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1. CONTEXTUALIZACAO E ANTECEDENTES DE POLITICA PUBLICA EM
MATERIA DE REABILITAGAO URBANA

O presente documento consubstancia a memdria descritiva e justificativa do projeto de
delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Sio Mamede de Infesta, elaborada em
conformidade com os pressupostos estabelecidos no regime juridico para a reabilitacdo urbana
(RJRU — Decreto-Lei 307/2009, alterado e republicado pela Lei 32/2012), documento que servira
de suporte ao processo de discussdo e deliberacdo em sede de Reunido de Camara, e que, em
caso de aprovacao, deverd ser remetido posterior apreciacao por parte da Assembleia Municipal
de Matosinhos.

O diploma legal que consagra o regime juridico da reabilitacdo urbana entende o conceito de
reabilitacdo urbana como uma “forma de interveng¢do 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 realizacdo 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¢dGo, reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo, conservacdo ou
demoli¢dio dos edificios” (Lei 32/2012). No entanto, para se determinar que parcela do territério
poderd ficar abrangida por uma intervencdo deste género, serd necessario delimitar uma Area
de Reabilitacdo Urbana (ARU), bem como definir o conjunto articulado de intervengdes visando,
de forma integrada, a reabilitacdo urbana desta mesma area, ou seja, estruturar a Operacdo 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 RJIRU,
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 substituicao integral, inseridas em
Area de Reabilitacdio Urbana e em edificios com mais de 30 anos: “a reabilitagdo urbana envolve
0 patrimdnio urbanistico e imobilidrio, através da realizagdo de obras de remodelagéo ou
beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos
ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucéo, ampliagbes, alteragdo,
conservagdo, demolicdo e substituigdo por novos edificios.”

O RJRU define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradagdo 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 condicbes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervencdo integrada...” (Lei 32/2012).

Perante a possibilidade, prevista no RJRU, de os municipios encetarem processos de reabilitacdo
urbana em ARU de forma faseada (numa primeira fase a aprovacdo da delimitacdo 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
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publicas e privadas aos diversos incentivos e instrumentos de politica publica nos dominios da
habitacdo e da reabilitacdo urbana, sem estarem condicionados pela aprovacao das respetivas
Operacgdes de Reabilitacdo Urbana.

Neste sentido, o presente relatério da forma ao projeto de delimitacdo da Area de Reabilitacio
Urbana de Sdo Mamede de Infesta, que de acordo com o estabelecido no Artigo 132 do j4
referido regime juridico deverd conter:

O a membdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da
area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;

O aplantade delimitacdo da area abrangida (proposta de ARU de S3o0 Mamede de Infesta);

O o0 quadro dos beneficios fiscais de incentivo a reabilitacdo urbana, de natureza municipal
e da competéncia da Administracao Central.

A organizagdo deste relatério procura dar resposta a estes conteudos fundamentais:

(i) o capitulo 2 corporiza a proposta de delimitagdo da ARU de SGdo Mamede de Infesta,
onde para além da planta com a delimitacdo, se evidenciam os pressupostos e critérios
técnicos subjacentes ao processo de delimitacdo;

(ii) o capitulo 3 apresenta os principais aspetos de caracterizacao e diagndstico do territorio
delimitado pela ARU de Sdo Mamede de Infesta, focando e analisando aspetos como a
estrutura edificada e o seu estado de conservagdo, o espago publico, as infraestruturas
urbanas, a mobilidade e a acessibilidade, os alojamentos e suas carateristicas principais;

(iii) o capitulo 4 entra nas linhas preliminares da estratégica de reabilitacdo urbana,
evidenciando nesta fase os objetivos especificos a prosseguir com a estratégia;

(iv) por fim, o capitulo 5 avanga com a abordagem aos instrumentos de apoio e incentivo a
reabilitacdo 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.

Estando este relatdrio validado politica e tecnicamente poder-se-a prosseguir para o processo
de constituicdo legal da Area de Reabilitacdo Urbana de S3o Mamede de Infesta. 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 delimitagcdo desta ARU terd que ser, em
primeiro lugar, aprovado em sede de Reunido de Camara Municipal e, posteriormente, remetido
para deliberacdo e aprovagdao em sede de Assembleia Municipal. Sendo aprovada por este
orgdo, o ato de aprovagdo da delimitacdao da 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 aprovac¢do da ARU ndo ocorre em simultaneo
com a aprovacao da respetiva operacdo de reabilitacdo urbana (como acontece neste caso), a
delimitacdo aprovada vigora por um periodo maximo de trés anos, caducando se, findo este
periodo, a correspondente ORU ndo 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 aprovacdo de dreas de reabilitacdo urbana e respetivas operacdes de
reabilitacdo urbana, sinalizando o ponto onde nos encontramos com a apresentacdo deste

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

Elaboracao Publicac3o
Proposta Aprovacdo Aprovacdo Parecer Diarioda
Delimitagio Azzembleiz Envio pars o Camara IHRU [n3o Republicae
da ARU Municipal IHRU Municipal winculativa) divulgacdo

Aprovacdo Publicacs . Discussdo Aprovacdo

Camara ;ié:[ﬁa: Definicao Publica[nos Aszembleia

Municipal Reptiblica da ORU termos do Municipal

RIGT)

Fonte: Quaternaire Portugal, com base no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (Lei 32/2012).

ANTECEDENTES DE POLITICA PUBLICA EM MATERIA DE REABILITACAO URBANA

Antes de avangar para os contetdos especificos do projeto de delimitagdo da Area de
Reabilitacdo Urbana de Sdo Mamede de Infesta 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 reabilitagdo urbana, baseada no principio de atenuagdo dos
contrastes territoriais, tem como principais marcos:

O Aprovagdo e publicagdo em Diario da Republica do projeto de delimitagdo da ARU de
Matosinhos (Quadra Maritima) em agosto de 2015 (Aviso n.2 8959/2015) e da respetiva
Operacgdo de Reabilitacdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitagcdo
Urbana) em outubro de 2017 (Aviso n.2 12346/2017);

O Aprovacdo e publicacdo em Diario da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Leca da Palmeira em agosto de 2015 (Aviso n.2 8959/2015) e da respetiva Operagdo de
Reabilitacdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana) em
outubro de 2017 (Aviso n.2 12347/2017);

O Aprovacdo e publicacdo em Diario da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Matosinhos Sul em fevereiro de 2016 (Aviso n.2 1115/2016) e da respetiva Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana) em
fevereiro de 2019 (Aviso n.2 2820/2019).

O cartograma seguinte representa os territérios das trés Areas de Reabilitacido Urbana
legalmente constituidas no concelho de Matosinhos.
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FIGURA 02. AREAS DE REABILITACAO URBANA LEGALMENTE CONSTITUIDAS NO CONCELHO DE MIATOSINHOS

Fonte: Quaternaire Portugal, 2019.

Sendo evidente e consensual a dindmica 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 defini¢do
de uma Area de Reabilitacdo Urbana em cada uma das dez antigas freguesias do concelho até
ao ano de 2022.

Neste contexto, a cidade de Sdo0 Mamede de Infesta assume-se como a prioridade seguinte no
que a delimitacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana diz respeito, fruto das diversas problematicas
gue encerra, das dindmicas que se comegam a sentir e das oportunidades que a envolvente |he
proporciona. O documento que agora se apresenta é o primeiro passo para mais esta etapa da
politica municipal de incentivo a reabilitagdo urbana no concelho de Matosinhos.
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2. DELIMITACAO DA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA E RESPETIVA
FUNDAMENTAGAO

2.1. PRESSUPOSTOS DE BASE E CRITERIOS TECNICOS SUBJACENTES A PROPOSTA DE
DELIMITAGAO DA ARU

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 opg¢ao politica. No
entanto, esta opcao carece de um fundamentagdo robusta, ndo s6 em matéria de estratégia de
desenvolvimento territorial, mas também em func¢do de dinamicas, projetos e a¢des concretas,
guer de natureza publica, quer de natureza privada. Deste modo, e como foi referido
anteriormente, a formalizacdo da ARU de Sdo Mamede de Infesta é o primeiro passo
instrumental para o lancamento de uma estratégia de reabilitacdo urbana para esta cidade
matosinhense. Importa ainda referir que esta estratégia deverd estar articulada de forma
sistemdtica e consistente com o processo de planeamento territorial e socioecondmico no
concelho. Neste sentido, os objetivos da estratégia municipal de reabilitacdo urbana a definir
para este setor da cidade de Sdao Mamede de Infesta resultardo de uma especificacdo e
atualizagdo das orientagdes politicas que estdo plasmadas em instrumentos de planeamento e
programac¢do em vigor ou em processo de implementagao.

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
delimitacdo de uma ARU implica um trabalho com dupla escala:

O aidentificacdo e caracterizagdo das problematicas de degradacdo urbana associadas a
um determinado setor urbano;

O e a andlise e compreensdo das condi¢des estruturais e das dindmicas de evolugdo
urbana, bem como, das opc¢Ges de politica e gestdo urbanistica, que fundamentam a
opcdo 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 do trabalhos, a equipa técnica procurou observar e
compreender as estruturas e dindmicas 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 dareas prioritarias de intervengdo 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 intervengao auténoma e metddica de reabilitacdo urbana
na cidade de Sdo Mamede de Infesta.

Importa ainda salientar que, para se chegar a presente proposta de delimitacdo da ARU de S3o
Mamede de Infesta, se procurou sempre implementar uma abordagem interativa e partilhada
com a MatosinhosHabit E.M. e o Municipio de Matosinhos, que compreendeu, de forma
sequencial, os seguintes momentos:

Pagina 10 de 68



PROJETO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE SA0 MAMEDE DE INFESTA

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

hhh
A k h Quaternaire
A A M Portugal

(i) ReuniGes com as estruturas técnicas e diretivas da MatosinhosHabit, E.M., com o
Executivo Municipal e estrutura técnica da Cdmara Municipal de Matosinhos, e com o
Executivo de Freguesia da Unido das Freguesias de Sdo Mamede de Infesta e Senhora
da Hora, tendo como finalidade a percecdo das expectativas, necessidades e principais
intencdes de investimento publico e privado;

(ii) Recolha de informacdo documental, estatistica e cartografica, com o duplo objetivo de
fundamentar a afericdo dos limites da ARU, mas também de elaborar uma
caracterizacdo e diagndstico detalhado do territério delimitado;

(iii) Construcdo da base cartografica de suporte aos levantamentos de terreno e a
caracterizacdo e diagnodstico;

(iv) 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 entregdveis a MatosinhosHabit, E.M. e materializado em cartografia
especifica, concretamente numa “Planta de Marcac¢do dos Quarteirdes”, numa “Planta
Geral do Patriménio”, numa “Planta do Uso ao Nivel do R/C”, numa “Planta dos
Equipamentos”, numa “Planta de Ocupacdo do Edificado”, numa “Planta do Estado
Geral de Conservacao do Edificado” e numa “Planta do Estado Geral de Conservagao do
Espaco Publico”;

(v) Apresentacdo de uma proposta preliminar de delimitacdo da ARU de Sdo Mamede de
Infesta, 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);

(vi) Apresentacdo da proposta preliminar da ARU de Sdo Mamede de Infesta, numa sessado
publica de divulgacdo e esclarecimento aberta a comunidade;

(vii)Discussao da proposta final da ARU de Sdo Mamede de Infesta com a MatosinhosHabit
e o Executivo Municipal, para acertos finais e envio do documento para tramitagdo legal
tendo em vista a sua aprovagao e constituicdo legal.

Como ja foi aflorado no capitulo introdutdrio, da interpretacdo das especificagbes técnicas do
caderno de encargos que norteia a elaboracdo 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 ativa de
promocdo da reabilitagdo urbana na cidade de S3o Mamede de Infesta, concretamente:

O Refor¢o da centralidade da cidade de Sdo0 Mamede de Infesta no modelo urbano
policéntrico preconizado no novo PDM de Matosinhos;

O Captacdo da dindmica urbana associada ao polo universitario da Asprela, materializado
em ganhos de notoriedade e urbanidade, com a necessaria consolidagao, estruturagdo
e colmatacgdo das principais zonas de expansao;

O Resolucdo de problemas de desqualificacdo e degradagdo do espaco publico no centro
da cidade, assim como nas zonas de expansao urbana na sua envolvente;
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O Necessidade de incentivar a recuperacdo de elementos patrimoniais relevantes e com
potencial de transformacdo significativo (publicos e privados), onde se inclui o
patrimdnio natural a integrar na estrutura ecolégica urbana;

O Dinamizacdo e criagdo de estimulos para a iniciativa privada no ambito da reabilitacio
urbana (fixacdo de incentivos fiscais e administrativos associados a operacées de
reabilitacdo urbana);

O Acesso a programas de financiamento no dominio da habitag&o e da reabilitagdo urbana
quer para projetos publicos (habitacdo, equipamentos, espaco publico e infraestruturas
urbanas, patriménio edificado) quer para investimentos privados, com destaque para
todos os instrumentos que integram a Nova Geragao de Politicas de Habitagao,
enquadrados pela Estratégia Local de Habitagdo de Matosinhos (processo em fase de
conclusdo).

