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1. NOTA INTRODUTORIA E ENQUADRAMENTO LEGAL

O presente documento consubstancia o projeto de definicdo da Operacdo de Reabilitagao
Urbana [ORU] de Lavra, que se constitui como a segunda fase do Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana [PERU] deste mesmo territério do concelho Matosinhos. Este documento,
elaborado em conformidade com o estabelecido no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana
(RJRU, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela
Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto), devera ser alvo de deliberacdo por parte da Cidmara e
Assembleia Municipal, sendo de permeio sujeito a um periodo obrigatdrio de consulta publica.

A operacdo que agora se apresenta abrange a Area de Reabilitagdo Urbana [ARU] de Lavra (que
correspondeu a primeira fase do PERU), cuja delimitacdo foi aprovada em Assembleia Municipal
e publicada em Didrio da Republica, 22 Série, através do Aviso n.2 19857/2021, de 21 de outubro
de 2021.

Conforme é referido no documento do projeto de delimitacdo desta ARU, a decisdo de se
avancar para a definicdo deste territdrio como prioritario do ponto de vista da promocdo da
reabilitacdo urbana e para a definicdo da respetiva ORU, partiu do Executivo Municipal, ao
entender que esta abordagem permitiria dotar o municipio de instrumentos legais que
possibilitassem o acesso da autarquia aos diversos instrumentos de politica publica em matéria
de reabilitagdo urbana e habitacdo, induzindo uma dindmica de reabilitagdo ja iniciada noutros
territérios do concelho, nomeadamente em Matosinhos, Matosinhos Sul, Leca da Palmeira e Sdo
Mamede de Infesta.

N3do se pretende apenas desenhar a estratégia de desenvolvimento deste territério, mas
também desenvolver um plano de acdo de médio prazo que consubstancie a estratégia,
definindo os projetos e acGes de natureza publica e privada a levar a cabo, quantificando-os e
identificando as respetivas fontes de financiamento. E evidente que este trabalho implica um
grau elevado de conhecimento do local e de envolvimento dos atores locais, sob pena de o
tornar inexequivel ou desajustado das expectativas endégenas.

Tendo em consideragdo as orientagdes ao nivel das politicas urbanas em Portugal, o
enquadramento mais adequado para se alcancarem estes objetivos parece ser o do
desenvolvimento de um Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana, em consonancia com os
pressupostos estabelecidos no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana. Com este instrumento
legal (a ORU), o Municipio de Matosinhos, para além de ficar dotado de uma estratégia de
intervencdo e de um plano concreto de agdes e projetos a desenvolver no curto/ médio prazo,
ficara em condi¢cbes mais favoraveis para aceder aos instrumentos de financiamento das
politicas urbanas e podera disponibilizar aos proprietarios e investidores em presenca neste
territério o conjunto de incentivos e beneficios fiscais previstos na legislacdo nacional para acGes
de reabilitagcdo urbana.

Neste capitulo introdutdério, importa salientar que o RIRU entende o conceito de reabilitagao
urbana como uma “forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimdnio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizagdo de obras de remodelagdo ou beneficia¢do dos sistemas de infraestruturas
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urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagcdo coletiva e de obras de
construgdo, reconstrugcdo, ampliagdo, alteragdo, conservacio ou demolicdo dos edificios” (Lei
32/2012). No entanto, para se determinar que parcela do territério podera ficar abrangida por
uma intervencdo deste género, serd necessario delimitar uma Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU), bem como definir o conjunto articulado de interven¢des visando, de forma integrada, a
reabilitacdo urbana desta mesma darea, ou seja, estruturar a Operac¢ao de Reabilitagao Urbana
(ORU).

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

O RJRU define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradag¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condigcoes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervengdo integrada...” (Lei 32/2012). Essa intervencdo é desenvolvida através de uma
ORU, correspondente ao “conjunto articulado de interven¢des visando, de forma integrada, a
reabilitagcdo urbana” dessa area idem, Artigo 2.9, alinea h).

Perante a possibilidade, prevista no RIRU, de os municipios encetarem processos de reabilitacdo
urbana de forma faseada (numa primeira fase a aprovacao da delimitacdo da ARU e numa fase
subsequente a aprovagdo da ORU — a aprovar num prazo maximo de 3 anos apds a aprovagao
da ARU), entendeu o Executivo Municipal de Matosinhos (e a MatosinhosHabit, E.M.) que esta
seria a abordagem mais adequada, possibilitando dotar o Municipio de um instrumento legal (a
ARU) que permita enquadrar o acesso das entidades publicas e privadas aos diversos incentivos
e instrumentos de politica publica nos dominios da habitacdo e da reabilitacdo urbana, sem
estarem condicionados pela aprovacdo da respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana. Ora,
estando a ARU de Lavra em vigor desde 21 de outubro de 2021, o Municipio de Matosinhos tera
até 21 de outubro de 2024 para desenvolver e aprovar a ORU para esta area, prazo apds o qual
a caducara a atual delimitagdo.

Ora, o documento que agora se apresenta, procura dar resposta a esta necessidade, contendo
a proposta de projeto de Operacdao de Reabilitagdo Urbana de Lavra definida através de
instrumento préprio, para validagcdo técnica e politica por parte do Municipio de Matosinhos, e
que devera conter, de acordo com o estabelecido no Artigo 162 do ja referido regime juridico da
reabilitacdo urbana:

O a defini¢do do tipo de operagdo de reabilitacdo urbana (simples ou sistematica);

O 3 estratégia de reabilitacdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo urbana,
consoante a operac¢ado de reabilitacdo urbana seja simples ou sistemdtica.
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Embora aquando da delimitacdao da ARU de Lavra tenha sido definido que a ORU a desenvolver
seria do tipo simples, a estrutura técnico-politica da autarquia, considerou-se que, neste
momento, a op¢ao que melhor serviria os propdsitos do Municipio, no que respeita a este
territério, seria a ORU do tipo sistematica. Deste modo, fica o municipio obrigado a desenvolver
um Programa Estratégico de Reabilitacio Urbana que, de acordo com o RIRU, deverd
apresentar os conteudos referidos em seguida e aos quais o presente trabalho pretende dar
resposta (cf. Artigo 332 da Lei 32/2012):

(i) Apresentar as opg¢Oes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizacdo da darea de
reabilitacdo urbana, compativeis com as op¢Ges de desenvolvimento do municipio;

(ii) Estabelecer o prazo de execucdo da operacgdo de reabilitacdo urbana;

(iii) Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execucao da operagao
de reabilitagdo urbana;

(iv) Estabelecer o programa da operacdo de reabilitacdo urbana, identificando as ac¢des
estruturantes de reabilitacdo urbana a adotar, distinguindo, nomeadamente, as que
tém por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os equipamentos, os espacos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, e as atividades econdmicas;

(v) Determinar o modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana e de execuc¢do da
respetiva operacao de reabilitacdo urbana;

(vi) Apresentar um quadro de apoios e incentivos as a¢Ges de reabilitagdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos e propor solucées de financiamento das
acoes de reabilitacdo;

(vii)Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as agbes de
iniciativa publica necessdrias ao desenvolvimento da operagao;

(viii) Definir o programa de financiamento da operagdo de reabilitagdo urbana, o qual deve
incluir uma estimativa dos custos totais da execucdo da operacdo e a identificagdo das
fontes de financiamento.

Estando o PERU de Lavra validado politica e tecnicamente poder-se-a prosseguir para o processo
de constituicdo legal da Operagdo de Reabilitacdo Urbana. De acordo com o RIRU a definicdo de
uma ORU é competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal. Quer
isto dizer que, para ter efeito legal, o projeto de definicdo desta ORU terd de ser, em primeiro
lugar, aprovado em sede de Reunido de Camara Municipal.

Como se procura esclarecer no fluxograma apresentado em seguida, estando a ORU aprovada
pela Camara Municipal, esta devera ser remetida ao Instituto da Habita¢dao e da Reabilitagao
Urbana, I. P. (IHRU), por meios eletrénicos, para emissdo de parecer ndo vinculativo no prazo
de 15 dias. Simultaneamente com esta remessa, o projeto de ORU deverd ser submetido a
discussao publica, a promover nos termos previstos no regime juridico dos instrumentos de
gestdo territorial (RJIGT).
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Concluidos estes processos, o projeto de ORU deverd ser remetido para delibera¢do e aprovacgao
em sede de Assembleia Municipal. Sendo aprovada por este érgdo, o ato de aprovacao da ORU
devera ser enviado para publicacdo através de Aviso na 22 Série do Diario da Replblica, sendo
finalmente divulgado no portal eletrénico do Municipio de Matosinhos.

