e inteligibilidade - o que lhe induzira me-
nor potencial de centralidade e acessibilidade, logo, de procura (em termos configu-
racionais). Foi igualmente atendido o facto de existir, em boa parte desta freguesia,
um preco de habitacdo (e procura) menos compaginavel com a nog¢do de pressao ur-
banistica, tal como acontece em Freixieiro, por exemplo - e, por isso, também exclu-
ida. Corroborou esta op¢édo a analise da Carta de Zonamento do IMI e respetivos coe-
ficientes de IMI por freguesia (fig. 27), na qual se assinala o menor coeficiente
praticado em Guifdes (com tonalidade azulada), quando comparada com freguesias a

sul (com cores mais “quentes”).
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Delimitagdo final de
Zonas de Pressao Urbanistica

Pressio urbanistica
. Maior presao
Menor pressio

[ cemssgso Firal

Figura 26. Delimitagdo compacta de ZPU, sobre a maior evidéncia de pressdo urbanistica.
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Habitagéo_IMI
Coeficiente

Figura 27. Carta de Zonamento do IMI.

Apbs o exercicio de delimitagdo da zona de pressdo urbanistica, consubstanciou-
se o respetivo contorno as areas de maior evidéncia de pressdo urbanistica, fazendo-

a coincidir, genericamente:
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= com as freguesias de Matosinhos, Senhora da Hora e S. Mamede de Infesta a Sul
da autoestrada A4, excecionando as areas em Solo Rustico, mas incluindo as
areas em Solo Rustico a reclassificar como Solo Urbano, nomeadamente as areas
das Subunidades Operativas de Planeamento e Gestdo (SUOPG) 1, 2 e 3, tal como
previsto no Plano Diretor Municipal (PDM) de Matosinhos;

= as areas de maior evidéncia de pressdo urbanistica de Leca da Palmeira;

0 esbogo da delimitacdo da zona de pressdo urbanistica (ZPU) foi apresentado ao
executivo e em sessdo na Comissdo Permanente de Planeamento e Ambiente, da qual

foram recebidos dois contributos (transcritos e ponderados no Anexo A).

Face ao exposto, a zona de pressdo urbanistica (ZPU) para o concelho de Matosi-

nhos ficou com a delimitagdo apresentada na fig. 28.

Del mitag3o final de
Zaras de Pressio Urbanistica

s [

Figura 28. Delimitagdo final da ZPU.
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7. ACOES A DESENVOLVER

Apos a aprovagdo pela Assembleia Municipal da ZPU - e respetiva publicagdo em
Diario da Republica e divulgagdo no sitio da internet e no boletim municipal como
condigdo de eficicia da sua aplicagdo -, importa estabelecer e avaliar as agdes a de-

senvolver para se atingir os objetivos pretendidos.

Para além da execugdo do levantamento e da correspondente lista dos iméveis de-
volutos que se venha a efetuar, tendo em vista o verdadeiro alcance do presente ins-
trumento, importa conhecer nao sé os edificios e as fracdes autébnomas devolutas,
mas também os terrenos devolutos, que se encontrem nas condi¢des que a lei esta-
belece. Para isso, a colaboragdo das entidades ou empresas fornecedoras de teleco-
municagdes, gas, eletricidade e 4gua devem, no prazo que a lei estabelece (até 1 de
outubro de cada ano), fornecer a lista atualizada por cada prédio urbano ou fragdo
auténoma, com auséncia de contrato ou consumos baixos de acordo com os limites
fixados no Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio. Ap6s essa comunicagdo, compete
aos servicos municipais proceder a andlise das varias situagdes e/ou promover a re-
alizagdo de vistoria ao abrigo do artigo 90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99 de 16 de de-

zembro, de modo a atestar o estado de desocupagao do prédio ou fragdo.

Realizadas as agdes administrativas e legais com a verificagdo do estado de deso-
cupagdo, nomeadamente através da notificagdo para exercicio de audiéncia prévia
nos termos do Cédigo do Procedimento Administrativo, filtradas as situa¢des que a
lei exceciona, deve ser elaborada a listagem dos imdveis a sujeitar a majoragdo do

IMI, remetendo-a, findo o processo, a Autoridade Tributaria e Aduaneira.

8. NOTAS FINAIS
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0 agravamento do IMI previsto no artigo 112.2-B do CIM], aditado pelo Decreto-
Lein.267/2019, de 21 de maio, conforme referido, recai sobre prédios devolutos em
zona de pressdo urbanistica - cuja delimitagcdo geografica, recorde-se, é da compe-
téncia da Assembleia Municipal (sob proposta da Camara Municipal) e é publicada
através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgada no sitio na internet

do municipio, bem como no respetivo boletim municipal (quando este exista).