Foi também com base em algumas das motiva¢des enunciadas que a MatosinhosHabit, E.M. e 0
Municipio fizeram uma primeira aproximagado ao que poderiam ser os limites da ARU de Sao
Mamede de Infesta, consubstanciadas numa planta base constante do estudo prévio anexo as
pecas do procedimento de contratagdo publica para este trabalho, que abaixo se apresenta.

FIGURA 03. PROPOSTA BASE DE DELIMITACAO DA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA

ESTUDO PREVID - LIMITE ARU 5 MAMEDE DE INFESTA

Fonte: Caderno de Encargos do procedimento de contratagdo publica para a elaboragdo do projeto de delimitagdo da ARU de Sdo
Mamede de Infesta, MatosinhosHabit, E.M, 2019.
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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
delimitacdo base.

Concretizada esta primeira visita técnica a drea de intervencdo proposta, a equipa considerou
pertinente fazer uma proposta de redelimitagdo, mas que mantinha, no essencial, a malha
urbana inicialmente abrangida. Com a aprovacgdo desta proposta de alteragdo a planta base da
ARU de Sdo Mamede de Infesta, a equipa técnica pdde avangar para os trabalhos exaustivos de
levantamento de terreno (nas componentes de edificios e de espago publico).

Na figura seguinte apresenta-se a confrontagdo entre a delimitagdo inicial (planta base) e a
proposta de redelimitagdo (esta planta poderd ser consultada com mais pormenor no ficheiro
“Anexo01 Estudo Prévio e Limite Proposto da ARU”).

FIGURA 04. CONFRONTO ENTRE A DELIMITAGAO CONSTANTE NO ESTUDO PREVIO E A PROPOSTA DE REDELIMITACAO DA ARU

Limiie da Fraudn Frivio 146 58 ha ¢

Fonte: Quaternaire Portugal, 2019.
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Como se conclui, as propostas de alteragdo (inclusdes ou exclusdes) ocorrem exclusivamente
nas franjas da delimitacdo inicial e ficam-se a dever, essencialmente, a cinco tipos de critérios

técnicos:

(i) Ajustes aos limites administrativos de freguesia;

(ii) Ajustes aos limites cadastrais ou a eixos de via;

(iii) Integracdo (quando proposta de inclusdo) ou desintegra¢cdo (quando proposta de
exclusdo) urbanistica e/ou arquitetdnica na envolvente dominante;

(iv) Exclusdo de alguns edificios que se encontram em bom estado de conservagdo e com
caracteristicas tipomorfoldgicas contemporaneas;

(v) Inclusdo de edificios com interesse patrimonial com potencial ao nivel da reabilitacdo e

transformacdo urbana.

Nas figuras seguintes podem observar-se cada uma das alteracOes propostas, estando
assinaladas a vermelho as propostas de exclusdo e a azul as de inclusdo. Para anexo remete-se
a possibilidade de consulta mais pormenorizada desta cartografia (ver ficheiro “Anexo02

Alteragées ao Limite da ARU”).

FIGURA 05. IDENTIFICACAO E FUNDAMENTAGAO DAS PROPOSTAS DE ALTERAGAO (INCLUSOES)
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FIGURA 06. IDENTIFICACAO E FUNDAMENTAGAO DAS PROPOSTAS DE ALTERAGAO (EXCLUSOES)
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No que respeita a drea abrangida, o saldo entre propostas de inclusdo e de exclusdo é quase
nulo, sendo ligeiramente favoravel ao primeiro, registando-se um acréscimo de apenas 0,12
hectares a drea inicialmente proposta. Deste modo, a area total abrangida por esta proposta de
delimitagdo da planta base da ARU de Sao Mamede de Infesta é de 146,7 hectares.

Apds momento de discussdo e validagdo desta proposta de redelimita¢do da planta base da ARU
de Sdo Mamede de Infesta, a equipa técnica reuniu condigdes para proceder aos levantamentos
de terreno mais pormenorizados, quer ao nivel dos edificios abrangidos, quer do espaco publico.
De modo a simplificar este trabalho de levantamento e a andlise da informacdo a recolher,
considerou-se oportuno dividir a drea de intervencdo em oito grandes unidades de analise
(designados de “A” a “H”) e, dentro de cada uma destas unidades, em quarteirées (num total de
72, que abarcam 1.916 edificios — ndo tendo sido considerados edificios ndo confinantes com os
arruamentos), como se pode observar no cartograma seguinte (para maior detalhe, consultar
ficheiro “Anexo03 Proposta de Designagdo ao Quarteiréo”).
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FIGURA 07. UNIDADES DE ANALISE E IDENTIFICAGAO DOS QUARTEIROES PARA OS LEVANTAMENTOS DE TERRENO (E QUANTIFICAGAO DOS
EDIFiCIOS A CARACTERIZAR)
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Fonte: Quaternaire Portugal, 2019.

2.2. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA

Tendo como referéncias as motiva¢gdes enunciadas, as visitas impressivas de terreno e
discussOes técnicas, assim como a aplicacdo posterior dos critérios técnicos adicionais
apresentados, foi possivel avangar com a proposta de projeto de delimitagao da ARU de S3o
Mamede de Infesta, cuja versdo final se apresenta no cartograma seguinte e que podera ser
consultada com maior rigor e pormenor em planta anexa (“Anexo04 Limite da ARU de Sdo
Mamede de Infesta”).

Como se pode constatar, a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana de S3o
Mamede de Infesta corresponde a uma area de cerca de 147 hectares, inseridos na Unido das
Freguesias de Sdo Mamede de Infesta e da Senhora da Hora. A ARU localiza-se no quadrante
leste desta freguesia, constituindo os seus limites confrontag¢ées a sul com o concelho do Porto
e a noroeste com a Unido das freguesias de Custdias, Leca do Balio e Guifdes.
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FIGURA 08. PLANTA DE DELIMITAGAO DA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA

Fonte: Quaternaire Portugal, 2019.
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3. CARACTERIZAGCAO E DIAGNOSTICO DA ARU DE SAO MAMEDE DE
INFESTA

O presente capitulo tem por objetivo evidenciar, de forma clara e sucinta, as caracteristicas
principais do territério abrangido pela ARU de S3o Mamede de Infesta, incidindo em aspetos
como o contexto e evolucao territorial da cidade, a estrutura edificada, o parque habitacional,
a sua ocupacdo e respetivas condi¢cdes de habitabilidade, bem como a estrutura e dinamica
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 dezembro de 2019),
complementada, quando necessdrio, com informacdo estatistica oficial que permita um
aprofundamento de analise territorial, no caso correspondendo a informacdo dos Censos a
escala da subseccdo estatistica (BGRI 2011, Censos 2011). Porém, e de acordo com a
metodologia proposta, esta analise territorial tem que ser enriquecida com informacdo de
cardacter qualitativo, com destaque para os principais referenciais estratégicos, de planeamento
e ordenamento do territério, assim como alguns documentos histéricos (como monografias
sobre a cidade de SGo0 Mamede de Infesta ou 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 Sao
Mamede de Infesta e da Senhora da Hora e a equipa técnica responsavel pela coordenacdo do
do trabalho.

3.1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA

A ARU de Sdo Mamede de Infesta localiza-se no concelho de Matosinhos e integra-se na
freguesia de Sdo Mamede de Infesta, atual Unido das Freguesias de Sdo Mamede de Infesta e
da Senhora da Hora (na sequencia da reforma administrativa de 2013).

A freguesia de S3o0 Mamede de Infesta era, em 2011, a terceira mais populosa, com maior
numero de alojamentos e familias do concelho, precedendo as freguesias de Matosinhos e de
Senhora da Hora. Apds a reorganizagdo administrativa, esta Unido de Freguesias passou a ser a
mais populosa e com maior densidade populacional do concelho de Matosinhos.

A data de 2011, das dez freguesias que compunham o municipio, S30 Mamede de Infesta
detinha o maior numero de edificios classicos. Dada a sua privilegiada localizagao a norte da
cidade do Porto e a leste da cidade de Matosinhos, na confluéncia de importantes vias rapidas,
como a Estrada da Circunvalagdo e a Via Norte, a cidade de S3o Mamede de Infesta estabelece
uma forte relagdo de proximidade ao centro destas duas cidades, o que a caracteriza como um
territério muito relevante no contexto municipal e metropolitano.
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FIGURA 09. ENQUADRAMENTO ADMINISTRATIVO DA ARU DE SA0 MIAMEDE DE INFESTA NO CONCELHO DE MATOSINHOS
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Fonte: CAOP 2018, Diregdo Geral do Territério

Antes de avancar com a caracterizacdo mais pormenorizada da area de intervencdo, importa
atentar a situacdo de partida, sintetizada no cartograma seguinte. Este cartograma compila
informacdo de fontes diversas, concretamente:

O Carta Administrativa Oficial de Portugal: limites administrativos de concelho e freguesia;

O MatosinhosHabit: carta base (edificios, equipamentos, industria, rede acessibilidades,
hidrografia, espagos verdes) e conjuntos habitacionais municipais;

O Ciamara Municipal de Matosinhos:

o Plano Diretor Municipal: SUOPG (Sub-Unidades Operativas de Planeamento e
Gestdo) e AUDAC (Areas Urbanas Disponiveis A Consolidar);

o Estudo de inventariagdo do patrimdnio (FAUP/QP): patriménio classificado,
zonas especiais de protec¢do, zonas gerais de prote¢do, conjuntos patrimoniais,
sitios arqueoldgicos e patriménio edificado;

O SIGTUR (Sistema de Informacio Geografica do Turismo de Portugal): alojamento local e
empreendimentos turisticos.
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FIGURA 10. SITUAGAO EXISTENTE
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Fonte: CMM, MatosinhosHabit, CAOP e SIGTUR, 2019. Tratamento Quaternaire Portugal.

De modo sintético, podem identificar-se como principais caracteristicas da estrutura e malha
urbana do territdrio delimitado pela ARU de Sdo Mamede de Infesta as seguintes:

O Estrutura urbana constituida por quarteirdes pouco regulares de dimensdes e formas
variaveis, traduzindo uma malha urbana adaptada aos alinhamentos dos eixos viarios e
ferroviario.

O Predominio de lotes longos e estreitos em que as edificacbes, por ndo serem tdo
profundas, permitem a existéncia de consideraveis dreas permeaveis nos interiores de
quarteirdo. Estes logradouros sdao ocupados com constru¢des de cardcter precario e
geralmente de apoio a pequenas hortas urbanas.

O Excegbes a morfologia dominante: (i) zona norte da ARU associada a uma zona de
expansdo mais planeada com a predominancia de moradias unifamiliares e (ii) a zona
sul - Santo Antdnio de Telheiro - que apresenta uma morfologia bastante heterogénea,
com tipologias de edificagao distintas.
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3.2. CONTEXTO HISTORICO E EVOLUGCAO DA CIDADE DE SA0 MAMEDE DE INFESTA

Pensa-se que as primeiras ocupac¢ées de Sdo Mamede de Infesta terdo sido feitas por civilizagbes
pré-romanicas, como os Fenicios, sendo que a ocupacgado celta do concelho de Matosinhos se
encontra bem documentada. No lugar de Moalde foram encontradas antas e um castro de

mesmo nome, assim como evidéncias de ocupagdo por uma povoac¢do satélite, como se pode
ver no cartograma seguinte.