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

Elaboragédo Publicacéo
Proposta Aprovacéo : : Aprovagéo Parecer Diéno da
Delimitagéo Assembleia Enviopara 1 Cémara IHRU (ndo Replblica e
da ARU Municipal o IHRU : : Municipal vinculativo) divulgagéo
1 1
1 1
® 6 0 66 006 06 060 O
1 1
1 1
-

Aprovacéo Publicac < Discusséo Aprovacao
Camara glé:?:gzo : %Eﬁg'}%%o : Publica (nos Assembleia
Municipal Replblica 1 4 1 termos do Municipal

g = RJIGT)

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

Como se pode ler no Relatdério Nacional sobre habita¢do e desenvolvimento urbano sustentavel
— Nova Agenda Urbana Habitat Ill (UN-HABITAT, 2016), a “inadequagdo e desarticulagdo das
politicas socio urbanisticas, a continuacGo da expansdo urbana e o subaproveitamento dos
ativos construidos, a par com a falta de investimento em reabilitaco urbana e as dificuldades
de coordenagdo entre politicas publicas setoriais, e entre investimento publico e privado,
acarretaram, ndo apenas a degradacdo das dreas urbanas centrais, sobretudo nas principais
cidades que tém vindo a perder populagcdo, mas também a expansdo desordenada das periferias,
com o agravamento da dispersdo urbanistica e a fragmentagdo dos espagos livres, agricolas e
naturais”.

Nao serd por isso surpreendente que um dos principais desafios urbanos a abordar nesta Nova
Agenda Urbana para o século XXI passe pela continuidade dos processos de requalificacdo dos
centros antigos, mas também de outras dreas consolidadas degradadas e desqualificadas,
residenciais ou industriais, localizadas principalmente nas periferias das cidades, “que carecem
de maior multifuncionalidade e autonomia, melhor acessibilidade aos equipamentos e servigos
bdsicos quotidianos, e uma melhor articulagco com as diferentes formas de mobilidade”
(Relatdrio Nacional Habitat Il — Portugal, 2016).

E inequivoco que a reabilitacdo urbana continua na ordem do dia. Quer no quadro das politicas
publicas, quer no debate técnico-cientifico, quer ainda ao nivel do mercado imobilidrio e da
industria da construcdo, a reabilitacdo urbana surge como uma tendéncia que se tem vindo a
evidenciar. Tal como outros conceitos de base técnica que foram ganhando espaco no discurso
corrente, a reabilitacdo urbana estd sujeita a diversas interpretacdes. E, todavia, no dominio das
politicas publicas que maiores dificuldades se colocam a concretizacdo deste paradigma e,
curiosamente, é esta a vertente que menos debate tem suscitado.

As opclGes e técnicas de reabilitacdo de edificios sdo importantes, mas sdo apenas uma das
“faces da moeda”. A reabilitacdo urbana, entendida como a intervengdo sobre o tecido urbano
existente (incluindo edificios, infraestruturas, equipamentos, espacos de utilizacdo coletiva e
dinamicas sociais, culturais e econdmicas), pressupde uma ag¢do integrada sobre o territério que
deve ser promovida pelas autarquias locais de uma forma estruturada.

Importa, assim, garantir a articulacdo entre a politica municipal de reabilitagcdo urbana (e o seu
quadro operativo) e os instrumentos de planeamento territorial. As recentes mudangas no
quadro legal do ordenamento territorial (Lei de Bases da Politica Publica dos Solos, do
Ordenamento do Territdrio e do Urbanismo e novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial) vieram reforcar o papel dos planos municipais na promocao da reabilitagdo urbana
através do controle da expansdo urbana e da ado¢do da viabilidade econdmico-financeira como
um dos principios base do regime de uso do solo.

A pratica recente em Portugal tem permitido constatar que as opgdes municipais em matéria de
ordenamento do territdrio e da reabilitagao urbana sao definidas “de costas voltadas”, como se
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de questdes totalmente distintas se tratasse. A pandplia de instrumentos colocada a disposicdo
dos municipios para agir nas duas temdticas em apreco é muito vasta: alguns instrumentos sao
de natureza regulamentar, outros tém natureza operativa; uns sdo mais abrangentes em termos
territoriais, outros mais circunscritos a determinadas dreas urbanas; uns tém um horizonte de
aplicacdo alargado, enquanto outros tém um caracter mais conjuntural na medida em que
respondem a incentivos financeiros especificos.

O cardcter vinculativo dos planos territoriais, relativamente as iniciativas dos particulares, é
determinante para a concretizacdo das op¢Oes em matéria de reabilitacdo (afinal, cabe aos
planos territoriais regular aspetos como a edificagdo e o uso de solo). Por seu lado, o caracter
operacional e os efeitos fiscais dos instrumentos previstos no regime juridico da reabilitacdo
urbana sdo essenciais para a implementacdo de qualquer politica desta natureza. Assim, estas
duas vertentes devem ser entendias como complementares.

Antes de se avancar para os conteudos especificos do projeto de definicdo da Operacdo de
Reabilitacdo Urbana de Lavra, importa referir que este processo se enquadra numa estratégia
mais alargada de incentivo a reabilitagdo urbana no concelho de Matosinhos.

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

Esta dindmica municipal de reabilitacdo urbana, baseada no principio de atenuag¢do 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
Operagdo de Reabilitagdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitagdo
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 Operagao de
Reabilitagdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitacdo 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 Operagdo
de Reabilitagdo Urbana (integrada em Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana)
em fevereiro de 2019 (Aviso n.2 2820/2019);

O Aprovacdo e publicacdo em Diario da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Sdo Mamede de Infesta, em julho de 2020 (Declaragdo de Retificagdo n.2 528/2020) e
da respetiva Operagdo de Reabilitagdao Urbana (integrada em Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana) em janeiro de 2024 (Aviso n.2 879/2024);

O Aprovacdo e publicacdo em Diario da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Lavra, em outubro de 2021 (Aviso n.2 19857/2021);

O Aprovacdo e publicacdo em Diario da Republica do projeto de delimitacdo da ARU da
Senhora da Hora, em outubro de 2021 (Aviso n.2 19857/2021);
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O Aprovacgdo e publicacdo em Didrio da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Santa Cruz do Bispo, em outubro de 2021 (Aviso n.2 19857/2021);

O Aprovacgdo e publicacdo em Didrio da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Leca do Balio, em outubro de 2021 (Aviso n.2 19857/2021);

O Aprovacdo e publicacdo em Didrio da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Guifées, em outubro de 2021 (Aviso n.2 19857/2021);

O Aprovacdo e publicacdo em Didrio da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Perafita, em outubro de 2021 (Aviso n.2 19857/2021);

O Aprovacdo e publicagdo em Diério da Republica do projeto de delimitacdo da ARU de
Custdias em maio de 2022 (Aviso n.2 9757/2022).

O cartograma seguinte representa as Areas de Reabilitagdo Urbana legalmente constituidas no
concelho de Matosinhos, distinguindo aquelas que tém a respetiva ORU aprovada das ARU cuja
ORU esta em processo de elaboragdo, como é o caso de Lavra.

FIGURA 02. AREAS DE REABILITACAO URBANA LEGALMENTE CONSTITUIDAS NO CONCELHO DE IMIATOSINHOS

ARU com ORU em elaboragdo

- ARU com ORU aprovada

|:| Limite de freguesia

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos. Tratamento QP, 2024.
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E neste contexto que a Operac3o de Reabilitacdo Urbana de Lavra se assume como prioridade
na politica municipal de incentivo a reabilitacdo urbana, fruto das diversas problematicas que
encerra, das dindmicas que se comecam a sentir e das oportunidades que a envolvente |he
proporciona.

Esta opcdo de politica local enquadra-se igualmente na Estratégia Local de Habitacao
Matosinhos aprovada pelo Municipio em 2020. De acordo com este documento, a reabilitacdo
urbana e a mobilizacdo de edificios devolutos para promover habitacdo a custos acessiveis sdo
elementos fundamentais para se conseguir “promover o acesso a habita¢do adequada por via
do mercado, estimulando a diversidade de solu¢bes” (Eixo Estruturante 2 da Estratégia Local de
habitacdo de Matosinhos). Do ponto de vista territorial, as areas urbanas com maior aptiddo
para colocar em prdtica uma politica de habitagdo mais efetiva sdo as “dreas mais centrais e
consolidadas, abrangidas por ARU / ORU legalmente constituidas e outras a constituir,
privilegiando a aquisicdo e reabilitagdo de edificios e/ou fracbes habitacionais para suprir as
caréncias habitacionais”.

Refira-se ainda que a Estratégia Local de Habitacdo de Matosinhos refere que a delimitacdo de
Areas de Reabilitacdo Urbana é uma ferramenta primordial para incentivar uma politica deste
tipo, dados os beneficios fiscais que permite utilizar e também pelo facil acesso que confere ao
Instrumento Financeiro da Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU), sugerindo que se
pondere a delimitacdo de novas Areas de Reabilitacdo Urbana e das respetivas Operacdes, de
modo a orientar ainda mais e melhor a politica de promocao de habitacao, sustentando-a nos
incentivos, apoios e ferramentas legais que tal confere.