Conforme referido, considerando o constante no Cédigo do Imposto Municipal so-
bre Iméveis, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na sua
redagdo atual, no artigo 112.2-B é explicitado - sobre os prédios devolutos localizados
em zonas de pressdo urbanistica - que sdo prédios urbanos ou fragdes autébnomas
que se encontrem devolutos ha mais de dois anos (quando localizados em zonas de
pressao urbanistica, como tal definidas em diploma préprio) e que estdo sujeitos ao

seguinte agravamento, em substitui¢cdo do previsto no n.2 3 do artigo 112.2:

a) A taxa prevista na alinea c) do n.2 1 do artigo 112.2 é elevada ao séxtuplo, agra-
vada, em cada ano subsequente, em mais 10/prct.;
b) O agravamento referido tem como limite maximo o valor de 12 vezes a taxa

prevista na alinea c) don.2 1 do artigo 112.2.

E ainda indicado que as receitas obtidas pelo agravamento previsto, na parte em
que as mesmas excedam a aplicagdo do n.2 3 do artigo 112.2, sdo afetas pelos munici-

pios ao financiamento das politicas municipais de habitagio.

Por fim, torna-se a dar nota que a delimita¢do da zona de pressido urbanistica tem
aduragio de cinco anos, podendo ser alterada ou objeto de prorrogagio, com redugdo
ou ampliacdo da area delimitada, nos termos previstos no Decreto-Lei n.2 67/2019,

de 21 de maio.
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Estatisticas de Pregos da Habitag¢ao ao vael Local: 32 Trlmestre de 2021

(
OUESdest boul 472940291&DESTAOUESmod0 2).

Estatisticas de Rendas da Habltagao ao Nivel Local 1.0 Tr1mestre de 2022 Dados
Provisérios (https:
ques&DESTAQUESdest b0u1 54-0873217&DESTAOUESm0d0 2)

Estratégia Local de Habitagdo e Diagndstico Social 2020. MatosinhosHabit MH EM
(https://www.matosinhoshabit.pt/).
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Av. D. Afonso Henriques
4454-510 Matosinhos- Portugal

ANEX0 A

Contactos mail@cm-matosinhos.pt
(+351) 229 390 900 www.cm-matosinhos.pt

Contributos da

Comissao Permanente de Planeamento e Ambiente
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I. Transcrigdo do contributo da IL (rececionado a 7 de novembro)

Face a possibilidade de agravamento fiscal, via IMI, aos proprietdrios de iméveis devolutos,
a Presidente da Cadmara, Dra. Luisa Salgueiro e o seu Executivo podem ter em conta que muitos
desses proprietdrios sdo de idade avangada e/ou reduzida escolaridade, portanto com poucos

conhecimentos legais, financeiros e organizacionais.

Em simultdneo considerar que a indugdo a um comportamento positivo tem maior impacto

e é mais bem recebida que a coagdo e punigdo.
Assim,

1. Que o executivo efetue uma campanha prévia junto dos proprietdrios desses iméveis devo-
lutos, seja por flyers ou cartas para as moradas fiscais dos proprietdrios, no sentido de

os informar:

a) dos mecanismos e meios que o municipio poderd disponibilizar para ajudar esses
proprietdrios a recuperar eventuais imdveis a necessitar de obras;
b) das vantagens em arrendar esses iméveis;

c) de outras solugdes e mecanismos que considerem apropriados em divulgar.
0 Municipio também pode considerar em:

2. Dar um prazo razodvel, no minimo de um ano, ou mais, caso sejam necessdrias obras mais

demoradas para recuperar os iméveis, antes do agravamento do IMI entrar em vigor.

3. Rever e aligeirar os canais ou meios a disponibilizar a estes proprietdrios, para poderem
em qualquer momento implementar agées, exemplos dos pontos 1 alineas a,b,c, acima,

que justifiquem a suspensdo ou reversdo do agravamento fiscal previsto.

4. Abdicar de qualquer tipo de medida, inclusive fiscal, que condicione a liberdade individual

de cada cidaddo para decidir sobre a gestdo do seu patrimdénio.
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Considerando como mais relevante o mapa da densidade populacional, até porque os outros
apresentam sinais préximos, com pequenos desvios, verifica-se que a maior concentragdo popu-
lacional no concelho de Matosinhos segue aproximadamente a linha do Metro do Porto, com
excepgdes para a Exponor em Lega da Palmeira e a zona de S. Mamede Infesta préxima do Hos-

pital S. Jodo e Pélo Universitdrio. (ver marcagdo amarelo).