A localidade de S. Mamede tem os seus primeiros desenvolvimentos enquanto aglomeracgdo
urbana no tempo da ocupacdo romana, revelando-se um importante ponto de instalagdo de
infraestruturas de ligacdo entre a cidade de caracter comercial do Porto e outras localidades
agricolas a norte (atualmente coincidentes como a cidade da Maia) e posteriormente a Braga e
a Santiago de Compostela. Por outro lado, a Ponte de Pedra aqui localizada é apontada como
uma referéncia deste periodo, constituindo parte da via romana entre as cidades de Lisboa e
Braga® (a figura 11 procura demonstrar a importancia de S3o Mamede de Infesta nesta rede

viaria).
FIGURA 11. EsB0¢O DO MAPA ARQUEOLOGICO DA IDADE DOS IVIETAIS NO CONCELHO DE IVIATOSINHOS
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Fonte: Durval, Anténio (2009) A descoberta de S. Mamede de Infesta. CMM & Junta de Freguesia de S. Mamede de Infesta

1 Informagéo recolhida no site oficial da Unido das Freguesias de SGo Mamede de Infesta e Senhora da Hora. https.//www.uf-
smish.pt/cultura-e-turismo/parque-urbano-de-sao-mamede-de-infesta/
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FIGURA 12. VIAS PRINCIPAIS DE SAO IMAMEDE DE INFESTA DESDE A ROMANIZAGAO ATE AO INICIO DO SECULO XX

A
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Planta da Cidade de
Sho Mamede de Infesta

] ]
Estrada da Circunvalagdo

Fonte: Durval, Anténio (2009) A descoberta de S. Mamede de Infesta. CMM & Junta de Freguesia de S. Mamede de Infesta

A darea de estudo aparece documentada pela primeira vez em 994 e 1008, através de uma
mencao a “Villa de Manualdi” e posteriormente em 1021, numa referéncia a igreja pertencente
a D. Unisco Méndez localizada em Manualdi, atual localidade de Moalde. Posteriormente, no
ambito das inquisicdes Afonsinas de 1258, ha registo de existirem nove casais (quintas ou casas
de lavoura) na aldeia de Sam Mamede e sete casais na aldeia de Manualdi, ambas na pardquia
de Sam Mamede. Julga-se que na sua envolvente, esta pardquia viria a ser substituida por um
novo templo conhecido como a antiga igreja, que ao longo dos tempos foi sendo alterado.

FIGURA 13. IGREJA DE SAO MAMEDE DE INFESTA — ATE 1989 A IGREJA DA TAMBEM NOME AO PRINCIPAL EIXO VIARIO DA AREA EM ESTUDO,
ANO EM QUE A RUA DA IGREJA PASSA A SER DENOMINADA AVENIDA DO CONDE [FOTOGRAFIA DE 1864]

ey - !

Fonte: https://www.flickr. com/photos/z-errodri_;]t;es/20481 139029

Anteriormente a atual organizacdo administrativa, Sdo Mamede de Infesta pertenceu, durante
o periodo compreendido entre os anos de 1157 e 1638, ao Couto de Leca do Balio e
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posteriormente, entre 1579 e 1836 ao concelho da Maia, que englobava genericamente os
atuais municipios de Vila do Conde, Trofa, Maia, Matosinhos, Valongo e Porto, tendo sido palco
das guerras liberais.

A partir do ano de 1836 até a data de 1909, a cidade integra o concelho de Bougas, ano em que
viria a assistir as invasoes Napolednicas. As invasdes francesas, comandadas pelo general Soult,
acabaram mesmo por deixar uma evidéncia da sua permanéncia neste territorio sob a forma de
uma moradia em granito com um painel de azulejos, localizada na esquina da Rua de Santos Dias
e da Travessa de Santos Dias. Neste mesmo ano é criado o concelho de Matosinhos, o qual
integra atualmente.

Em 1910, em substituicdo do Carro Ripert (transporte urbano de passageiros de tragdo animal e
que podia também circular sobre carris), anterior transporte publico que servia SGo Mamede de
Infesta, é inaugurada a linha do Carro Elétrico até Paranhos (Porto). Nos anos subsequentes,
foram criadas outras ligagGes a Leixdes, Ermesinde e Batalha (Porto), o que significou um
relevante progresso na integragdo da area em estudo na Area Metropolitana do Porto.

O projeto de ligacao ferroviaria entre a cidade do Porto e o porto comercial de Leixdes teve um
importante impacto no desenvolvimento da cidade de Sdo Mamede de Infesta. Com efeito, na
figura seguinte, datada de 1907, é patente a forma como a ARU é condicionada pela linha
ferroviaria, ficando divida a meio.

FIGURA 14. PROJETO DE LIGAGAO FERROVIARIA ENTRE O PORTO E O PORTO COMERCIAL DE LEIXGES (DESENHO N.2 1 DO «PROJECTO DOS
ENGENHEIROS, A. LOUREIRO E SANTOS VIEGAS — VARIANTE N.2 2», 1907)
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Fonte: Arquivo da APDL. Tratamento Quaternaire Portugal.
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O caminho-de-ferro que marca a ARU de Sdo Mamede de Infesta de forma tdo acentuada, foi
construido em 1938, conjuntamente com a estacdo ferrovidria com painéis de azulejos de
relevante interesse, assim como a Nova Ponte que aproxima a zona sul e norte da cidade de S3o
Mamede de Infesta, por via pedonal e rodoviaria. A partir de 1960 a linha ferrovidria deixa de
praticar o servico de passageiros, recuperando-o somente em 2009. Contudo, trés anos depois
este servico foi novamente suspenso, sendo a linha ferroviaria atualmente usada unicamente
para efeitos de transporte de mercadorias de e para o Porto de Leixdes.

Em 1961, por intermédio do padre da cidade, sdo construidas varias habitacdes que abrangeram
um grande espectro da populagao residente, num movimento de apoio aos mais desfavorecidos
que seria conhecido como “Mojaf — Movimento Juvenil de Ajuda Fraterna”. Um destes edificios
encontra-se na Rua Dourado, localizada dentro dos limites da ARU.

FIGURA 15. EDIFiCIO CONSTRUIDO PELA IVIOJAF LOCALIZADO DENTRO DOS LIMITES DA ARU

T
A, N Sl

Fonte: Durval, Anténio (2009) A descoberta de S. Mamede de Infesta. Cdmara Municipal de Matosinhos & Junta de Freguesia de S.
Mamede de Infesta.

Entre 1974 e o inicio do milénio, os bairros cooperativos foram um modelo de promoc¢ao de
nova habitacdo muito implementado no concelho de Matosinhos e concretamente em S3do
Mamede de Infesta, com destaque para os conjuntos habitacionais da Caixa Téxtil, de Moalde,
da Estacdo e do Telheiro. Durante este periodo foram construidos inimeros fogos,
complementados com infraestruturas educacionais, desportivas e culturais de carater
associativista.

O associativismo, que se evidencia na cidade através das numerosas associacdes de cardacter
social e humanitdrio, cultural, desportivo e recreativo, é uma pratica regular e com tradigao
deste territério, remontando ao século XVIIl. Em 2009 verificava-se a existéncia de 35
associacles na cidade, sendo as mais antigas a Associa¢cdo de Socorros Mutuos, a Associagao
Humanitaria dos Bombeiros Voluntarios de S. Mamede de Infesta e o Futebol Clube de Infesta.
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3.3. A ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA A LUZ DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL

A ARU de Sao Mamede de Infesta encontra-se abrangida pelos seguintes instrumentos de gestdo
territorial:

O Plano Diretor Municipal de Matosinhos (PDMM). O Aviso n.° 13198/2019 de 21 de

agosto procede a sua revisdo para atualizacdo dos pardmetros a realidade
socioecondmica do concelho.

O Plano de Pormenor Quinta de Santo Anténio (PMOT 13). O Aviso n.° 12262/2018 de 27
de agosto procede a sua alteracdo para adequacdo a dindmica de crescimento do
contexto urbano, salvaguardando o conjunto arquitetdnico e paisagistico existente. Este
plano é parcialmente integrado na zona nordeste da ARU de Sao Mamede de Infesta.

Relativamente a classificacdo do solo da ARU de Sao Mamede de Infesta, o solo rustico
representa 19% (28ha) do total da area de estudo, sendo que o solo urbano tem uma
representatividade de 81% (119ha). A qualificacdo do solo estabelecida pela revisdo do PDMM
é a seguinte:

= a ARU integra predominantemente espacos centrais, categoria que representa 81%
(118,76ha) do total da area em estudo;

=  0s espagos agricolas existentes na ARU representam 18% (25,95ha) da area de estudo;
= 0s espagos naturais constituem 1% da area de estudo (1,68ha);

= 0s espacos de atividades econdmicas e espacos de atividades econdmicas da estrutura
verde tém uma representatividade residual (0,61 ha).

Desta forma, nas areas maioritarias correspondentes aos espacos centrais, podem-se instalar
todo o tipo de utilizacbes a excecdo de atividades de logistica e armazenagem. Sdo, neste
contexto, estabelecidos primordialmente parametros qualitativos de integracdo do edificado
nas caracteristicas urbanas dominantes, bem como parametros quantitativos de regulacdo dos
maximos permitidos.

O territorio da ARU qualificado como espaco agricola, é coincidente com uma Sub-Unidade
Operativa de Planeamento e Gestdo (SUOPG) 2 — Parque urbano de Sdo Mamede que, quando
desenvolvido o respetivo programa, passara a integrar o solo urbano. Para esta SUOPG prevé-
se:

(i) A valorizagdo do centro civico de Sdo Mamede de Infesta, com a criagdo de um Parque
Urbano de escala supramunicipal;

(ii) A criacdo de uma rede de percursos pedonais e de espagos publicos de estadia e recreio
em articulagdo com a estrutura verde;

(iii) A valorizagdo da linha de agua existente, garantindo a salvaguarda das zonas
ambientalmente mais sensiveis e de maior valor paisagistico da drea de intervencao;

(iv) A implementacdo de um tragado vidrio distribuidor, garante de acessibilidade
intermunicipal entre Matosinhos e o Porto, anulando barreiras fisicas a mobilidade, de
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forma a garantir a continuidade fisica do sistema de corredores estruturantes da cidade
e estabelecer novas formas de proximidade, através de uma nova liga¢do viaria do
centro civico de S3o Mamede de Infesta a Circunvalacdo e de uma passagem
sobrelevada da linha férrea;

(v) A diversificacdo de usos em zonas estratégicas, com a instalacdao de novos usos e novas
valéncias funcionais: servicos, atividades econdmicas e equipamento, fortalecendo a
coesao territorial e social com o polo da Asprela da Universidade do Porto e unidades
de saude contiguas (Hospital de S. Jodo, IPO), assim como promover a habitacdo para a
populacdo afeta aquelas atividades.

Além destas areas, importa notar que, integradas na ARU estdo também duas areas identificadas
como Areas Urbanas Disponiveis a Consolidar (AUDAC), que implicam a criacdo de unidades de
execucdo para a realizacdo de operacdes urbanisticas e para as quais se definem parametros
gualitativos de referéncia com primazia para a promocao de areas verdes publicas.

FIGURA 16. EXTRATO DA PLANTA DE ORDENAMENTO DO PDM DE MIATOSINHOS E DELIMITAGAO DA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: PDM de Matosinhos, 2019.

Para além da casa museu Abel Salazar, identificado na Planta de Condicionantes do PDM de
Matosinhos como imdvel classificado, assim como a respetiva zona geral de prote¢do e zona
especial de protecdo proviséria, constituem ainda parte da ARU areas de salvaguarda ao
patrimdnio arquitetdnico, trés nucleos e lugares e seis malhas e eixos urbanos:

(i) Nucleos e Lugares — correspondem aos antigos assentamentos rurais ou piscatorios que

ainda mantém caracteristicas morfoldgicas e funcionais proximas dos originais, e em
gue se pretende a manutencao e valorizacao das morfologias existentes;
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(ii) Malhas e Eixos Urbanos — correspondem a zonas de ocupa¢dao eminentemente urbana,
organizadas de forma predominantemente em quarteirdes, em zonas de frente urbana
continua consolidada ou em construgdo, com construgdes localizadas, na sua maioria, a
face dos arruamentos, e que decorrem de processos de urbanizagdo das vias de ligacao
ancestrais, do crescimento organico dos nucleos urbanos originais e de dareas de
expansao urbanas planeadas, onde a riqueza de solugdes arquitetdnicas e a evidéncia
das diferentes épocas e processos se pretendem manter e valorizar.

A drea de estudo integra também zonas arqueoldgicas inventariadas e dois segmentos vidrios
integrantes da rede de caminhos de Santiago de Compostela, o Caminho Central e o Caminho
da Costa.

FIGURA 17. EXTRATO DA PLANTA DE SALVAGUARDAS PATRIMONIAIS DO PDIM DE MIATOSINHOS E DELIMITACAO DA ARU DE SA0 MAMEDE
DE INFESTA
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Fonte: PDM de Matosinhos, 2019.

Confrontando os usos dominantes planeados (no PDMM) com a realidade constatavel nas
analises in loco, conclui-se que o territério da ARU de SGo Mamede de Infesta se caracteriza pela
existéncia de dois eixos que concentram maior diversidade de usos: o eixo constituido pela Rua
Silva Brinco e pela Rua Godinho de Faria e o eixo constituido pela Avenida do Conde. As restantes
vias que constituem a ARU caracterizam-se como monofuncionais, com predominancia para o
uso habitacional, onde pontualmente se verifica o uso industrial ou de equipamentos publicos.