De igual modo, também o Plano Diretor Municipal de Matosinhos identifica a necessidade de
se articular a estratégia municipal de reabilitacdo urbana com a politica municipal de habitacao,
devendo ficar consagrada na Carta Municipal de Habitacdo de Matosinhos (aprovada em
Assembleia Municipal em julho de 2024).
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3. A AREA DE REABILITACAO URBANA DE LAVRA

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

Sendo a delimitacdo de ARU uma competéncia das autarquias, parece inequivoco que o
processo de decisdo e selecao sobre quais os territérios a privilegiar no ambito de uma politica
de reabilitacdo urbana municipal é, em primeira linha, uma op¢do politica. No entanto, esta
opcdo carece de uma fundamentagdo robusta, ndo sé em matéria de estratégia de
desenvolvimento territorial, mas também em func¢do de dindmicas, projetos e a¢des concretas,
quer de natureza publica, quer de natureza privada. Deste modo, e como foi referido
anteriormente, a formalizagdo da ARU de Lavra foi o primeiro passo instrumental para o
lancamento de uma estratégia de reabilitacdo urbana para este territério matosinhense.
Importa ainda referir que esta estratégia devera estar articulada de forma sistematica e
consistente com o processo de planeamento territorial e socioecondmico no concelho. Neste
sentido, os objetivos da estratégia municipal de reabilitacdo urbana a definir para este setor da
freguesia de Perafita, Lavra e Santa Cruz do Bispo resultardo de uma especificacdo e atualizacao
das orientacdes politicas que estdo plasmadas em instrumentos de planeamento e programacao
em vigor ou em processo de implementacao.

De acordo com a Proposta de Delimitacio da Area de Reabilitacdo Urbana de Lavral, as
principais motivacdes para se avangar com uma estratégia de promogao da reabilitagdo urbana
em Lavra sao as seguintes:

O Incentivar a recuperac¢do do patriménio edificado degradado;

O Criar e dinamizar incentivos fiscais e administrativos para a iniciativa privada, no ambito
da reabilitacdo urbana;

O Incentivar a recuperagdo/reconversdo de elementos patrimoniais relevantes e com
potencial de transformacdo significativo, onde se inclui o patriménio arquitetdnico e
historico;

O Garantir a protecdo e promover a valorizacdo do patrimdnio arquitetonico e simbdlico,
como fator de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;

O Facultar o acesso a programas de financiamento, no dominio da habitacdo e da
reabilitacdo urbana;

O Contribuir para a regeneracdo do tecido urbano, nas suas diferentes dimensdes.

1 ¢f. ARU de Lavra - Proposta de Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Lavra, MatosinhosHabit - Gabinete de Reabilitagdo Urbana, 2021.
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Simultaneamente, a proposta de delimitacdo procura igualmente contribuir para o
cumprimento de alguns dos objetivos do PDM, designadamente?:

O Manter a estrutura policéntrica, neste caso, da parte norte do concelho;
O Compactar a malha urbana e promover a sua contencéo;

O Reativar, arquitetdnica e funcionalmente o patrimdnio edificado, um ativo muitas vezes
substituido por edificado novo, sem que se vislumbre beneficio nessa substituicdo;

O Compreender a perenidade inestimavel da histdria dos lugares, nicleos e edificado, que
ndo deve ser esquecida, mas sim valorizada na construgdo do presente/futuro.

Os trabalhos basearam-se num “trabalho sistemdtico e aprofundado, de conhecimento e
caraterizagdo no terreno, em matéria do edificado”. O levantamento cadastral e fotografico foi
levado a cabo por uma entidade externa contratada para o efeito, tendo este trabalho decorrido
entre os meses de novembro de 2020 e fevereiro de 2021. Previamente, a CMM, em conjunto
com a MatosinhosHabit, procedeu ao estudo e avaliacdo da drea a levantar e identificou um
territdrio determinado, com caracteristicas, necessidades e potencialidades, que corresponde a
uma escolha estratégica da drea onde importa intervir e que justifica uma atuacdo integrada de
reabilitacdo”>.

Na sequéncia daquele levantamento, e em resultado de um trabalho articulado entre o
Municipio e a MatosinhosHabit foram efetuados ajustamentos aos limites da ARU inicialmente
fixados, tendo em conta os seguintes critérios*:

O Fazer coincidir, sempre que justificavel, o perimetro urbano do Plano Diretor Municipal
(PDM) em vigor com o limite exterior da ARU;

O Excluir os terrenos livres de edificacdo, disponiveis para expansdo urbana, situados no
limite exterior da ARU, evitando essa expansao;

O Potenciar a construcdo de novas edificacdes nas frentes urbanas sem construcdo,
situadas no miolo da ARU, compactando o tecido infraestruturado;

O Incluir edificios degradados com interesse patrimonial ou com potencial de reabilitagdo
e transformacdo urbana;

o

Excluir as Areas Urbanas Disponiveis a Consolidar (AUDAC);

o

Excluir as Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI);

O Excluir as areas classificadas como Solo Rustico.

?1dem.
3 1dem.

*1dem.
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3.2. DELIMITACAO APROVADA DA ARU DE LAVRA

Tendo como referéncias as motivagoes, critérios enunciados e os trabalhos desenvolvidos, foi
possivel avancar com a proposta de projeto de delimitacdo da ARU de Lavra, cuja versao final
(aprovada e publicada em Didario da Republica em outubro de 2021) se apresenta no cartograma
seguinte e que podera ser consultada com maior rigor e pormenor em planta anexa.

A Area de Reabilitagdo Urbana de Lavra corresponde a uma drea de cerca de 57 hectares.

FIGURA 03. PLANTA DE DELIMITACAO DA ARU DE LAVRA

X = { ' =13 N s
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Fonte: Aviso n.2 19857/2021

3.3.  SINTESE DE CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO DA ARU DE LAVRA

O presente capitulo, baseado nos trabalhos referentes a 1.2 fase do processo (a delimitacdo da
ARU), tem por objetivo evidenciar, de forma clara e sucinta, as caracteristicas principais do
territério abrangido pela ARU de Lavra, incidindo nas seguintes dimensdes: (i) enquadramento
territorial e evolugdo urbana, (ii) aspetos sociodemograficos; (iii) edificado e espaco publico.

A leitura territorial desenvolvida no ambito da delimitacdo da ARU foi atualizada no sentido de

incorporar os dados dos Censos 2021, disponibilizados posteriormente a aprova¢do da
delimitacdo desta ARU.
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ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E EVOLUGAO URBANA®

“Estamos perante um territorio diverso, situado a norte do concelho, pouco denso e de matriz
rural, onde predominam construgées de natureza acentuadamente agricola/pecudria,
confirmando a ligagéo deste territdrio ao sector primdrio e marcando de per si as centralidades
nas quais estdo inseridas”. Trata-se assim de um territdrio disperso, desconcentrado, entre o
mar e a terra, com uma presenca significativa de casas de quinta, que a data mantém a sua
estrutura cadastral origindria, mas cujo perimetro atual estd reduzido a areas sobrantes e que,
também por essas razdes, sao hoje aproveitadas para outros usos que em nada tém a ver com
a exploragdo do solo.

Igualmente nesta area existem alguns conjuntos e sitios com unidade morfoldgica, interesse
urbanistico e arquitetdnico, e por isso relevo patrimonial, encerrando em si contetdo histérico,
quase sempre vertido para a toponimia local. Estes nucleos, que resultam de antigos
assentamentos, alguns deles fundadores, apresentam uma estrutura territorial cujo
policentrismo e equilibrio funcional e populacional em muito contribuiram para a histdria da
freguesia, do concelho e da sua coesao.

Incidindo no enquadramento histdrico, e recorrendo ao testemunho da Divisdo de Cultura e
Museus — Gabinete de Arqueologia e Histéria da Camara Municipal, assinala-se que “os sinais
de ocupaclGo sdo registados através dos vestigios arqueoldgicos identificados pela
documentacgdo e diferentes escavagées realizadas. Em fung¢do dessa investigagto, desses
trabalhos, tudo indica que os primeiros sinais de ocupagdo remontam ao Paleolitico Médio (200
e 40 mil anos). Porém, a investigagcdo histérica e a arqueoldgica revelam que o povoamento
evoluiu ininterruptamente até aos dias de hoje. As evidéncias da presenca humana ao longo da
Pré-Historia recente sdo testadas pela presen¢ca de monumentos megaliticos, como o de Antela
e da Bouga das Porreiras, remetendo esta ocupagdo para o periodo Neolitico. Para além destas,
existem evidéncias materiais da presenga de um povoado da Idade do Bronze Médio, com mais
de 1 hectare de extensdo, ocupando o topo e as vertentes sul e oeste/traseiras da igreja,
confirmado quer pelos achados encontrados, quer pelas andlises de Carbono 14, realizadas num
laboratdrio em S. Tiago de Compostela”.

“Para o periodo castrejo, considerado entre o século V a.C. ao | século d.C, foi identificado o
Castro de Angeiras ou Angeses, sendo este o primeiro nicho de povoamento em Angeiras. Mas a
presenca de vestigios romanos é muito acentuada, confirmada pela investigacdo arqueoldgica,
como os tanques romanos, uma possivel necropole (rua de Moroucos), na qual foi encontrada
uma sepultura, cujos achados estdo em exposicdo no Museu Paroquial. Os achados
arqueoldgicos identificados revelam a presen¢a de uma vila romana, localizada entre as traseiras
da igreja e a praia da Forcada.

Para o periodo subsequente, que corresponde a Alta Idade Média, considerada a partir do século
V, Lavra continua a florescer em ocupagdo e foram encontrados muitos vestigios e muitos
registos escritos, referindo a existéncia de uma oficina na qual foi cunhada moeda no século VI.