Pelo que ¢ legitimo concluir que o Metro do Porto, representa um polo de atragdo de urbani-
zagdo e populagdo.

Assim, para libertar a pressdo das actuais zonas assinaladas e diluir para novas zonas:

5. Alargar a linha de Metro do Porto, para outras freguesias do concelho, designadamente

Guifées, Santa Cruz do Bispo, podendo a partir desta chegar a Legca da Palmeira.

6. A linha de Metro do Porto, sentido Maia, passa em Custéias e Leca do Balio, com duas e até
trés estagédes, onde predominam os terrenos agricolas. Se a Cémara Municipal de Mato-
sinhos tivesse a ponderar libertar terrenos agricolas para urbanizagdo, deveria dar pri-

oridade e facilitar ao longo desta linha e estagdes, caso fosse possivel.

Apresentando os meus cumprimentos,
José Francisco Vilela Leirds

Comissdo Permanente de Ambiente e Planeamento

Ponderacao:

Genericamente, a pertinéncia das questdes elencadas no contributo rececionado
prendem-se com a necessidade de se enquadrar um periodo de ajustamento dos pro-
prietarios abrangidos pela delimitacdo da zona de pressdo urbanistica (ZPU), para
além da necessaria sensibilizacdo e informagado sobre o implicado na mesma, dando-

se tempo para os necessarios esclarecimentos e oportunidade para o devido feedback
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entre a Camara e os proprietarios. Sio apontamentos que terdo, salvo melhor opinido,
0 mais correto contexto de andlise e pertinéncia em fases seguintes a delimita¢do da
ZPU, visto que para a delimitagdo propriamente dita ndo acrescentam/alteram o que

quer que seja. 0 mesmo poderd ser dito para os topicos listados no ponto 2.

Quanto ao referido a propdsito da linha de Metro, o indicado ndo tem cabimento
no Ambito da presente delimitagio da ZPU, visto constituirem perspetivas que envol-
vem alteragdes ao tracado da linha e a localizagio de estacdes de Metro - e este ndo

é o objetivo da delimitacdo da ZPU.

Face ao analisado, especificamente sobre a delimitacdo da ZPU, o contributo rece-
cionado podera ter ambitos mais adequados para a respetiva reflexdo em fases se-

guintes do assunto ZPU.
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II. Transcri¢do do contributo do CDS (rececionado a 8 de novembro)

De acordo com o combinado relativamente ao envio de contributos o CDS apresenta os se-

guintes:

e Deve no documento estar referido que as receitas daqui decorrentes que excedam a aplica-
¢do do n.? 3 do artigo 112.% serdo afetas ao financiamento das politicas municipais de ha-
bitagdo, sendo as mesmas evidenciadas através de relatdrios anuais com a respetiva quan-

tificagdo concreta;

o Com base nos indicadores apresentados na pdgina 9 era importante fazer referéncia aos
impactos desta medida a nivel de receitas municipais decorrentes da cobranga do IMI ma-
Jjorado por exemplo para 1° ano apés a sua implementagdo. Essa referéncia seria através
de um grdfico com o valor do IMI a taxa atual comparativamente com o IMI acrescido da

respetiva majoragdo;

o A entrada em vigor desta proposta deve ser efetuada e divulgada para todo o Municipio,
considerando um periodo de tempo admissivel de modo a todos os interessados poderem
realizar as agées necessdrias de modo a evitar que sejam abrangidos pelo agravamento do

IMI quando da implementagdo da proposta.
Relativamente a questdo das dreas definidas ndo temos nada a opor.

Com os melhores cumprimentos,
Cristévdo Neto

Representante do CDS na Comissdo Permanente

Ponderacdo:
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Genericamente, os referidos nos trés topicos apresentados ndo acrescentam/alte-
ram o que quer que seja a delimitagdo da zona de pressdo urbanistica (ZPU), con-
forme confirmado no constante do ultimo paragrafo do contributo rececionado. Os
topicos elencados referem-se a um necessario periodo de ajustamento de proprieta-
rios em zona de pressao urbanistica - situacdo esta que merecera o devido enquadra-
mento em fases seguintes a delimitagdo da ZPU. Para além deste aspeto, o contributo
rececionado avanga com sugestdes que terdo, salvo melhor opinido, o mais adequado
contexto nos servigos financeiros da Camara e na prépria MatosinhosHabit MH EM -
e ndo tanto no de Planeamento. Visto isto, na sequéncia do desenvolvimento do as-
sunto ZPU, nas suas multiplas valéncias, o referido nos dois primeis tépicos merece-

rio atengio mais especifica e direcionada.
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