Ou seja, a Planta de Ordenamento do PDM de Matosinhos nado parece rever-se de forma efetiva
na realidade funcional que caracteriza a ARU, qualificando-a de forma homogénea como espaco
central, a exce¢ao de uma zona dedicada a atividades agricolas a sul da via-férrea (SUOPG 2).
Bairros como o de Santo Anténio de Telheiro, a Asprela e Moalde de Cima, assim como uma
substancial parte da ARU a norte da via-férrea, caracterizam-se ainda como zonas
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predominantemente habitacionais, para as quais se projeta um cendrio de mix funcional que se
revela de complexa concretizacdo, dadas as dificuldades oferecidas pelas condi¢des de
preservacgdo das vias e um tecido urbano mais organico.A propédsito do estado de conservacgao
das vias em presenca na ARU, importa ainda aduzir que se verifica uma maior concentracdo de
ruas requalificadas e em bom estado de conservacgdo a norte do canal ferroviario, na envolvente
das ruas com maior concentracdo de usos. Contrariamente, as ruas mais periféricas
relativamente ao limite da ARU encontram-se mais desqualificadas e degradadas, carecendo de
intervencdes de requalificacdo ou manutencdo, das quais os maiores exemplos sdo os eixos
constituido pela Rua Oliveira Gaio e a Rua de Moalde, e as vias de peregrinacao a Santiago de
Compostela, a Rua Dr. Barros e a Rua Santo Antdnio do Telheiro. Consequentemente, os bairros
da ARU mais afetados relativamente a acessibilidade, sdo a Asprela, Moalde de Cima, a zona
nascente de S3o Mamede de Infesta e o Bairro de Santo Anténio de Telheiro.

3.4. ASPETOS SOCIODEMOGRAFICOS DA POPULAGAO RESIDENTE

Os aspetos sociodemograficos analisados tiveram por base os Censos de 2011 a escala da
subsecc¢do estatistica. Metodologicamente, optou-se por fazer uma caracterizacdo por excesso,
sendo que a area abrangida pelos limites da ARU se encontra coberta praticamente na sua
totalidade por subseccdes estatisticas, como se pode ver na figura seguinte.

FIGURA 18. SUBSECOES ESTATISTICAS DA BGRI 2011 Uue comPOEmM A ARU DE SA0 MIAMEDE DE INFESTA

Fonte: INE, BGRI 2011. Tratamento Quaternaire Portugal, SA.
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Ora, de acordo com os dados do ultimo Recenseamento Geral da Populagao, em 2011 residiam
na ARU de Sdo Mamede de Infesta 9.220 individuos, cerca de 5,3% do total da populacdo
residente no concelho de Matosinhos. Esta populagdo organizava-se em 3.884 familias cldssicas,
o que resulta numa média de 2,4 individuos por familia classica na drea de intervencdo, valor
coincidente com a média concelhia (2,5 individuos por familia cldssica).

Assim como no municipio de Matosinhos, a populac¢ao residente na area em estudo corresponde
maioritariamente a faixa etaria adulta, entre os 25 e os 64 anos, apresentando um peso de 56%
no total de individuos residentes, ainda que este valor seja menor do que a média concelhia
(59%). A faixa dos individuos com idade superior a 65 anos tinha uma representatividade de
23%, valor muito superior a média do concelho, que a data se estabelecia nos 16%. Por oposicao,
a faixa etaria das criangas (individuos com idades até aos 13 anos) apresenta-se pouco
expressiva na ARU, detendo apenas 10% do peso total de individuos residentes, valor inferior
aos 13% verificados para o concelho, ao passo que a faixa etaria jovem (individuos com idades
compreendidas entre os 14 e os 24 anos) se estabelece nos 11 pontos percentuais na area de
intervencdo e nos 12% no concelho de referéncia. Conclui-se que em 2011, a estrutura etdria da
ARU de Sdo Mamede de Infesta refor¢a o envelhecimento populacional verificado no municipio
de Matosinhos, como se pode ver na figura seguinte.

FIGURA 19. ESTRUTURA ETARIA DA POPULAGAO RESIDENTE NA ARU DE SA0 MIAME DE INFESTA E NO CONCELHO DE MATOSINHOS
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Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a escala da subsecgdo estatistica)

Ainda em relagdao a composicdo etdria da ARU em causa, importa referir que somente 20% das
familias cldssicas residentes tinham elementos com idades até aos 14 anos, ao passo que a
percentagem de familias classicas residentes com individuos com idade superior a 65 anos era
de 39%. Comparativamente, a representatividade destas faixas etarias na média das familias
classicas residentes no concelho era bastante distinta, estabelecendo-se nos 27% para as
familias classicas com criangas e nos 29% para as familias cldssicas residentes com idosos.

O total de familias cldssicas residentes na ARU a data do ultimo Censo representava cerca de 6%
do total de familias do municipio de Matosinhos, sendo que a maioria era constituida por poucos
elementos (60% do total de familias classicas eram constituidas por 1 ou 2 individuos), valor
superior a média concelhia (53%). Pelo contrario, as familias classicas residentes na ARU
constituidas por 3 ou 4 elementos (36%) ou mais (4%) tinham menor representatividade do que
no concelho (42% e 5% respetivamente).
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No que concerne a empregabilidade dos individuos que constituem as familias classicas,
observa-se um cenario semelhante entre a ARU de Sdo Mamede de Infesta e o concelho, sendo
que 84% das familias cldssicas ndo possui individuos desempregados. O mesmo se conclui para
as familias classicas com 1 desempregado, que detém um peso de 14% na drea em estudo e 15%
no concelho, assim como para as familias classicas com mais do que 1 desempregado, com valor
percentual de 2% tanto na ARU como no municipio de Matosinhos.

FIGURA 20. FAMILIAS CLASSICAS NA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA COM INDIVIDUOS DESEMPREGADOS
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Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a escala da subsecgdo estatistica)

Segundo os dados dos Censos 2011, uma grande percentagem da populagdo residente na ARU
de Sdo Mamede de Infesta ndo possuia atividade econdémica (42%), valor superior ao verificado
a nivel concelhio, onde 35% deste total se encontrava nesta condi¢do. Tal valor deve ser
justificado pelo peso que a faixa etdria dos idosos representa neste territério. Observe-se que
os individuos residentes reformados ou pensionistas representavam 28% do total populacional
da 4rea em estudo, cendrio mais acentuado do que aquele que se verificava no concelho, onde
a sua representatividade era de 20%.

Outro dado relevante para a relacdo entre a populagdo residente sem atividade econdémica e o
envelhecimento populacional deste territério, diz respeito a taxa de desemprego existente na
ARU, estabelecida nos 8% (em sintonia com o municipio de Matosinhos), dos quais 82%
representa populagdo desempregada a procura de um novo trabalho e somente 18% representa
populacdo desempregada a procura do primeiro emprego. Importa ainda, neste contexto, fazer
referéncia a taxa de analfabetismo da area de estudo, que por consequéncia do maior
envelhecimento populacional, se verificava equivalente a média nacional (5%) e superior a do
municipio de Matosinhos (3%).

Relativamente aos individuos empregados, constata-se que 39% da populagdo residente na area
em estudo se encontrava empregada, sendo que, com uma representatividade de 80%, a grande
maioria trabalhava no sector terciario, 19% trabalhavam no setor secundario e os trabalhadores
do setor primario tinham uma representatividade residual (1%). Ao nivel concelhio, a populagédo
residente empregada era um pouco mais expressiva, estabelecendo-se nos 43%, sendo o peso
de cada setor em tudo semelhante a drea de estudo.
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FIGURA 21. DISTRIBUIGAO DOS INDIVIDUOS RESIDENTES EMPREGADOS POR SETOR DE ATIVIDADE NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a escala da subsecgdo estatistica)

Analisando as entradas/saidas efetuadas pela populacdo residente na ARU de S50 Mamede de
Infesta para trabalhar ou estudar, evidencia-se a relacdo de dependéncia tanto da ARU como do
municipio em relacdo a cidade do Porto. De facto, somente 12% da populacao residente na area
em andlise estuda no municipio de Matosinhos e somente 18% trabalha no mesmo concelho.
Os dados do concelho traduzem uma situacdao de menor dependéncia em rela¢do ao Porto, ja
que é maior o peso dos habitantes que estudam e trabalham no concelho (15% e 23%
respetivamente).

Por fim, ao analisarmos o nivel de escolaridade dos residentes da area em estudo, verificamos
um baixo nivel de instru¢cdo comparativamente ao concelho, dado que a maioria da populagdo
(28%) possui apenas o 12 ciclo do ensino basico, valor superior ao total para o concelho (25%).
Ja o peso da populagdo residente na ARU com o ensino superior completo (14%) ndo é muito
distante da do concelho (15%).

3.5. PARQUE EDIFICADO E CONDIGOES DE HABITABILIDADE

A andlise do parque edificado e das condicGes de habitabilidade na ARU de Sdo Mamede de
Infesta tem por base os dados recolhidos nos trabalhos de levantamento de terreno realizados
durante o més de dezembro do ano de 2019, sendo esta informacdo, quando pertinente,
complementada com informac¢do do Recenseamento Geral da Populagdo de 2011.

Como foi ja salientado, a ARU de Sdo Mamede de Infesta apresenta uma estrutura urbana
constituida por quarteirdes pouco regulares de dimensdes e formas varidveis, traduzindo-se
numa malha urbana maioritariamente organica. Constituem exce¢des a morfologia dominante,
a zona norte da ARU associada a uma zona de expansao mais planeada com a predominancia de
moradias unifamiliares e a zona sul (Santo Anténio de Telheiro) que apresenta uma morfologia
bastante heterogénea, com tipologias de edificagdo distintas.

De uma forma geral, a ARU é constituida por lotes muito longos e estreitos em que as edificagbes
por ndo serem tao profundas permitem a existéncia de considerdveis areas permeaveis nos
interiores de quarteirdo. Estes logradouros sdo ocupados com construgées de caracter precario
e geralmente de apoio a pequenas hortas urbanas.
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O nivel de preenchimento da ARU é bastante elevado ainda que a consolidagdo do tecido urbano
apresente uma margem de crescimento relevante através de processos de colmatacdo e
reconstrucao, dado o elevado numero de edificios devolutos.

No que respeita ao parque edificado, convém comecar por apresentar a sua dimensao e
representatividade no total do concelho: de acordo com a informacdo recolhida no terreno, a
area de intervencdo é constituida por 1.762 edificios (cerca de 5% do total de edificios do
concelho), representando cerca de 4.900 alojamentos (6% do total do concelho de Matosinhos).

No que concerne a tipologia dos edificios existentes na ARU, e de acordo com o ultimo Censo
de 2011, a maioria configurava edificios geminados (46%) e em banda (35%). Estas duas
tipologias tinham maior representatividade do que no total do municipio, onde os edificios
geminados e em banda correspondiam, respetivamente, a 39% e 32% dos edificios. A fraca
representatividade dos edificios isolados na ARU (19%), comparativamente ao concelho (29%),
refor¢a a ideia de um desenvolvimento urbano em frentes de rua continuas. Paralelamente, a
area de estudo apresenta uma expressdo de edificios coletivos (21%) ligeiramente superior a
média concelhia (18%), facto que é agravado pela presenca de edificios coletivos fora da ARU,
mas pertencentes a subsecdes estatisticas que foram contabilizadas nestes calculos.

FIGURA 22. TIPOLOGIA DOS EDIFiCIOS EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a escala da subsecgdo estatistica)

Sensivelmente metade do parque edificado analisado nos trabalhos de campo é constituido por
edificios de 2 pisos, como se pode ver na figura seguinte. Os edificios de 1 ou 2 pisos detém,
portanto, uma muito forte presenca nesta area, equivalendo a 85% do total de edificios da ARU.
Esta percentagem é inclusivamente muito superior a média concelhia, que se estabelece nos
77%. Assim, a representatividade dos edificios de 3 ou 4 pisos (13%) tal como os de 5 ou mais
pisos (2%) é inferior a do municipio que apresenta 17% e 6% respetivamente. Os edificios com
maior numero de pisos concentram-se ao longo da Avenida do Conde, o principal eixo viario da
ARU.
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FIGURA 23. NUMERO DE PISOS DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, SA

Quanto a época de constru¢cao do parque edificado da ARU de Sdo Mamede de Infesta,
predominam, a imagem do municipio de Matosinhos, os edificios construidos entre as décadas
de 1961 e 1980 (35%). Desde entdo, pode-se observar um decréscimo na dindmica construtiva
tanto da ARU como do municipio, facto que se acentua especialmente na area em andlise a
partir do ano de 1996, detendo o periodo até 2011 um peso de somente 10% no total dos
edificios. O periodo em que o parque edificado da ARU de Sdo Mamede de Infesta mais se desvia
face a média municipal, corresponde aos edificios mais antigos, construidos até 1945,
representando a ARU 10% do total de edificios do concelho.

Este dado é importante para se perceber que o tecido edificado em presenca, em fung¢do da sua
idade, observara necessidades de obras de manutencdo ou reabilitacdo, representando um
potencial de reabilitacdo elevado quando comparado com a média global do concelho.