> Transcrito de ARU Lavra - Proposta de Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Lavra, MatosinhosHabit - Gabinete de Reabilitagdo Urbana, 2021.
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De destacar ainda, a existéncia de um Mosteiro entre os séculos VIl e XI. As evidéncias revelaram
a presen¢a de uma sepultura de pedras avulsas datada entre os séculos Vil e IX.

Os registos das Inquiri¢des levadas a cabo no reino, em 1258, revelaram que pertenciam a Igreja
de Lavra os lugares de Lavra, com 24 casais; o lugar de Angeiras ou Angeses, com 18 casais;
Cabanelas, com 21 casais e que no limite deste existe o lugar de Avilhoso, com 4 casais, sendo
que metade das terras pertencia ao rei; Casal, com 6 casais; Onda, com 7 casais; Paico, com 8
casais; Pampelido, que corresponde a Pampelido Novo, com 10, 5 casais e Calvelhe, com 7 casais.

A vila de Paico, ja referida nas inquiricdes de 1258 e cujo toponimo significa “pagco pequeno”,
designava a vivenda do dominus, isto é, do proprietdrio da vila. Os seus vestigios mais antigos
remontam a 1.500 a.C.

O lugar de Angeiras é mencionado no século Xlll, com 18 casais, como sendo um dos lugares com
maijor desenvolvimento. Por aqui passava um caminho muito antigo, que estabelecia liga¢cGo
para Vila do Conde e jd era referido no periodo medieval como muito antigo, considerado
também um caminho de peregrinagdo para Santiago de Compostela. A antiguidade deste lugar
remonta ao | século a.C, testada pela presenca do Castro de Angeiras/Angeses, localizado numa
pequena colina préximo do rio Onda.

Concluimos, através deste registo, a evolugéo do povoamento, verificando a ocupagdo continua
de alguns lugares e outros formados de novo.

Em 1689, o Prontudrio das Terras de Portugal cita que, a freguesia de Laura/Lavra é formada
pelas aldeias de Antela, Angeiras, Paico, Cabanelas, Avilhoso, Pampelido e Lavra, ndo existindo
ainda a aldeia da Praia de Angeiras.

Os registos das Memdrias Paroquiais de 1758, registam em Lavra 7 aldeias, Pampelido, Avilhoso,
Paico, Lavra e Antela, sendo Angeiras o lugar mais povoado, seguido de Cabanelas. Verificamos
que desapareceram os lugares do Casal, Calvelhe e Onda.

Dos registos monogrdficos de 1899, feitos por Godinho Faria, constam os sequintes lugares:
Lavra; Pampelido; Avilhoso; Cabanelas, Paico, Antela, Angeiras, Forcada e Certagem (praias). De
salientar que todas estas aldeias figuram na toponimia local, perpetuando assim os registos de
memdiria.

Os censos de 1940 registam em Angeiras 126 fogos, com uma populacdo de 690 habitantes, em
Antela 103 fogos com 503 habitantes, Avilhoso 56 fogos com 298 habitantes, Cabanelas 125
fogos com 615 habitantes, Lavra 22 fogos com 152 habitantes, Paico 158 fogos com 703
habitantes e Pampelido 70 fogos com 355 habitantes. Os lugares de Casal, Certagem praia, Cruz
de Paranhos, Forcada e Géndara, ndo eram habitados”®

()

(...)° Contributos aqui transcritos na integra, de Conceicdo Pires e José Varela, da Cémara Municipal.
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“Até a data, e ndo obstante algum efeito de indugdo positiva sobre o ambiente urbano, as dreas
aqui em apreco [Lugares de Paico, Cabanelas e Avilhoso] ndo beneficiaram das dindmicas que
foram acontecendo no seu entorno, tendo continuado a sofrer de um processo de relativo
declinio funcional, fisico e social. Os motivos sdo conhecidos: combina¢des complexas de fatores
relacionados com envelhecimento, acessibilidades, qualidade do espaco fisico, degradacdo do
edificado, competitividade de outras/novas zonas residenciais para comércio e servigos. Sdo
disso exemplos a construgdo de infraestruturas que foram sendo implantadas na envolvente, tais
como o aeroporto Francisco Sd Carneiro, a A28 e a construgdo, a norte, de uma drea industrial
de armazenagem e logistica, assim como a grande dificuldade em encontrar mdo-de-obra no
setor primdrio, associada a dificuldade em adaptar o existente a uma legislagdo mais rigorosa
para a explorag¢do deste tipo de atividade”.

ASPETOS SOCIODEMOGRAFICOS

Apds uma década de relevante quebra demografica no territério da ARU de Lavra (entre 2002 e
2011 perdeu um quarto dos residentes), a populagdo residente estabilizou. No conjunto das
duas décadas a perda de populacdo foi, assim, sensivelmente a mesma que a registada na
primeira década, ou seja, na ordem dos 25% (o conjunto do concelho, nas duas décadas, teve
um aumento de 3,3% da populacdo). Atualmente com um pouco mais de 2 mil pessoas (Censos
2021), este territério corresponde a 1,2% da populacédo do concelho.

Na primeira década deste século, o nimero de familias também decresceu, em resultado da
diminui¢do da populacdo residente (a um ritmo menos significativo) e, na década seguinte, pese
embora a estabilizacdo da populagdo, o nimero de familias aumentou (2,6%), o que decorre da
diminuicdo da dimensdo média das familias. Em 2021 existiam cerca de 800 agregados
domeésticos residentes na ARU de Lavra.

Nas ultimas décadas, a diminui¢do da dimensdo média das familias é evidente. Em 2021 as
familias residentes na ARU de Lavra tinham, em média 2,7 elementos. Uma década antes esse
valor era de 2,8 e em 2001 era de 3,0. Estes valores estdo em linha com a dindmica global do
concelho de Matosinhos.

EDIFICADO E ESPACO PUBLICO

De acordo com os dados mais recentes, disponibilizados pelos Censos de 2021, na ARU de Lavra
existem cerca de 740 edificios com func¢do habitacional.

Aguando da delimitacdo da ARU foi apresentada uma caracterizacdo detalhada do parque

edificado e do espaco publico em presenca, da qual, agora, se apresenta uma sintese,
complementando, quando possivel, com dados mais recentes do ultimo Censo de 2021:
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= Existem na ARU varios terrenos (61), a maioria sem construcdo, mas alguns (8) com
ruinas. Alguns lotes com dimensdes generosas, tém potencial dinamizador em varios
setores (levantamento de terreno);

= O parque habitacional da ARU &, em termos médios, mais antigo que o conjunto do
parque concelho. Trés quartos dos edificios da ARU foram contruidos até 1980 (no
concelho sdo pouco mais de metade) e 1 em cada 8 edificios foram construidos até 1945
(no concelho 1 em cada 9) (Censos 2021);

= Na ARU existem cerca de 950 alojamentos familiares, correspondendo a um acréscimo
de 3,2% em relagdo aos existentes em 2011. No concelho de Matosinhos, na mesma
década, registou-se uma estabilizagdo do parque habitacional (Censos 2021);

= O trabalho de campo revelou a presencga de “ilhas”, ainda que com menor expressdo do
gue em outras zonas do concelho (6).

= De acordo com a informacdo recolhida no terreno, a larga maioria dos edificios da ARU
de Lavra sdo de baixa volumetria (construgdes térreas ou r/c+1);

= Cerca de 28% dos edificios apresenta necessidades de reparagdo, em linha com o valor
concelhio, um valor menos expressivo que o do concelho (37%) (Censos 2021). O
levantamento identifica 121 lotes (18% do edificado) em “mau” ou “péssimo” estado de
conservagao, alguns dos quais em ruina.

FIGURA 04. ESTADO GERAL DE CONSERVACAO DOS EDIFiCIOS EM PRESENCA NA ARU DE LAVRA

M Excelente

Bom W Péssimo
W Razoavel B Ruina

Fonte: ARU Lavra - Proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Lavra, MatosinhosHabit - Gabinete de Reabilitacdo
Urbana, 2021.
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= Qutro aspeto de diagndstico muito relevante ao nivel do parque edificado em presenca
diz respeito ao seu nivel de ocupagdo. De acordo com os dados mais recentes do Censo
de 2021,17% dos alojamentos familiares classicos existentes na ARU estdo vagos ou sdo
de residéncia secundaria, valor mais elevado que o registado no conjunto do concelho
(15%).

FIGURA 05. NiVEL DE OCUPAGAO DOS EDIFICIOS EM PRESENCA NA ARU DE LAVRA

LEGENDA: M Totalmente Ocupado I Terreno
1 Totalmente Devoluto W Em Obra
Parcialmente Ocupado

Fonte: ARU Lavra - Proposta de Delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana de Lavra, MatosinhosHabit - Gabinete de Reabilitacdo
Urbana, 2021.