De referir ainda que a antiguidade do tecido urbano se traduz, igualmente, na dotacdo de
estacionamento privativo nos edificios. Com efeito, mais de metade (52%) dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual da ARU nao dispdem de lugar de estacionamento,
sendo que 37% dispdem de estacionamento para 1 veiculo. Tais indicadores encontram-se num
nivel inferior a média municipal (37% e 46% respetivamente). De igual forma, o concelho
apresenta uma média de alojamentos com 2 ou 3 lugares de estacionamento superior a ARU.
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FIGURA 24. EPOCA DE CONSTRUCAO DOS EDIFICIOS PRESENTES NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: INE, Censos de 2011 (informagdo a escala da subsecgdo estatistica)

Atentando ao estado de ocupacgdo dos edificios, importa comecar por referir que a maioria dos
edificios objeto de avaliagdo in loco se encontram totalmente ocupados (86% do total do parque
edificado), ou parcialmente ocupados (3%), isto €, com uma ou mais fragdes devolutas e as
restantes ocupadas.

FIGURA 25. ESTADO DE OCUPAGAO DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.
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Em contraponto, conclui-se que 11% dos edificios integrados na drea em analise se encontram
devolutos (num total de 192 edificios), sendo parte constituida por edificado em “mau” ou
“péssimo” estado de conservacdo, como se poderd ver mais adiante. Como se percebe pela
leitura do cartograma anterior, a distribuicdo espacial dos devolutos ndo revela padrdes de
concentragao significativos.

Recuando até ao ano de 2011 e recorrendo a ultima informacao censitaria, percebe-se que os
dados recolhidos em 2019 estdo muito alinhados com o Censo. De facto, em 2011, os
alojamentos vagos tinham, na ARU, um peso muito elevado, uma vez que representavam 14%
comparativamente ao concelho, que registava apenas cerca de 10% de alojamentos vagos.

No que respeita a forma de ocupacdo, os dados do Censo 2011 permitem afirmar que a maioria
dos alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual eram ocupados pelo proprietario
(cerca de 55%), enquanto que os alojamentos arrendados representavam quase 40% do total. E
de notar que o peso dos alojamentos arrendados na area de estudo é bastante superior a média
do municipio (28%), situagdo que é caracteristica de zonas urbanas de génese urbana antiga.

Durante os trabalhos de terreno foi ainda possivel recolher informacao relativa a dindmica do
mercado imobilidrio. Assim, foram identificados 47 edificios para venda ou arrendamento (2,7%
do total do parque). Destes 47 edificios, a maioria (85%) constituem prédios para venda, estando
os restantes 15% disponiveis no mercado de arrendamento.

FIGURA 26. DINAMICA DO MERCADO IMOBILIARIO NA ARU DE SA0 MAAMEDE DE INFESTA: EDIFICIOS PARA VENDA E ARRENDAMENTO
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.
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Relativamente a estrutura funcional dominante dos edificios existentes na ARU, e tendo em
consideracdo os dados de 2011, conclui-se que os edificios exclusivamente residenciais
representavam a esmagadora maioria do edificado presente na darea em analise (90%).
Atendendo a que os edificios principalmente residenciais correspondem a 90% do total, pode-
se afirmar que a presencga de usos ndo residenciais tem uma reduzidissima expressdo na area de
estudo, situacdo idéntica a registada no concelho. A principal diferenca para o concelho reside
numa maior presenca de edificios multifuncionais (principalmente residenciais), que no
municipio corresponde a 7%.

Contudo, o levantamento de campo efetuado em dezembro de 2019 permitiu verificar uma
mudanga significativa. Com efeito, os edificios habitacionais constituem hoje apenas 76% do
total dos edificios da ARU, sendo os restantes 24% divididos pelas restantes fungdes.
Comparando a estrutura funcional dos pisos térreos com o uso dominante do edificado, apesar
dos edificios devolutos manterem um valor percentual aproximado (8%)?, a fun¢3o de garagem
perde expressdo face ao seu peso nos pisos térreos, fixando-se em 6% (praticamente 2/3 da sua
representatividade na ARU no que toca ao uso do piso térreo do edificado). A semelhanca da
funcdo de garagem, o comércio e os servicos perdem a mesma proporc¢ao de peso na ARU de
Sdao Mamede de Infesta no que concerne ao uso dominante do edificado, estabelecendo-se nos
3%.

Com uma representatividade baixa (1%) é ainda possivel identificar a fungdo industrial na zona
sul da ARU, em Santo Antdnio de Telheiro. O alojamento local é, também, uma fungcdo sem
expressao na area em analise.

FIGURA 27. ESTRUTURA FUNCIONAL DO PARQUE EDIFICADO EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, SA

A figura seguinte permite observar a distribuicdo espacial dos edificios de acordo com o uso
dominante, com claro predominio da funcdo residencial, com a ja referida concentracdo do uso
industrial no quadrante sudoeste da ARU e com a maior tendéncia de diversificagdo funcional
ao longo do eixo da Avenida do Conde.

2 Ainda assim, é possivel identificar a fungdo original de alguns edificios devolutos, pelo que, como veremos adiante na abordagem
a ocupagdo do edificado no dmbito do estado de conservagdo do mesmo, o numero de edificios nestas condigdes é superior ao
numero de edificios com fungdo devoluta.
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FIGURA 28. CARACTERIZAGAO DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE SA0 M AMEDE DE INFESTA DE ACORDO COM O USO DOMINANTE
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, SA.

Assumindo a fung¢do habitacional um peso relevante, convém referir que a habitagdo publica
gerida pela MatosinhosHabit, E.M. contribui de forma substancial para essa preponderancia. De
facto, observa-se a existéncia de cinco conjuntos habitacionais na ARU de Sdo Mamede de
Infesta, podendo a sua localizagdo ser aferida no cartograma seguinte:

= Conjunto habitacional Caixa Téxtil, com 86 fogos distribuidos por 10 edificios
plurifamiliares;
= Conjunto habitacional da Esta¢do, com 40 fogos num edificio plurifamiliar;

= Conjunto habitacional do Telheiro, com 44 fogos distribuidos por 4 edificios
unifamiliares;

= Conjunto habitacional de Moalde, com 16 fogos distribuidos por 3 edificios
unifamiliares;

= Conjunto habitacional do Movimento Juvenil de Ajuda Fraterna de Sao Mamede de
Infesta (MOJAF), com 8 fogos num edificio plurifamiliar.
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FIGURA 29. LOCALIZACAO DOS CONJUNTOS HABITACIONAIS DE PROMOGCAO PUBLICA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, SA.

No que se refere a estrutura funcional dos pisos térreos do edificado, segundo os
levantamentos realizados em dezembro de 2019, observa-se que a fun¢do de habitagdo se
destaca com grande margem, estabelecendo-se nos 56% da totalidade de pisos térreos
levantados na ARU de Sdo Mamede de Infesta. Com grande expressao relativamente as fungdes
convencionais, as garagens e os edificios com o piso térreo devoluto constituem respetivamente
17% e 9% dos pisos térreos nesta drea. Com um valor percentual equivalente aos pisos térreos
devolutos, o comércio de rua e os servigcos estao especialmente presentes ao longo da Avenida
do Conde e da Rua Godinho de Faria.

FIGURA 30. ESTRUTURA FUNCIONAL DOS PISOS TERREOS DO PARQUE EDIFICADO EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MIAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.
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Uma vez mais se procurou com o cartograma anterior espacializar a distribuicao dos edificios de
acordo com a fungdo que apresentavam ao nivel do R/C, a data dos levantamentos de terreno.

FIGURA 31. CARACTERIZAGCAO DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA DE ACORDO COM O USO DO PISO TERREO
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Il't.)nte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

Em seguida apresenta-se o diagndstico do estado de conservagdao do parque edificado em
presenca na ARU de Sdo Mamede de Infesta, baseado na informacdo recolhida aquando do
trabalho de terreno e complementada, quando possivel e pertinente, com informac¢do do Censo
de 2011.

Como foi ja salientado, de acordo com dados de 2011, a grande maioria do parque edificado
existente na ARU foi construido durante o periodo compreendido entre 1961 e 2011 (62%),
sendo que 35% dos edificios datava das décadas de 60 a 80 do século passado. E possivel por
isso afirmar que uma parte muito significativa do edificado existente na ARU tenha sido
construido com recurso ao sistema estrutural porticado de betdo armado, ou, em menor escala,
com recurso a paredes de alvenaria de tijolo e laje aligeirada em abobadilha e vigota. Ou seja,
estima-se que cerca de 85% do parque edificado da ARU de Sdo Mamede de Infesta tenha sido
construido com recurso a técnicas construtivas mais recentes. Esta informacgdo é importante
para o apuramento das estimativas de custos de reabilitacdo do edificado, as quais serdo
essencialmente caracterizadas por operagdes de conservacdo e reabilitacdo da envolvente
exterior, ao nivel das fachadas, estrutura e coberturas.
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Outras tipologias construtivas como as estruturas de paredes de alvenaria de tijolo e laje
aligeirada sem abobadilha e vigota (13%) ou estruturas de paredes de adobe ou alvenaria seca
(2%) detém, no contexto do parque edificado da ARU, menor expressao. Com valores muito
residuais, as tipologias estruturais mistas, metdlicas, em madeira ou outras, ndo tém
representatividade na ARU de Sdo Mamede de Infesta.

Contudo, esta informacdo revela-se insuficiente para tracar um diagndstico realista e atual do
estado de conservacdo dos edificios em presenca. Deste modo, assume particular interesse a
informagao de avaliagdo técnica obtida a partir dos levantamentos de terreno. Para este
trabalho de levantamento de campo, realizado durante o més de dezembro de 2019, foram
adotados os seguintes critérios de afericao do estado de conservacao do edificado:

O Péssimo — Edificio em ruina ou edificio com claros problemas estruturais, de salubridade
e de seguranca, que impossibilitam o uso do mesmo;

O Mau - Edificio com patologias visiveis, sinais de degradacdo ao nivel das infraestruturas,
alvenarias e coberturas, que dificultam o uso do mesmo;

O Médio — Edificio com necessidade de obras de manutencdo ao nivel de pinturas e
acabamentos, pequenas reparacdes e/ou limpeza de fachadas, empenas e coberturas;

O Bom - Edificio em bom estado de conservacdo e utilizagao;

O Excelente — Edificio recente ou em étimo estado de conservacdo ao nivel estrutural e
dos acabamentos.

Da anadlise dos dados recolhidos e tratados, constata-se que apesar da maioria do parque
edificado se encontrar em “bom” ou “excelente” estado de conservagao (44%, correspondendo
a 28% e 16% respetivamente), o nivel de conservagao com maior peso na ARU de Sdo Mamede
de Infesta é o “médio”, com uma percentagem de 36%. Tal significa que, apesar de nao
apresentarem problemas estruturais nem de salubridade aparente e garantirem a seguranga
minima das habitacGes, se encontram numa condicdo que merece vigilancia, cuidados de
manuteng¢do e medidas preventivas que incrementem a longevidade da edifica¢do, tais como
limpeza e reparagdao de pequenas patologias. Os proprietdrios desde edificios que se
apresentam em “médio” estado de conserva¢do devem tomar especial atenc¢do relativamente
as coberturas e evitar a propagac¢do de humidades, com especial enfoque para as humidades
por capilaridade provenientes das fundagdes do edificio.

Em condi¢Bes de conservacdo problematica encontra-se 1/5 do edificado existente na ARU. Os
edificios caracterizados como estando em “péssimo” (7%) ou “mau” (13%) estado de
conservagdao, devem ser avaliados no sentido de serem intervencionados através de uma
reabilitacdo parcial ou integral a fim de poderem ser novamente habitados. Importa notar que
a representatividade dos edificios em ruina neste territdrio é relevante, abarcando um total de
115 edificios, equivalendo a 7% do total do edificado da ARU.

O levamento de campo realizado permitiu mapear a distribuicdo geografica do edificado nestas
condicOes (ver cartograma seguinte), podendo-se concluir que as zonas mais criticas sdo:

(i) aenvolvente proxima da Rua da Conceicdo até ao cruzamento com a Avenida do Conde,
na zona poente da ARU;
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(ii) alguns edificios dispersos na zona sul da ARU, com destaque para a envolvente a Santo
Antonio do Telheiro;

(i) as concentragdes de edificado na envolvente do Largo da Cruz, da Viela Moalde de Baixo
e na zona nordeste da ARU, ao longo de um troco da Rua Henrique Bravo; assim como
o conjunto de edificios coletivos com obra embargada na Rua da Flor de Infesta.

FIGURA 32. DISTRIBUICAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO DO EDIFICADO EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

FIGURA 33. ESTADO DE CONSERVAGAO DO EDIFICADO EM PRESENGA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.
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Para além das condicOes exteriores de conservacao dos edificios, é importante para a estratégia
percecionar os niveis globais de habitabilidade dos edificios. Ora para obter essa informacao
seria necessario recorrer a vistorias aos interiores dos edificios, trabalho técnico que, para além
de ndo estar contratualizado, obrigaria a um prazo mais dilatado na execucdo dos trabalhos.

Para suprir esta dificuldade, recorreu-se aos dados constantes do ultimo Censo. De acordo com
esta fonte, as condi¢des de habitabilidade dos alojamentos familiares de residéncia habitual na
ARU eram, em 2011, muito satisfatérias. Acompanhando o peso percentual dos alojamentos
familiares de residéncia habitual com dagua, retrete, esgotos no concelho, verificava-se que
99,5% dos alojamentos da ARU se encontravam nestas condicdes. Neste aspeto, ha que fazer
referéncia a percentagem de alojamentos familiares de residéncia habitual sem banho na ARU
de Sdo Mamede de Infesta, de 2,7%, que se verifica superior a média concelhia estabelecida em
1,9%. Em casos pontuais verifica-se a existéncia de “ilhas” com problemas de salubridade e
insuficiéncia de infraestruturas bdsicas, enquadradas nos logradouros de alguns quarteirdes.

A respeito da dimensdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual existentes,
em 2011, na ARU, observa-se que praticamente metade destes (49%) possui uma érea
compreendida entre 50m2 e 100m2 e 17% possui uma area inferior a 50m2. A drea de estudo
apresenta alojamentos de drea média inferior a do concelho, onde os referidos grupos tém um
peso de apenas 56%. De igual forma, os alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual
com uma area de 100m2 a 200m2 presentes na ARU, apresentam um valor percentual inferior
ao concelhio (30% e 38% respetivamente), tal como acontece com aqueles com uma area
superior a 200m2, que na ARU significam 4% e no municipio 6%.

Pode ainda notar-se uma relagdo entre o peso dos edificios coletivos que oferecem dreas de
alojamentos mais comerciais, assim como dos edificios anteriores a 1945, caracterizados por
areas mais diminutas e a grande percentagem de alojamentos com dimensdes até 100m2 (66%).

Ainda relativamente aos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual presentes na
ARU de Sdo Mamede de Infesta, a maioria tem entre 3 a 4 divisGes (53%), sendo que com 4%,
os alojamentos familiares classicos de residéncia habitual com 1 ou 2 divises tém um peso
menos significativo na ARU. No municipio de Matosinhos, estes grupos de alojamentos
familiares detém um peso menor, uma vez que 47% tém 3 ou 4 divisdes e 3% tem 1 ou 2 divisdes.
Os restantes 43% do total de alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual da ARU,
correspondem aos que tém mais de 4 divisdes, percentagem inferior a verificada no concelho
(50%).

Tendo como finalidade orientar a estratégia de reabilitagdo urbana da ARU de Sdo Mamede de
Infesta, considerou-se relevante abordar ainda o impacto estético dos edificios existentes. Para
a avaliacdo desta componente, foram adotados os seguintes critérios de apreciacdo dos
elementos dissonantes do edificado:

O Pouco ou nada — edificio que, através de caracteristicas, técnicas ou qualidade
construtiva, enquadramento num periodo da histéria da arquitetura local ou nacional,
inteligéncia na proposta formal e funcional, cuidado no uso de revestimentos e
materiais de acabamento, ou singularidade de composicao, se enquadra na envolvente
arquitetonica, urbana e paisagistica acrescentando valor ao tecido urbano.
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O Médio - edificio que, apesar de n3o se enquadrar perfeitamente na envolvente
arquitetdnica, urbana e paisagistica, nem acrescentar valor ao tecido urbano, se
encontra numa condicdo de reversibilidade e adaptacdo por via de potencial
reabilitacdo.

O Muito — edificio que apresenta claras debilidades na formalidade da proposta
arquitetdnica, por excesso ou defeito, ao nivel das caracteristicas, técnicas ou qualidade
construtiva, criando dificuldades a habitabilidade, revelando desprimor pela
harmonizagdo do conjunto, ndo se enquadrando na envolvente arquitetdnica, urbana e
paisagistica e desvirtuando o tecido urbano.

O levantamento de campo permitiu concluir que a maioria do parque edificado apresenta
poucos elementos dissonantes, correspondendo a 69% do total de edificios que se localizam na
ARU. Apesar de parte dos edificios nestas condi¢cbes se encontrarem em “mau” ou “médio”
estado de conservacdo, uma reabilitacdo do edificado que respeite os valores arquiteténicos em
evidéncia, contribuird para a harmonizacdo do conjunto edificado e a valorizacdo deste
patriménio. O edificado com nivel “médio” de elementos dissonantes corresponde a 26% do
total de edificios, sendo apenas 5% os imdveis com muitos elementos dissonantes, fator que é
bastante positivo. A figura seguinte permite ter uma percegao territorial desta avaliacado.

FIGURA 34. AVALIAGAO DOS ELEMENTOS DISSONANTES DO EDIFICADO EM PRESENCA NA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA

Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.
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3.6. CARACTERIZAGAO DO ESPACO PUBLICO EM PRESENGA

No que respeita ao espago publico de permanéncia, a drea de estudo apresenta algumas
caréncias, uma vez que as dreas formais que integram a ARU de Sdo Mamede de Infesta
nitidamente ndo proporcionam suficiente area de recreio e lazer aos moradores e visitantes,
especialmente devido as suas dimensdes, uso atual ou estado de conservagao.

Refira-se que o PDM de Matosinhos prevé, no ambito do programa da Sub-Unidade Operativa
de Planeamento e Gestdo 2, a criagdo de um amplo espaco verde que cubra as deficiéncias que
o territério apresenta relativamente ao espago publico de permanéncia. Enquadrado nesta
SUOPG, um parque urbano oferecerd a esta area um amplo e importante espaco de encontro e
recreio para a populagdo e visitantes, possibilitando a reintegra¢do do ribeiro de Picoutos no
ambiente natural.

FIGURA 35. PROPOSTA PARA O PARQUE URBANO DE SAO MAMEDE DE INFESTA

Fonte: Durval, Anténio (2009) A descoberta de S. Mamede de Infesta. Cdmara Municipal de Matosinhos & Junta de Freguesia de
Sdo Mamede de Infesta

Atendendo ao atual estado de conservagdo das principais areas de permanéncia formalmente
constituidas como zonas de estadia, destaca-se positivamente a drea verde associada a Rua
Avelino Carneiro e o Largo da Ermida. Importa salientar que a Praceta Corujeira também
constitui uma drea publica de permanéncia, mas encontra-se em mau estado de conservagao
por falta de manutengdo das infraestruturas e do coberto vegetal. Finalmente, o Largo da Cruz,
espaco publico de permanéncia por exceléncia da cidade de Sdo Mamede de Infesta - dada a
sua dimensdo e centralidade - encontrava-se com uma intervengdo de melhorias em curso a
data dos levantamentos de campo, pelo que o seu estado de conservagao foi definido como
indeterminado. Ndo obstante as areas formais de espago publico de permanéncia terem sido
avaliadas em diferentes momentos do dia, a sua afluéncia revelou-se sempre pouco substantiva,
pelo que se pode concluir que ndo se revelam apelativas aos moradores e visitantes.
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Outras areas com potencial para oferta de espaco publico de permanéncia sao:
O o Largo Capela do Telheiro, associado a capela de Santo Antdnio do Telheiro e a escola
EB1 do Telheiro;

O o0 espaco verde entre as Ruas Padre Costa, José Coutinho e a Avenida Marechal Gomes
da Costa;

O o Largo de Moalde associado a capela do Senhor da Boa Fortuna;

O a Praceta Henrique Bravo (atualmente usada como parque de estacionamento)
associada a Escola Secundaria Abel Salazar.

FIGURA 36. DISTRIBUICAO DAS PRINCIPAIS AREAS DE PERMANENCIA EM PRESENGCA NA ARU DE SA0O MAAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

Relativamente a arborizacdo do espaco publico, os elementos recolhidos aquando dos
levantamentos de campo de dezembro de 2019 indicam que a maioria das vias e espacos de
permanéncia ndo se encontram arborizados (70% dos elementos de espago publico levantados),
sendo que as areas arborizadas do territdrio em anadlise se encontram associadas a areas de
caracter residencial localizadas na zona central da ARU de S3o0 Mamede de Infesta. No entanto,
as principais vias que estruturam o tecido urbano da area em estudo ndo se encontram
arborizadas.
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FIGURA 37. ARBORIZAGAO DAS VIAS EM PRESENCA NA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

Ao nivel do mobilidario urbano, metade dos elementos do espago publico observados no
levantamento de campo estavam insuficientemente equipados com mobilidrio urbano. De
facto, o nimero de elementos identificados que se encontravam suficientemente equipados
(com iluminagdo publica, assentos coletivos, equipamentos de lazer, pontos de agua, papeleiras,
recolha de residuos sélidos urbanos, sinalética e abrigos,) era bastante reduzido, representando
apenas 8% do total de elementos de espago publico integrados nos limites da ARU. Nos
restantes elementos avaliados (42% do total de elementos avaliados) observou-se a inexisténcia

de mobiliario urbano.

Relativamente ao estado de conservacdo do mobiliario urbano, os critérios de avaliacdo foram

0s seguintes:

O Mau - Espaco publico com fraca iluminacdo, papeleiras degradadas ou lotadas, assentos
coletivos em mau estado de conservacdo, RSU lotados, sinalética degradada,

equipamentos de lazer inseguros, pontos de dgua pouco higiénicos ou inoperacionais,

abrigos degradados;

Razoavel — Espaco publico com boa iluminagdo, papeleiras em bom estado de
conservacao, assentos coletivos em mau estado de conservacdao, RSU em bom estado

de conservacdo, equipamentos de lazer seguros, pontos de agua higiénicos, abrigos

degradados;
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O Bom - Espaco publico com boa iluminac&o, papeleiras em bom estado de conservacio,
assentos coletivos em bom estado de conservacdo, RSU em bom estado de conservacao,
equipamentos de lazer seguros, pontos de dgua higiénicos, abrigos em bom estado de
conservagao.

A maioria dos equipamentos de mobilidrio urbano identificados na area de intervencdo
encontram-se em “razodvel” estado de conservacdo (70%) e 22% em “bom” estado de
conservacao. Com um peso menor, 8% dos elementos de espaco urbano com equipamentos de
mobilidrio urbano encontram-se em “mau” estado de conservacao.

FIGURA 38. ESTADO DE CONSERVAGAO DO MOBILIARIO EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MIAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

Os equipamentos coletivos caracterizam-se por serem importantes geradores e recetores de
fluxos de pessoas, constituindo-se de igual modo como centralidades urbanas. A drea de estudo
concentra equipamentos coletivos de carater administrativo, social, de ensino, cultural,
desportivos, de saude, religioso e de lazer. Destes, o grupo com maior relevancia, representando
30% do total dos equipamentos coletivos existentes na ARU de Sdo Mamede de Infesta, sdo os
equipamentos de ensino. Equipamentos de natureza social e religiosa tém um peso de 20% e
18% respetivamente, sendo que os equipamentos dedicados a saude correspondem a 13% do
total de equipamentos coletivos existentes na ARU. O grupo com menor percentagem é
constituido pelos equipamentos desportivos, sendo a sua representatividade na area de estudo
(2%) bastante reduzida.
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Como é possivel verificar na figura seguinte, a maior concentracdo de equipamentos coletivos
verifica-se em volta do Largo da Cruz, que consubstancia o espago publico primordial da area
em estudo. Importa salientar que para a geracdo de fluxos de habitantes e visitantes que se
verifica nesta zona, contribuem as tipologias dominantes de equipamentos escolares e
equipamentos religiosos.

FIGURA 39. DISTRIBUICAO DOS EQUIPAMENTOS COLETIVOS EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

A “Nova Centralidade” de Sdao Mamede de Infesta é um projeto do inicio do século que
concentra varios servicos num quarteirdo, na jungdo das Ruas Silva Brinco e Godinho de Faria,
um eixo viario primordial da cidade. Na imediacdo da sede da Unido de Freguesias de Sdo Mede
de Infesta e Senhora da Hora, encontram-se a Biblioteca Publica, a Casa da Juventude, a Loja
Municipal do Cidadao, o Centro Empresarial de Matosinhos, o Mercado, a Feira, assim como
estacionamento automodvel e servigos de restaura¢do e comércio. Nesta praca realizam-se ainda
diversas concentragGes publicas para festividades locais ou eventos culturais.
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FIGURA 40. CENTRO DE SERVICOS DA NOVA CENTRALIDADE DE SAO MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Durval, Anténio (2009) A descoberta de S. Mamede de Infesta. CMM & Junta de Freguesia de SGo Mamede de Infesta

3.7. CONDIGOES DE CIRCULACAO E MOBILIDADE

Os quatro eixos que estruturam o tecido urbano da ARU apresentam perfis vidrios distintos: se
por um lado o eixo da Avenida do Conde-Rua Henrique Bravo e perpendicularmente, o eixo da
Rua do Amial-Rua Silva Brinco-Rua Godinho de Faria, constituem os principais eixos de acesso a
ARU, por outro, os eixos da Rua Cidreira-Rua José Coutinho-Rua Padre Costa e Rua Oliveira Gaio-
Rua de Moalde caracterizam-se como importantes vias de distribuicdo de perfil menos largo. Na
figura seguinte é possivel identificar os principais eixos rodoviarios e ferroviarios existentes na
ARU de Sdo Mamede de Infesta.