= No que respeita aos usos dos edificios em presenca, pode concluir-se que o territério da
ARU de Lavra tem um caracter essencialmente residencial. Ao nivel do rés do chdo, a
habitacdo mantém-se como uso dominante (78%) sendo o restante dedicado a
comérecio, servigos ou outras fungdes (levantamento de terreno).
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FIGURA 06. Us0S AO NiVEL DO PISO TERREO NOS EDIFiCIOS EM PRESENCA NA ARU DE LAVRA

Fonte: ARU Lavra - Proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitagido Urbana de Lavra, MatosinhosHabit - Gabinete de
Reabilitagdo Urbana, 2021.

LEGENDA: | Habitagao Servigos Restauracao Associagdes Locais Equipamentos Publicos
Habitagdo/Garagem Servigos/Garagem M Restauragdo/Garagem Agricultura e Pecuaria M Instituigdo Religiosa

W Garagem W Comércio/Garagem Devoluto I Estabelecimento Ensino

Fonte: ARU Lavra - Proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Lavra, MatosinhosHabit - Gabinete de Reabilitacdo
Urbana, 2021.

= No que concerne a forma de ocupacgao dos alojamentos, e de acordo com a informagado

do ultimo Censo, pode concluir-se que nesta ARU ha um peso muito relevante da

propriedade em relagdo ao arrendamento (67% dos alojamentos familiares de

residéncia habitual sdo propriedade do ocupante e 25% sdo arrendados). No concelho

a proporcdo de proprietarios é menos significativa (64%), sendo os alojamentos

arrendados um pouco mais expressivos (30%). Em rela¢do a 2011, houve um decréscimo

do peso do arrendamento e um acréscimo (mais ligeiro) do peso da propriedade,
tendéncia também verificada no conjunto do concelho.

= Nos trabalhos de levantamento de campo identificaram-se 11 lotes de edificado
disponivel no mercado para venda e/ou arrendamento, pese embora a quantidade
significativa de fragdes e edificios desocupados;

= AARU de Lavraintegra um conjunto importante de patrimdnio histérico e arquitetdnico,
incluindo imdveis classificados ou em vias de classificacdo.

= No territdrio da ARU identificam-se varias situacdes em que a rede viaria se encontra
desatualizada e deficitaria, a necessitar de qualificagdo.

= Em termos de espago pubico, o territdrio da ARU de Lavra caracteriza-se pela falta de
pragas, zonas formais de estar e de lazer que permitam um maior uso pedonal e de
estada no espaco urbano.
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ENQUADRAMENTO DA ARU DE LAVRA NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

A ORU de Lavra enquadra-se e articula-se com vdrios instrumentos de politica local, com
destaque para o Plano Diretor Municipal de Matosinhos, principal instrumento de gestdo
territorial em vigor e com implicacdo direta neste territério (aprovado pela Assembleia
Municipal a 21 de junho de 2019 e publicado no Diario da Republica pelo Aviso n.2 13198/2019,
de 21 de agosto).

Como se pode verificar no cartograma seguinte, respeitante ao extrato da Planta de
Ordenamento do PDM de Matosinhos em vigor, a quase totalidade do territério delimitado
como ARU de Lavra integra a categoria de Espacos Urbanos de Baixa Densidade (qualificagdo do
solo como urbano), o que, de acordo com Regulamento do PDM, “traduzem o modelo de
ocupagdo urbana de baixa densidade e compacidade”. De acordo com o Regulamento, nesta
categoria de espacos sdo permitidas todas as utilizagdes, com exce¢do de algumas atividades
logisticas.

Com implicacGes na politica de reabilitagcdo urbana, importa salientar que o Regulamento do
PDM estipula que, nestes espagos, “as novas constru¢des ou ampliagdes de edificaces
existentes, em articulacdo com a envolvente rural, devem constituir corpos descontinuos que
favoregam a permeabilidade visual entre o edificado, traduzindo uma imagem de
descompacidade urbana”.

De referir ainda a presenca de pequenas bolsas de territério classificadas como Espacos
Agricolas, que comprova o carater rural do quadrante norte do concelho de Matosinhos carater
este que importa preservar e, sobretudo, valorizar. A estratégia de reabilitacdo urbana que
agora se preconiza, devera ser um contributo para este objetivo.

Por fim, interessa ainda salientar que, no ambito da Carta Municipal de Habita¢do de
Matosinhos, designadamente do respetivo Plano de A¢do, as ARU do concelho sao identificadas
enguanto recursos/instrumentos a mobilizar para a operacionalizagdo de varios eixos/linhas de
acao, designadamente por via do direito de preferéncia e dos beneficios fiscais a privados.
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FIGURA 07. PLANTA DE ORDENAMENTO DO PDM - ARU DE LAVRA
| e - !«\

L8 \ RAL ; 4
% ‘ '
Ge’qg?a_m cs, and the GIS Us
Qualificagdo do solo de Matosinhos

- Espacos Agricolas

- Espagos Urbanos de Baixa Densidade

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos. Tratamento QP, 2024.
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4. A ORU DE LAVRA: TIPOLOGIA E FUNDAMENTAGAO

Para além da delimitagdao de uma ARU, é igualmente importante que a entidade que promove a
reabilitacdo urbana defina o tipo de operacao de reabilitacdo urbana [ORU] que entende mais
adequada aos objetivos e metas que pretende alcancar.

Como foi ja referido, de acordo com a Lei 32/2012, uma ORU mais ndo é do que a “estruturacéo
concreta das intervengdes a efetuar no interior da respetiva drea de reabilitacdo urbana”,
podendo optar-se por dois tipos distintos de ORU:

O ORU simples, que visa apenas a reabilitacdo do edificado de uma determinada area a
ser levada a cabo, preferencialmente, pelos respetivos proprietarios;

O ORU sistematica, que “consiste numa intervengéo integrada de reabilitacdo urbana de

uma drea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacGo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a
requalificacdo e revitalizaco do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico” (Lei 32/2012).

Conscientes de que as intervencGes de reabilitagdo urbana necessdrias no concelho de
Matosinhos ndo se resumem apenas a reabilitacdo fisica dos edificios em deficiente estado de
conservacgao e de habitabilidade, o Municipio entendeu como mais adequada uma abordagem
mais abrangente, optando pela ORU sistemadtica a ser aprovada através de instrumento
proprio, e que integre as diversas dimensdes da reabilitacdo urbana: a fisica (edificios, espaco
publico, infraestruturas urbanas), a funcional, a econdémica, a social, a cultural e a ambiental,
estando a sua execug¢do, sem prejuizo dos deveres de reabilitacdo de edificios que impendem
sobre os particulares e da iniciativa particular na promog¢ao da reabilitagdo urbana, muito
centrada na respetiva entidade gestora.

Ao optar por este tipo de ORU sistemdtica, o Municipio (enquanto entidade gestora) fica
obrigado a desenvolver o correspondente Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana para a
area em causa e que sirva de referencial orientador de toda a intervengao. Este documento
procura dar resposta a esta exigéncia, apresentando as opgOes estratégicas de reabilitagdo e de
revitalizagdo da area de intervencdo, estabelecendo o prazo de execugdo da operacao, definindo
as prioridades da operacdo e identificando as a¢Ges estruturantes (com distin¢do entre o que é
de iniciativa publica e privada), determinando o modelo de gestdo e de execug¢do da operacao,
apresentando o quadro de apoios e incentivos as a¢oes de reabilitacdo e definindo o programa
de financiamento da operacdo e possiveis fontes de financiamento.

Importa ainda salientar que (de acordo com o Artigo 322 do RJRU) a aprovagdo de uma ORU
Sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos da expropriacdo ou da venda
forcada dos imodveis existentes nas ARU, bem como da constituicdo sobre os mesmos das
servidGes necessdrias a execuc¢do da operacdo de reabilitacdo urbana.
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5. OPCOES ESTRATEGICAS EM MATERIA DE REABILITACAO URBANA

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

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 (condicbes 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 econémica 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 condig¢des
econdmicas (e.g. emprego, atratividade). Para além disso, a atratividade econémica beneficia
da qualidade do espago fisico, mas também da coeréncia social, cultural e identitaria da area.

A evidéncia de décadas de estratégias de regeneragdao urbana na Europa mostra que as
dimensodes fisicas tendem a ser privilegiadas, com a ambi¢do de alavancar a transformagao
funcional e atratividade econdmica/investimento e, por esta via, gerar novo emprego e mais
coesdo social. Todavia, este mecanismo tende a falhar. Por um lado, as melhorias fisicas per se
sdo geralmente insuficientes para dinamizar sustentadamente nova atividade econdmica. Por
outro lado, o sobre-investimento em melhorias fisicas (e.g. reabilitagdo de edificado e do espago
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 “gentrificacdo”.

Uma intervencdo de regeneracdo urbana integrada exige, assim, a antecipacdo dos efeitos

integrados das intervencdes fisicas no contexto socioecondmico (e vice-versa). Exige ainda a
calibracgdo e integracdo no local de politicas setoriais com dindmicas de mercado, dado existirem
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bastantes instrumentos de politica e estimulos (ou desincentivos) que impactam na regeneracdo
urbana, mas que estdo além das competéncias municipais. Assim, uma intervencao integrada
de regeneracdo urbana é intensiva em “capacidade organizacional” e durante longos periodos.
Esta requere, entre outros, forte articulacdo entre departamentos municipais, participacao
civica ativa, flexibilidade, experimentacdo e abertura a mudanca e inovacao.

FIGURA 08. ABORDAGEM ESTRATEGICA

Fisica — Ambiental
(Edificada, acessos, espaco publico]

Organizagdo

Economica * *  Social
(Fungfes e atividodes (Capital Sociol,
econdmicas) emprega, identidage...)

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 S3o Mamede
de Infesta, a sua localizagdo 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 localizacdo de novos residentes, novas atividades
econdmicas e atracdo de visitantes e turistas.

Tendo ainda em consideracdo que a nova geragdo de politicas publicas de cidade tem
contribuido para o “regresso aos centros” e para a valorizacdo do patrimdnio existente, percebe-
se que a revitalizacdo urbana, econdmica e social dos principais aglomerados urbanos do
concelho de Matosinhos deva assentar em novos principios de atuacdo, 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 imdveis que representam importancia na memoaria destas areas mais
urbanizadas do concelho, assim como da envolvente préxima, que permita uma imagem
de coeréncia do todo;

(iii) Promover o equilibrio ecolégico e da protegdo, conservagdo e valorizagdo ambiental e
paisagistica dos espagos urbanos.

No caso da ARU de Lavra, e tendo como referéncia os principios de atuagao agora apresentados,
€ possivel enunciar um quadro de objetivos especificos a prosseguir com a estratégia de
reabilitacdo urbana deste territério, que devem orientar a politica urbana e a intervengao
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publica para os préximos anos, procurando levar a cabo acdes que contribuam de forma robusta
para estes objetivos. Sao eles:

O Objetivo 1: Requalificar e reabilitar o patriménio com interesse cultural;

O Objetivo 2: Promover a reabilitagdo dos edificios degradados ou funcionalmente
desadequados, bem como do espago urbano em geral;

O Objetivo 3: Revitalizar a atividade econdmica, afirmando os fatores de identidade
cultural local, como elementos potenciadores de diferenciacdo e competitividade
urbana;

O Objetivo 4: Promover o desenvolvimento socioecondmico na perspetiva da
sustentabilidade ambiental;

O Objetivo 5: Qualificar o espago publico em presenca, favorecendo, sempre que possivel,
as condicOes para a promogao da mobilidade ativa e inclusiva.

De modo a facilitar a estruturagdo do plano de acdao da ORU de Lavra, é possivel agrupar este
conjunto de objetivos em diferentes dimensodes da estratégia, nomeadamente: (i) parque
edificado, (ii) acessibilidade e mobilidade, e (iii) medidas complementares de incentivo a
reabilitacdo urbana.

A dimensdo referente ao “Parque edificado” congregara as intervencdes de reabilitacdo do
parque habitacional (sobretudo privado) e de revitalizacdo e requalificacdo das atividades
econdmicas (comércio, servicos e equipamentos), contribuindo de forma mais significativa para
os objetivos 1, 2 e 3.

Ja a dimensdo “Acessibilidade e mobilidade” centrar-se-a nas intervengdes relacionadas com a
criagdo de condi¢bes para a promogdo dos modos ativos e a melhoria das condigdes de
circulagdao rodovidria e estacionamento, assim como com as intervengdes de valorizagdao dos
elementos naturais e dos espacos publicos. Estas a¢Oes contribuirdo para a concretizacdo do
objetivo 4 e 5.

Por fim, a dimensdo “Medidas complementares de incentivo a reabilitacdo urbana” abarca todos
os instrumentos de natureza fiscal e financeira, bem como a¢des de comunicacdo e divulgacao
da estratégia de reabilitacdo urbana, contribuindo para o alcance dos 5 objetivos.

O esquema seguinte procura sistematizar esta abordagem, colocando a ténica do investimento
privado na dimensdo “Parque edificado” e a tdénica do investimento publico nas dimensées
“Acessibilidade e Mobilidade” e “Medidas complementares de incentivo a reabilitacdo urbana”.
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FIGURA 09. DIMENSOES DA ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA DE LAVRA
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De modo a simplificar a organizacdo do plano de ac¢do da ORU, optou-se por estruturar as
intervengdes de acordo com a tipologia do investimento, tratando-se de investimentos privados,
ou publicos (ou institucionais).

Deste modo, no capitulo seguinte apresenta-se o programa de a¢do da ORU de Lavra, com
identificacdo dos diversos investimentos previstos, quer de iniciativa publica, quer de iniciativa
privada, bem como o cronograma de execu¢ao proposto.
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6. CONSUBSTANCIACAO DA ESTRATEGIA: PROGRAMA DE ACAO DA ORU

De acordo com a metodologia proposta para a elaboragdo da presente estratégia de reabilitacdo
urbana, o programa de agao que permite, no todo ou em parte, consubstanciar a estratégia
anteriormente preconizada, assenta em duas linhas programaticas fundamentais e que se
desenvolve nos subcapitulos seguintes. Sao elas:

v' Agbes territoriais estruturantes de iniciativa publica e privada, materializadas em
projetos de intervengdo fisica e funcional ao nivel das estruturas urbanas (edificado,
espaco publico, elementos naturais ou ambientais, etc.), planificados de acordo com as
dimensoes estratégicas do programa de reabilitacdo, que por um lado desencadeiam o
nivel de impacto pretendido no seio da drea de intervengdo e por outro, induzem, com
menor ou maior grau, outros projetos publicos e privados ou dindmicas de
requalificacdo e de revitalizagao da ARU, bem como da sua envolvente préoxima;

v" Instrumentos e medidas de politica complementares de incentivo a reabilitagdo
urbana, fundamentalmente centradas em dimensdes ndo materiais de intervencao,
materializadas em acbes de dinamizacdo e de promocdo da reabilitacdo urbana,
abrangendo dominios diversos, incluindo o mercado de venda e arrendamento de
habitacdo e espacos para as atividades econdmicas, o ordenamento do territério, a
sustentabilidade ambiental, e outras dimensdes relacionadas diretamente com o
processo de reabilitacdo, tais como a divulgacdo, monitorizacdo e reorientacdo da
estratégia, as boas prdticas, a agilizacdo de procedimentos de controlo prévio, entre
outros, e ainda no quadro dos apoios e incentivos a reabilitacdo urbana, como a
fiscalidade associada a processos de reabilitacdo, a desburocratizagdo dos processos, o
financiamento e, para além desses, para os modelos organizativos, de governagéo,
comunicacdo e divulgacdo da estratégia de reabilitagcdo urbana.

6.1. ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DE INICIATIVA PUBLICA E PRIVADA

Como ja salientado, de modo a conseguir-se um encadeamento e coeréncia estratégica, optou-
se por estruturar o quadro operativo territorial com base nas quatro dimensdes estratégicas
apresentadas, a partir dos quais se agrupam objetivos especificos, originando projetos e a¢des
especificas, de natureza privada e publica.

Os projetos e agcbes de natureza essencialmente infraestrutural e de base territorial que
compdem o plano de agdo, e que neste capitulo se apresentam, resultam de:

=  Estimativas do potencial de reabilitagdo e transformacdo do tecido edificado privado em
presenga na ARU de Lavra, que apesar de ndo ser vinculativo para os proprietdrios
privados, permite ter uma no¢do do montante de investimento necessario para
reabilitar o tecido edificado privado.
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=  Projetos ja assumidos pelo Municipio de Matosinhos, inscritos noutros planos e
programas de iniciativa municipal e com o respetivo enquadramento financeiro
garantido (com destaque para o Plano Diretor Municipal de Matosinhos e o Plano
Municipal de Transportes, assim como a Estratégia Local de Habita¢cdo do municipio);

= Propostas e ideias de projeto resultantes da discussao técnica e politica, de médio e
longo prazo, que se afiguram como importantes para o alcance dos objetivos propostos,
mas que carecem ainda de enquadramento financeiro de curto prazo.

A. INVESTIMENTO PRIVADO

Como se podera depreender da andlise do programa de acao desta ORU, e uma vez que estamos
perante uma estratégia que pretende, entre outras coisas, estimular os proprietarios privados a
reabilitarem os seus edificios, uma parte significativa do investimento previsto diz respeito as
acOes privadas de reabilitacdo urbana. Deste modo, importa apresentar a metodologia utilizada,
e discutida tecnicamente com o Municipio, para o calculo das estimativas do potencial de
reabilitacdo e transformacdo do edificado privado em presenca neste territério de Lavra
(quantificacdo das ac¢des de reabilitacdo de iniciativa privada).

O primeiro passo neste procedimento, ainda na fase de delimitacdo da ARU, foi o da realizacdo,
entre os meses de novembro de 2020 e fevereiro de 2021 de um levantamento cadastral e
fotografico (levado a cabo por uma entidade externa contratada para o efeito). O resultado
deste trabalho de terreno permitiu concluir que existiam na ARU 342 edificios a carecer de
algum tipo de obra de reabilitagdo (o que representa, cerca 50% do universo total de 676
edificios em presenca na ARU).