FIGURA 41. PRINCIPAIS EIXOS VIARIOS E FERROVIARIOS EM PRESENCA NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.
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Através das visitas de reconhecimento impressivo da area e dos levantamentos de campo
realizados durante o més de dezembro do ano de 2019, conclui-se que a estrutura vidria da ARU
de Sao Mamede de Infesta é boa, ndo se tendo observado constrangimentos ou dificuldades de
distribuicdo viaria.

A analise do estado de conservagdao do espaco publico da ARU de S3o Mamede de Infesta
compreendia ainda uma avaliagdo expedita do estado de conservacdo dos arruamentos e
passeios. Desta forma, foram analisados 79 arruamentos e passeios que constituem o espaco
publico da ARU de Sao Mamede de Infesta. Importa referir que, em funcao da sua extensao e
consequente heterogeneidade, se salvaguarda a possibilidade de algumas vias poderem
apresentar uma avaliagdo menos precisa no que toca ao seu atual estado de conservagdo. Para
esta avaliacdo, foram adotados os seguintes critérios:

O Mau — Via do espaco publico com buracos, lombas naturais, materiais derrapantes,
largura estreita de passeios, distincdo pouco clara e segura entre arruamento e passeio,
degradacao da sinalética;

O Razoavel - Via do espaco publico com buracos, lombas naturais, materiais derrapantes,
largura confortavel de passeios, distingdo clara e segura entre arruamento e passeio,
sinalética em bom estado;

O Bom - Via do espaco publico sem buracos, sem lombas naturais, materiais
antiderrapantes, largura confortdvel de passeios, distincdo clara e segura entre
arruamento e passeio, sinalética em bom estado.

A zona central compreendida entre a Rua Godinho de Faria e a Rua de Moalde encontra-se de
uma forma geral em “bom” estado de conservacdo, com varios eixos viarios recentemente
requalificados. Este é também o estado de conservacdo das vias existentes na drea de
intervencdo que integram a rede dos Caminhos de Santiago: Rua Dr. Barros, Largo de Moalde e
Rua de Moalde. Ainda assim, as vias do espaco publico que se encontram em “bom” estado de
conservagao representam somente 27% do total de elementos avaliados. Mais de metade
destes elementos caracteriza-se como estando em estado “razodvel” de conservacgdo (56%), ao
passo que o peso dos elementos em “mau” estado de conservagao que constituem o espago
publico da ARU de S3o Mamede de Infesta é equivalente a 17%. Deve-se comentar que as vias
rodoviarias em pior estado de conservagdo se encontram na zona sul da ARU, em Santo Antdnio
de Telheiro.

No que respeita a dimensdao dos passeios da ARU de Sao Mamede de Infesta, segundo os
levantamentos de campo realizados, a grande maioria ndo apresenta suficiente largura (62%).
Dos 79 elementos de espago publico observados, 44 ndo dispdem de passeio. Destes, tirando os
2 arruamentos e 2 largos que se encontravam em obras a data dos levantamentos (ver figura
referente as intervengdes em curso), observaram-se 37 arruamentos, 1 largo, 1 espaco verde e
1 praga sem passeio. Inversamente, apenas 38% das vias detém dimensdes confortdveis para a
utilizacdo universal do espaco publico.
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FIGURA 42. AVALIAGAO DO DIMENSIONAMENTO DOS PASSEIOS EM PRESENGCA NA ARU DE SA0 MIAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

Relativamente a ocupagao indevida dos passeios, o mobilidrio urbano representa o grupo de
elementos constrangedores da mobilidade com maior expressao (26%), seguido da sinalizagdo
(20%). Outros elementos como esplanadas, mockups de publicidade ou veiculos indevidamente
estacionados tém um peso de 54% no total de elementos do espacgo publico avaliados. Durante
o levantamento de campo, foram identificados cinco elementos do espago publico com
dimensdes de passeios suficientes, ainda que os mesmos se encontrassem ocupados
indevidamente. Neste contexto, o estacionamento informal, detém um grande impacto na

mobilidade dentro da ARU de S3o Mamede de Infesta.

Ao analisar a capacidade de estacionamento na ARU de Sao Mamede de Infesta, conclui-se que
a oferta de estacionamento formal é baixa, sendo que a maioria das vias (60%) ndo oferece
lugares de estacionamento. Desta forma, os moradores e visitantes sdo forcados a estacionar
indevidamente sobre o passeio, o que constitui um grande impacto na mobilidade dentro da
area em estudo. E importante referir que apenas 7 dos 79 elementos de espaco publico
avaliados oferecem estacionamento pago, dos quais se destaca a Avenida do Conde e a Rua
Godinho de Faria, principais eixos estruturantes da ARU de Sdo Mamede de Infesta.
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FIGURA 43. INTERVENGOES EM CURSO NA ARU DE SA0 MAMEDE DE INFESTA A DATA DOS TRABALHOS DE TERRENO
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

Finalmente, procedeu-se ainda a uma avaliagdo global dos niveis de acessibilidade e
mobilidade na drea em estudo. Para isso foram tidos em conta os seguintes critérios de

avaliacdo:

O Ma - Arruamento ou passeio que impossibilita a acessibilidade universal ou contribui
para um fraco nivel de mobilidade urbana por via de modos suaves, colocando em risco
a seguranca no espaco publico.

O Razoavel — Arruamento ou passeio que dificulta a acessibilidade universal, ou contribui
para um fraco nivel de mobilidade urbana por via de modos suaves, colocando em risco
a seguranca no espaco publico.

O Boa — Arruamento ou passeio que possibilita a acessibilidade universal, contribuindo
para um bom nivel de mobilidade urbana por via de modos suaves.

O levantamento de campo permite concluir que 59% dos elementos que constituem o espago
publico da ARU de Sdo Mamede de Infesta se encontram com um “Mau” nivel de acessibilidade
e mobilidade. Por sua vez, 23% do total destes elementos apresenta um “Razodvel” nivel de
acessibilidade e mobilidade, ao passo que com uma menor percentagem, somente 18% se pode
considerar oferecer uma “Boa” acessibilidade universal, contribuindo para um bom nivel de
mobilidade urbana por via de modos suaves.
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FIGURA 44. AVALIAGAO GLOBAL DOS NiVEIS DE ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE NA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA
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Fonte: Levantamentos de campo (dezembro de 2019). Quaternaire Portugal, S.A.

Concluindo, o espacgo publico da ARU de Sdo Mamede de Infesta apresenta grandes debilidades
ao nivel do estado de conservacdo de arruamentos e passeios, dimensdo e quantidade de
passeios, assim como oferta de estacionamento, o que contribui para um mau nivel global de
acessibilidade e mobilidade na area em estudo.
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4. OBJETIVOS ESPECIFICOS A PROSSEGUIR COM A ESTRATEGIA DE
REABILITAGAO 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 espago urbano), as estratégias devem necessariamente
combinar diferentes esferas de intervencdo (por simplificacdo e sem ordem especifica):

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

O Econdmicas (atracdo, dinamizacdo, retencdo de fungdes e atividades econdmicas, de
proximidade, competitivas e/ou diferenciadoras);

O Sociais e Culturais (condicdes de emprego, salubridade, capital social, identidade,
copresenca de diferentes estratos sociais e participacdo comunitdria, patrimdnio
cultural, etc.).

Nas areas urbanas, incluindo nas mais deprimidas e com evidéncia de declinio, todas estas
dimensdes estdo fortemente associadas e apresentam um elevado nivel de interdependéncia.
Por exemplo, o decréscimo de atratividade econédmica resulta na degradagdo 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 interligacdo entre estas dimensdes leva a fendmenos de circulo vicioso e de
causalidade circular e cumulativa que determinam a necessidade de intervencdo publica e de
natureza integrada.

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

A evidéncia de décadas de estratégias de regeneracdo urbana na Europa mostra que as
dimensodes fisicas tendem a ser privilegiadas, com a ambicdo de alavancar a transformacao
funcional e atratividade econdémica/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 espaco
publico) pode tender, sem outras medidas, a fazer subir os precos do imobilidrio e a alterar o
perfil social e identitario da area, com consequéncias na sua coesdo. Tal pode levar a “expulsdo”
de antigos residentes, bem como de atividades que outrora o tornavam atrativo, constituindo
num processo frequentemente designado por “gentrificagcdo”.

Uma intervencdo de regeneracdo urbana integrada exige, assim, a antecipacao dos efeitos
integrados das intervencdes fisicas no contexto socioecondmico (e vice-versa). Exige ainda a
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calibracdo e integracao no local de politicas setoriais com dindmicas 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
regeneracao urbana é intensiva em “capacidade organizacional” e durante longos periodos de
tempo. Esta requere, entre outros, forte articulacdio entre departamentos municipais,
participacao civica ativa, flexibilidade, experimentacdo e abertura a mudanca e inovacao.

FIGURA 45. ABORDAGEM ESTRATEGICA

Fisica - Ambiental
(Edificodo, acessos, espaco publico)

N
Organizacao
L
Econdmica ' *  Social
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Fonte: Quaternaire Portugal, 2018.

Apesar das diversas dinamicas 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 atragao de visitantes e turistas.

Tendo ainda em consideragcdo que a nova geragdo de politicas publicas de cidade tem
contribuido para o “regresso aos centros” e para a valorizagao do patrimdnio existente, percebe-
se que a revitalizagdo urbana, econdmica e social dos principais aglomerados urbanos do
concelho de Matosinhos deva assentar em novos principios de atuagdao, 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 metropolitana;

(ii) Salvaguardar os imoveis que representam importancia na memoria destas areas mais
urbanizadas do concelho, assim como da envolvente préxima, que permita umaimagem
de coeréncia do todo;

(iii) Promover o equilibrio ecolégico e da protecdo, conservagao e valorizagdo ambiental e
paisagistica dos espacos urbanos.
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No caso da ARU de Sdo Mamede de Infesta, e tendo como referéncia os principios de atuacdo
agora apresentados, é possivel enunciar um quadro de objetivos especificos a prosseguir com a
estratégia de reabilitacdo urbana deste setor da cidade de Sdo Mamede de Infesta, que sera
desenvolvida e concretizada aquando da elaborac¢do da Operacdo de Reabilitacdo Urbana. Seja
como for, pode afirmar-se desde ja que estes objetivos especificos devem orientar a politica
urbana e a intervencdo publica para os préximos anos, procurando levar a cado ac¢les que
contribuam de forma robusta para estes objetivos. Sdo eles:

o

Objetivo 1: Fortalecer a identidade da cidade de SGo Mamede de Infesta, preservando
os seus elementos de maior valia patrimonial e de afirmacdo e projecao externa da
identidade cultural da cidade;

Objetivo 2: Reforgar a atratividade e a centralidade de Sdo Mamede de Infesta no espago
metropolitano, 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 3: Qualificar a paisagem urbana e a bacia visual da cidade, contribuindo para a
integragdo mais harmoniosa do centro com as dreas de expansao urbana mais recentes,
com destaque para a criacao do futuro Parque Urbano de Sdo Mamede de Infesta e para
a requalificacdo do sistema de espacos publicos;

Objetivo 4: Criar condi¢Oes para o desenvolvimento de novas atividades econédmicas na
cidade de Sdo Mamede de Infesta, que capitalizem a proximidade ao Polo Universitario
da Asprela, ao Instituto Superior de Contabilidade e Administracdo do Porto e ao
Hospital de Sdo Jodo no Porto;

Objetivo 5: Incentivar intervencbes de reabilitacio urbana de natureza mais
experimental (quer residenciais, quer comerciais e de servicos), fundamentalmente nos
nucleos remanescentes de matriz rural ainda existentes neste territdrio;

Objetivo 6: Melhorar os niveis globais de acessibilidade e mobilidade na cidade, ndo s6
através da qualificagdo do espago publico, mas também da estruturagio e
hierarquizagdo da rede vidria local e a sua integragado na rede viaria principal.