Deste modo, para a afericdo das estimativas de interven¢do foram apenas considerados os
edificios privados que se encontravam em “médio”, “mau” ou “péssimo” estado de conservagao,
num total de 342 edificios. Isto ndo significa que os edificios que se encontrem em bom estado
de conservagdo ndo prevejam, pelo menos a médio prazo, obras de manuten¢ao e pequenas
obras de reparagao, até para que sejam evitadas interveng¢des mais profundas a longo prazo. O

quadro seguinte sistematiza esta informacao.

QuADRO 01. EDIFiCIOS PRIVADOS EM PRESENGA NA ARU DE LAVRA DE ACORDO COM O LEVANTAMENTO DO ESTADO DE CONSERVAGAO

Estado de conservacao N.2 de edificios %

Excelente 53 7,8
Bom 226 33,4
Médio 221 32,7
Mau 89 13,2
Péssimo 32 4,7
Sem informacdo 55 8,1
TOTAL 676 100

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos, Levantamento de campo (novembro de 2020 a fevereiro de 2021).
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Tendo em conta o estado de conservacdo dos imoveis foram entdao definidas diferentes
tipologias de intervencado, as quais correspondem por seu turno diferentes custos médios por
area bruta de construcdo. No quadro seguinte explicitam-se estas correlagdes.

QUADRO 02. CuSTOS DE REFERENCIA PARA ACOES DE REABILITAGAO DO EDIFICADO PRIVADO

Custo médio por m?de area

Estado de conservagao Tipo de intervengdo ,
¢ P ¢ bruta construida
Excelente N3o aplicavel
Bom Ndo aplicavel

Médio A nec?ssnar de obras deN 500€/m’
reparagdo e/ou manutengédo

Intervencdo de reabilitacdo

profunda 1.000€/m?

Mau

Intervencgdo de reabilitagdo
integral
Fonte: Quaternaire Portugal, S.A., 2024.

Péssimo 1.500€/m?

Para definir a estimativa de custo das intervencdes nos edificios que evidenciam necessidades
de algum tipo de obras de reabilitacdo, reparacido e/ ou manutencdo, foi aferida a area bruta de
construgdo, multiplicando-se a drea de implantacdo estimada (tendo disponivel apenas a area
dos lotes, considerou-se que a drea de implantagdo dos edificios corresponde a 50% daquela)
pelo niumero de pisos.

Depois de aplicada a metodologia apresentada, conclui-se que o potencial de reabilitagao dos
342 edificios privados identificados pode ascender a cerca de 45 milhdes de euros, conforme
se apresenta no quadro seguinte. Relembramos que estes valores sdo apenas estimativas, ndo
vinculando os proprietdrios, carecendo sempre de orcamenta¢do em sede de projeto.

QUADRO 03. ESTIMATIVAS DO INVESTIMENTO PRIVADO DE REABILITACAO DO PARQUE EDIFICADO PRIVADO NA ARU DE LAVRA

Estado de conserva;ao N de edificios -

Intervengdes ligeiras 20829918 € 46,7%
(médio estado de conservacdo)
Intervengdes médias ) 89 15 487 374 € 34.7%
(mau estado de conservagao)
Int’er\'lengoes profundas ) 32 8283944 € 18,6%
(péssimo estado de conservagdo)
Edificios sem necessidades de intervengdo
= 334 n.a. n.a.

(bom e excelente estado de conservagao)*

TOTAL 676 44 601 236 € 100%

* Inclui edificios sem informagado sobre o estado de conservagéo
Fonte: Quaternaire Portugal, S.A., 2024.

Como se conclui da andlise da tabela anterior, dos 342 edificios identificados com necessidades
de intervengdo, a maior parte do investimento diz respeito a intervengdes ligeiras,
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representando cerca de 47% do investimento potencial previsto. Cerca de 19% do investimento
potencial respeita a obras de reabilitacdo profunda e 35% a obras de interven¢do médias.

Uma referéncia final, ja enaltecida no capitulo referente ao diagndstico, ao facto de apenas
metade dos edificios considerados no levantamento do estado de conservagao (realizado entre
novembro de 2020 e fevereiro de 2021) nao evidenciarem necessidades de intervengdo, o que
demonstra a importancia e pertinéncia da elaboragdo de uma estratégia de reabilitagcdo urbana
para este territério.

Do ponto de vista do cronograma das intervengdes, e uma vez que a dindmica de reabilitacdo
do parque edificado privado apenas pode ser induzida pela administracdo publica (via CaAmara
Municipal de Matosinhos e MatosinhosHabit), a concretizacdo destas obras de reabilitacdo
urbana estender-se-a por todos os anos de vigéncia da ORU de Lavra.

B. INVESTIMENTO PUBLICO

O Municipio de Matosinhos, ao optar por uma operacao de reabilitacdo urbana do tipo
sistematica, estava consciente que a revitalizacdo desta zona central de Lavra ndo seria possivel
concretizar-se na sua plenitude sem um programa de investimentos publicos, capazes de ajudar
a induzir a dindmica privada de reabilitacdo do parque edificado.

Como foi referido no capitulo quinto, estes investimentos assentam nas diferentes dimensoes
estratégicas identificadas, abarcando uma tipologia de acdo, especificamente:

O Intervengbes de promoc¢ido da mobilidade sustentavel, por via da promoc¢do de
condicGes mais modernas de circulacdo e aparcamento automovel, ciclavel e pedonal,
de estimulo a utilizagdo de modos ativos de transporte e a mobilidade sustentavel,
numa perspetiva de reconfiguracao e reparticdao equilibrada entre os diferentes modos
de circulagdo. Esta tipologia de intervengdo desagrega-se nas seguintes agdes:

— CriagGo de uma rede cicldvel destinada a mobilidade didria, que passa pela
implementacdo de ciclovias num conjunto significativo de arruamentos urbanos da
ARU;

— Criagdo de pontos de estacionamento bicicletas, espalhadas por toda a ARU, de modo
a facilitar o uso da bicicleta como meio de transporte quotidiano;

— Realizagcdo de uma campanha de promogdo da bicicleta visando a populagdo escolar,
abarcando as escolas localizadas neste territério, numa légica de envolvimento das
comunidades locais;

— Melhoria das condicbes de circulagdo pedonal, incluindo reperfilamentos,
implementagdo de “zonas 30” e de “zonas de coexisténcia”;

— Criag¢do de novos arruamentos na rede local e/ou implementagéo de sentidos tinicos.

No cartograma seguinte procuram espacializar-se todas estas intervencdes de natureza publica.
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FIGURA 10. INVESTIMENTOS DE INICIATIVA PUBLICA PREVISTOS PARA A ARU DE LAVRA

[] AREaA DE REABILITAGAO URBANA (ARU) DE LAVRA

.

£ SETEMBRO.2024 ESCALA 1:5.000
|

matosinhos

AGOES PREVISTAS

AGOES ESTIMATIVA ORCAMENTAL
Acessibilidade e mobilidade
_______ Criagdo de uma rede ciclével destinada a mobilidade diaria 62000 €
[ ] Criacdo de pontos de estacionamento bicicletas 12500€
A Realiza¢do de uma campanha de promogdo da bicicleta visando a populagdo escolar 10000 €
e | Melhoria das condi¢Ges de circulagéo pedonal (Reperfilamentos, zonas 30, coexisténcia) 2000 000€
““-:- Criagdo de Novos arruamentos na rede local (e/ou implementagdo de sentidos tnicos) 180 000 €
TOTAL 2264 500 €

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos, 2024.
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Do ponto de vista do investimento, o programa de investimento publico proposto para a ARU
de Lavra ascende a cerca de 2,3 milhdes de euros, para serem concretizados até ao final do
prazo de vigéncia desta ORU.

No quadro seguinte apresentam-se as estimativas de investimento para cada uma das tipologias
de projeto e respetivas a¢des. Estas estimativas orcamentais resultam de valores indicados pelos
servicos técnicos do Municipio.

QuUADRO 04. PROGRAMA DE INVESTIMENTO PUBLICO PROPOSTO PARA A ARU DE LAVRA

Intervengdes de promogdo da mobilidade sustentével 2264500 € 100,0%

Criagdo de uma rede cicldvel destinada a mobilidade diaria 62 000 €
Criagdo de pontos de estacionamento bicicletas 12 500 €
Realizagdo de uma campanha de promogado da bicicleta visando a populagdo escolar 10 000 €
Melhoria das condigées de circulagdo pedonal (Reperfilamentos, zonas 30, 2 000 000 €
coexisténcia)

Criagdo de novos arruamentos na rede local e/ou implementagdo de sentidos Unicos 180 000 €

TOTAL 2264500€ 100,0%

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos, 2024.

A reparticdo do investimento revela a preponderancia das “Melhoria das condi¢Ges de
circulacdo pedonal”, a que corresponde a maioria do investimento publico previsto.

Importa voltar a salientar que o Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Lavra, a luz do
regime juridico da reabilitagdo urbana, ndo é um instrumento vinculativo, nem para o setor
publico, nem para os privados, assumindo-se como um instrumento de planeamento a médio
prazo, mas que procura fixar um quadro de atuagdo concreto no tempo e no espago. Quer isto
dizer que este plano de agdo resulta, no caso dos investimentos publicos, da vontade e
necessidade sentida pelo corpo técnico e politico da Autarquia (com o contributo da equipa
técnica), e no caso do investimento privado, da constatacdo da necessidade de intervir sobre o
parque edificado em pior estado de conservagdo, mas obviamente dependente da vontade e
possibilidade financeira de cada um dos respetivos proprietarios.