Na préxima fase, no momento de definicdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana de S3do
Mamede de Infesta, importard que estes objetivos sejam declinados em projetos e agdes
concretas, que os permitam alcangar.
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5. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL DE APOIO A REABILITAGAO
URBANA NA ARU DE SAO MAMEDE DE INFESTA

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 (IMI) e o imposto municipal sobre as
transmissdes 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 fragcées 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 da ARU de Sdo Mamede de Infesta, bem como definir os
mecanismos e procedimentos administrativos necessarios para que o0s proprietarios
interessados possam de facto aceder a tais beneficios e incentivos.

A aprovacdo da delimitacdo de uma ARU e sua publicacdo em Didrio da Republica implica a
habilitacdo dos proprietdarios 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 aplicidvel em territdrio nacional, e que estejam sujeitos a alguns
pressupostos de base, como por exemplo a localizagdo do prédio urbano em Area de
Reabilitagdo Urbana (a luz do RJRU). Porém, a leitura deste capitulo ndo dispensa a consulta
direta da legislagdo aplicavel.

5.1. INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Com a publicagdo do RJRU 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 ac¢des de reabilitagdo de prédios
urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introdugdo 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.
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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¢Ges de reabilitacdo localizados em ARU e
cujas obras decorram entre janeiro de 2008 e dezembro de 2020.

Porém, ja no ano de 2017, o Governo apresenta a “Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo”
através da qual procura, entre outras finalidades, criar as condi¢Ges para que a reabilitagao
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 revisdao dos Artigos 452 e
712 do EBF, clarificando, simplificando e conferindo coeréncia, eliminando sobreposicdes 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
gue em tudo o resto a opcdo deverd caber aos municipios, mas sempre nos termos das
estratégias definidas localmente.

De facto, se anteriormente a esta revisdo do EBF cada um dos Artigos (45.2 e 71.2) 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 RIRU (alinea f) do Artigo 2.9): “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 construgées funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fra¢des eventualmente integradas nesse edificio,
ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em funcdo das opgbes de
reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrées
de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagées urbanisticas”.

Adicionalmente, os beneficios fiscais passam a aplicar-se somente a imdveis 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 iméveis a reabilitar com mais de 30 anos fora destas areas
e tendo de ser cumpridos objetivos minimos de melhoria do estado de conservagdo e de
eficiéncia energética.

Deste modo, com a aprovagdo da ARU de Sdo Mamede de Infesta (e posterior publicagdo em
sede de Diario da Republica), os proprietarios cujos prédios urbanos sejam abarcados por esta
delimitagdao podem usufruir dos beneficios fiscais constantes do quadro seguinte:
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QUADRO 1. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITAGAO URBANA EM ARU QUE DECORRE DO EBF

m Enq. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condig6es de acesso

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas localizados 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 Camara Municipal de Matosinhos

Artigo 45.2 do m porum comunicar esse reconhecimento ao Servigo Local de Finangas, no prazo
EBF (alinea a) periodo de 3 anos (a maximo d? 20 dias a contar da data da detgrmjnacéo do eﬁtado de
do n.2 2) f:ontar do ano, conservaggo result’a.nte das obras ou da emissdo da respetiva
IMI “Prédios |nc|u5|v€, da certificagdo energética, se esta for posterior;
urbanos objeto conclusao. d.a'S obras), = Aanulagdo da quuidagéo do IMI ea corresponder]tf-z restituigéq sera
com possibilidade de efetuada pelo Servigo Local de Finangas no prazo maximo de 15 dias a
reabiﬁfagdo” renovagdo por mais 5 contar da comunicagdo prevista no ponto anterior;

anos = A prorrogacdo 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;

= Arenovacdo 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);

= QO 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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m Engq. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condi¢oes de acesso

IMT

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

Isencdo nas

aquisicoes de imoveis

destinados a
intervengées de
reabilitagdo

= Aisengdo 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 localizados 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 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 (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favorével) 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
reabilitacdo

= Aisencgdo 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 localizados 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).

= 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 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
certificacdo 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 (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favordvel) e ndo prejudica a liquidagdo e cobranca do respetivo imposto,
nos termos gerais.
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m Engq. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condi¢oes de acesso

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 localizados em ARU que
sejam, cumulativamente:

o objeto de intervengdo de “reabilitagdo de edificios” (de acordo
com o RJRU 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) d d o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
IRS “prédios e-.cort.‘entT.s a . eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
] rimeira alienagao i St ifici
urbanos objeto p " ¢ 194/2(?15 relativo .30 desempetr?ho ?nergetlclo.dos edlflc!qs.
de subsequente a (através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).
reabilitacdo” intervengdo de = O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
reabilitacdo 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;
= QO 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 localizados 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
Artigo 45.2 do Reducio a metade d'a int'erver)g.éo efjcenlha, no minimo, um nivel “bom” (implica
EBF (alinea e) das taxas devidas vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);
don.22) pela avaliagdo do o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
Taxas “prédios estado de eficiéncia energetlca e de qualidade termjc.a prewsto:?: no D-Ln.
. ~ 194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
urbanos objeto  conservagao do ) - e o e e
L, (através do SCE - Sistema Certificacdo Energética dos Edificios).
de imével (de acordo o heci dai g bil g q
.. ~ L] reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo deve ser requerido
reabilitacdo com o MAEC) ¢ ¢ q

conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga
da operagéo urbanistica;

= Areduc¢do 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 imdvel, e desde que atingidos os requisitos
exigidos.
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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
reabilitacdo
suportados pelo
proprietdrio, até ao
limite de 500€

= S3o abrangidos imdveis localizados em ARU objeto de intervengdes
de “reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no RJIRU), 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.

= QOs encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de
certificagdo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da ARU (Municipio de
Matosinhos), sendo por este posteriormente remetidos ao Servigo Local
de Finangas.

IRS

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

Tributagdo 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 imdveis localizados em ARU objeto
de intervencdes de “reabilitagdo de edificios” (tal como definidas no
RJRU) nos termos das respetivas estratégias de reabilitagdo de urbana,
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 reabilitacdo.
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m Engq. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condi¢oes de acesso

= 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 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”

Isengdo para . - ) R
€ao p em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data

Artigo 71.2 do
& rendimentos de

EBF (n.2 1) do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
IRC “Incentivos & qua.lquer natureza custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
o obtidos em fundos de do valor patrimonial tributério do imdvel e este se destine a
reabilitagdo . . [ .
bana” investimento arrendamento para habitacdo permanente;
urbana . g
imobilidrio = |Imdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2008 e

dezembro de 2020;

= 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 apos as obras compreendidas na agdo
de reabilitacdo.

= 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 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

Retengdo na fonte a acordo com o MAEC);
taxa especial de 10% o daintervencgdo resulte um nivel de conservag¢do minimo “bom”
Artigo 71.2 do para rendimentos em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
IRC EBF (n.2 2) respeitantes a do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o

“Incentivos & unidades de custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%

IRS e . ~ do valor patrimonial tributdrio do imével e este se destine a
reabilitagdo participagao em e .
. arrendamento para habitagdo permanente;
urbana fundos de imévei § ilitad - eiro de 2008

. . = Imodveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de e
investimento p J
. - dezembro de 2020;
imobilidrio

= 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
conservacgdo 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 proprietario de um prédio
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(ou fragdo) urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos ndo é automatico e
indiscriminado.

De facto, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execugao de obras
de reabilitagdo urbana dependa necessariamente de uma avaliacdo, com vista apreciar o
cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovacgdo 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
localizacdo do imével, 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
propésito, convém clarificar que a Camara Municipal de Matosinhos ndo confirma por si prépria,
ou 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 conservacdo” 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 conservacgdo terd como base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacdo dos
Edificios (MAEC), estando ai definidos os critérios de avaliacdo e as regras para a determinacgdo
do coeficiente de conservacgao.

A avaliacdo do estado de conservagao é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37
elementos funcionais), e consubstanciada no preenchimento de uma ficha de avaliacdo (modelo
este também publicado no diploma legal referido no pardgrafo anterior), ndo se recorrendo a
consulta de projetos, a analise do historial de obras ou a realizagdo 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 determinagdo do nivel de conservagdo. O modelo de ficha de avaliagdo do estado
de conservagdo de prédio ou fragdes 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 avaliagao
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 avalia¢do inicial, sendo
necessario obter a classificagdo 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).
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QuUADRO 2. NiVEIS DO ESTADO DE CONSERVAGAO UTILIZADOS NO AMBITO b0 MAEC

Nivel Estado de Conservagdo

5 Excelents
4 Bom
3 Medio
2 Mau
1 Péssimo

Fonte: Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro

O artigo 3.2 deste diploma estabelece ainda que a determinac¢do do nivel de conservagcao 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:

O Trabalhadores que exercam fungdes publicas, em qualquer modalidade de relacdo
juridica de emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora
competente, como serd o caso da Empresa Municipal MatosinhosHabit);

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

Realce ainda para o artigo 7.2 do mesmo diploma, que admite a possibilidade do 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.

Para que os proprietarios 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 solicitagdes.

O primeiro pressuposto é o de que o Municipio (enquanto entidade gestora da ARU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservacdo do prédio antes e depois da acdo de
reabilitacdo, sendo o impulso dado pelo proprietario, mediante requerimento / comunicacéo 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 reabilitagao 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 sugestdo de guido de procedimentos a adotar para este tipo de
processos de reabilitacdo urbana dentro dos limites da ARU de Sdo Mamede de Infesta, que sera
alvo de discussdo e ponderagdo junto das estruturas técnicas e politicas do Municipio de
Matosinhos.
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FIGURA 46. SINTESE ESQUEMATICA DOS PROCEDIMENTOS A ADOTAR NO AMBITO DE AGOES DE REABILITAGAO LOCALIZADAS EM ARU

Miritkicao nivel " Atribuicdo nivel
Execugic da
estadlo esfado
L obra }
COHVSEMVACAD COMSETVALAD
! Inicie I l
Histrugao Analise Irifioim g b0 Informagan Comumicacic Financas /
" MHCACA & !
PraCEssa — Processs —_ e conchisdo R e
i noTicag a0 réguerente
Camarario Calll AF Ao traballos abra
Atribulgdo
Incentives
Fonte: QP

Descreve-se, de forma sumaria, cada um dos passos apresentados:

= 12 Passo — Instruir processo camardrio: para poder usufruir de qualquer 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 intervencdo desejada,
solicitando vistoria nos termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012 (apresentando os
documentos necessarios no Balcdo da Reabilitacdo do municipio);

= 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 desloca¢do ao local para tomada de conhecimento e atribuigdo
do nivel do estado de conservacgdo do prédio antes das obras;

= 32 Passo — Execu¢do 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);

= 42 Passo — Conclusdo da obra: o requerente devera 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 conservagdo. Este pedido pressupde nova vistoria por parte da
MatosinhosHabit, E.M. para atribui¢cdo do nivel do estado de conservag¢do apds obra de
reabilitacdo;

= 52 Passo — Comunicago ao Servico Local de Finangas: caso se verifique uma melhoria
de um minimo de 2 niveis no estado de conservagdo 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 conservagao final, diretamente
ao Servico Local de Finangas, que o imdvel foi objeto de uma ac¢do de reabilitagdo e
notifica, na mesma data, o requerente desse facto;

= 62 Passo — Atribuicdo do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servico Local de
Finangas promoverd, num prazo de 15 dias, a aplicacdo de taxas reduzidas ou isencdo
do imposto em questao, nas transacgdes, intervengdes ou atividades que ocorram dentro
da estratégia de reabilitacdo urbana.
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5.2. 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 jd apresentados ao abrigo do EBF o
seguinte incentivo:

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

Imposto Eng. Legal Beneficio fiscal Pressupostos de base

Artigo 18.2 do CIVA

(verba 2.23 da Lista Aplicagdo da = Empreitadas de reabilitagio urbana, tal como definida em
IVA Ia;’nexa) taxa reduzida de = diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espacos
6% publicos localizados em ARU delimitadas nos termos legais

“Taxas do imposto”

Para poderem usufruir deste beneficio fiscal, os interessados deverao requerer uma certidado,
a emitir pela Camara Municipal de Matosinhos, a confirmar que as obras de reabilitacdo a
executar incidem sobre iméveis ou fragdes abrangidos pelo perimetro de intervencdo da ARU
de Sdo Mamede de Infesta.

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 nog¢do de “Reabilitagdo Urbana”,
entendendo-a como a “forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que
o0 patrimoénio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realizagéio de obras de remodelagdo ou beneficiagdio dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espag¢os urbanos ou verdes de utiliza¢Go
coletiva e de obras de construglo, reconstrugdo, ampliagdo, altera¢Go, conservagdo ou
demoligéo dos edificios”.

Desta incongruéncia resulta que a aplicabilidade da taxa reduzida do IVA em empreitadas de
reabilitacdo urbana se estenda a qualquer obra de construc¢dao, reconstrucdo, ampliagao,
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 na ARU de
Sdo Mamede de Infesta.

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