No ponto seguinte apresentam-se as medidas de politica complementares a estas ag¢des, que
permitam impulsionar a dindmica desejada de reabilitagdo urbana deste territdrio.

6.2. MEDIDAS DE POLITICA COMPLEMENTARES DE INCENTIVO A REABILITACAO URBANA

Uma estratégia de reabilitacdo urbana ndo se consagra apenas num quadro operativo de base
territorial, com ag¢des de caracter unicamente infraestrutural. E evidente que ele carece de um
conjunto de medidas complementares e transversais, de iniciativa municipal, que contribuam
para o incentivo a dinamica da reabilitagdo urbana em determinado territério.

De facto, uma estratégia de reabilitacdo urbana terd sempre que integrar multiplas linhas de
intervencdo e assentar em dindmicas de acdo / reacdo de diversos agentes, nomeadamente
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publicos, promotores imobilidrios e empresas de construcdo, proprietarios de imdveis (também
eles atores incontornaveis do processo de reabilitacdo, assentando na sua disponibilidade e
dindmica a possibilidade para lancar um processo sustentado e ndo apenas pontual e apoiado
no investimento publico), residentes na area de reabilitacdo urbana (sejam proprietarios ou
inquilinos, aos quais se dirige também um conjunto de linhas de intervengao, assumindo que
constituem um dos nucleos centrais destinatarios da intervengao) e ainda outros utentes e
visitantes deste territério do municipio de Matosinhos.

Deste modo, no presente subcapitulo apresentam-se estas medidas de politica complementares

de incentivo a reabilitacdo urbana, divididas em duas categorias (e explanadas nos pontos
seguintes):

v'osinstrumentos de natureza fiscal disponiveis no quadro legislativo nacional e municipal
(regulamento de taxas), e que serdo explicitados com maior detalhe em seguida;

v' outras medidas municipais de incentivo a reabilitacdo urbana.

A. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL DE APOIO A REABILITACAO URBANA NA ARU DE LAVRA

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¢cdo, pelo
municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMIl) e o imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de imoveis (IMT), nos termos da legisla¢do aplicdvel”, por outro, “confere
aos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fra¢des nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo
urbana, nos termos estabelecidos na legisla¢Go aplicdavel, 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 Lavra, bem como definir os mecanismos e
procedimentos administrativos necessarios para que os 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 proprietdrios de prédios urbanos (ou fragdes de prédios urbanos) abarcados por
estes limites a usufruir de um conjunto de beneficios fiscais. Assim, neste ponto, procura
elencar-se o quadro global dos beneficios fiscais de apoio a reabilitacdo urbana que decorrem
da legislacdo em vigor e aplicavel em territdrio nacional, e que estejam sujeitos a alguns
pressupostos de base, como por exemplo a localizagdo do prédio urbano em Area de
Reabilitacdo Urbana (a luz do RJRU). Porém, a leitura deste capitulo ndo dispensa a consulta
direta da legislagdo aplicavel.
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INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORREM DO ESTATUTO DOS BENEFiCIOS FISCAIS

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

De facto, o Artigo 71.2 do EBF estabeleceu um conjunto de incentivos especificos em matéria de
reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de aces 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 Habitagdao”
através da qual procura, entre outras finalidades, criar as condi¢Ges para que a reabilitacdo
passe de excec¢do a regra. E em consonancia com este objetivo que o Orgamento de Estado para
2018 (Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro) concentra de forma mais efetiva os beneficios
fiscais na reabilitacdo e no arrendamento habitacional, procedendo a revisao dos Artigos 452 e
712 do EBF, clarificando, simplificando e conferindo coeréncia, eliminando sobreposicoes 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 devera 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 “reabilitagdo” (nenhuma das quais coincidente com a legislagdo
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 intervencgdo
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca 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.

Importard ainda fazer referéncia a necessidade de atualizacdo continua deste quadro de
incentivos e beneficios fiscais a reabilitagdo urbana, uma vez que as alteragdes legislativas nesta
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matéria tém sido sucessivas, sendo este facto indutor de alguma entropia na dinamica privada.
A titulo exemplificativo, o mais recente Pacote Legislativo “Mais Habitacdao” vem propor algumas
alteracdes ao atual quadro de incentivos que, apds aprovacao e publicacdo deverao ser tidos
em conta nestes processos.

Estando a ARU de Lavra aprovada e publicada em Didrio da Republica desde outubro de 2021,
os proprietarios cujos prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitagao podem usufruir
dos beneficios fiscais constantes do quadro seguinte:

QUADRO 05. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITAGAO URBANA EM ARU QUE DECORRE DO EBF

m Engq. 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 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
Artigo 45.2 do eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios

EBF (alinea a) Isencdo por um
(através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).

don.22) periodo de 3 anos (a
IMI “prédios contar do ano, = O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
conjuntamente com a comunicag¢do prévia ou com o pedido de licenga
da operagdo urbanistica, cabendo a Cdmara Municipal de Matosinhos
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;

urbanos objeto  inclusive, da
de conclusdo das obras)
reabilitagdo”

= Aanulagdo da liquidagdo do IMI e a correspondente restituigdo serd
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.
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m Engq. Legal Beneficio fiscal Requisitos e condigbes de acesso

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

Isencdo nas
aquisicoes de imoveis
destinados a
intervengGes de
reabilitagao

IMT

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

= Prédios urbanos ou fragdes auténomas 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.

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

Isencao na primeira
transmissao
subsequente a
intervengao de
reabilitagdo

IMT

= 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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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);

o
(jo n .2) decorrentes da o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
IRS Prédios primeira alienacdo eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
urbanos objeto subsequente & 194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
de . o (através do SCE - Sistema Certificagdo Energética dos Edificios).
intervengdo de
reabilitagdo” reabilitacdo = O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido
a AT, 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 conservagdo
resultante das obras ou da emissdo da respetiva certificagdo energética,
se esta for posterior;
= O presente beneficio ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais
de idéntica natureza (sem prejuizo de poder optar-se por outro mais
favoravel).
= Prédios urbanos ou fragdes auténomas 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
Artigo 45.2 do Reducdo a metade da intervengdo e tenha, no minimo, um nivel “bom” (implica
EBF (alinea e) das taxas devidas vistoria prévia e final de acordo com o MAEC);
don.22) pela avaliagio do o objeto de intervengdo que cumpra os requisitos em matéria de
Taxas “prédios estado de eficiéncia energética e de qualidade térmica previstos no D-L n.2
rbanos objeto  conservaco do 194/2015 relativo ao desempenho energético dos edificios
u d d imével (dc d (através do SCE - Sistema Certificacdo Energética dos Edificios).
e imovel (de acordo
reabilitacio” com o MAEC) = QO reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo deve ser requerido

conjuntamente com a comunicag¢do prévia ou com o pedido de licenga
da operagéo urbanistica;

= Aredugdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de
conservagao (requeridas pelo promotor) aplica-se ao computo do total
das vistorias realizadas, iniciais e finais, imprescindiveis para avaliar o
estado de conservagdo do imdvel, e desde que atingidos os requisitos
exigidos.
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Dedugdo a coleta de
30% dos encargos
relacionados com a
reabilitagdo
suportados pelo
proprietdrio, até ao
limite de 500€

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

IRS

= 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
junto da AT, 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.

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

Tributagao de
rendimentos prediais
a taxa auténoma de
5%

IRS

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

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

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

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

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera requeré-lo a
AT, 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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Isengdo para

= 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 de 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”

Artigo 71.2 do d em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
rendimentos de : e
EBF (n.2 1) do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
“ . N qualquer natureza custo das obras, incluindo IVA, corresponda, pelo menos, a 25%
IRC Incentivos a . A Iy .
e obtidos em fundos de do valor patrimonial tributério do imével e este se destine a
reabilitagdo . R o .
b . investimento arrendamento para habitagdo permanente;
urbana R ares o
imobiliario = |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 apds as obras compreendidas na agdo
de reabilitagdo.
= 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
. ) N
“Incentivos & unidades de custo das obr.as, |n.cIU|r?do IVA cor.res,ponda, pelo menqs, a25%
IRS e I do valor patrimonial tributario do imével e este se destine a
reabilitagdo participagdo em o x )
arrendamento para habitagdo permanente;
urbana” fundos de imévei g bilitad Cneiro de 2008
investimento mdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de e
. Sl dezembro de 2020;
imobiliario

= Para usufruir deste beneficio fiscal o promotor devera requeré-lo a
AT, 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.
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Como se depreende do conjunto de requisitos e condicionalismos apresentados no quadro
anterior e inscritos no Estatuto de Beneficios Fiscais, o acesso de um proprietdrio de um prédio
(ou fragdo) urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos ndo é 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 comprovacgao do inicio
e da conclusdo das obras de reabilitacdo é da competéncia da Cdmara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da
localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes, a pedido do promotor, certificar o estado dos imdveis,
antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo (através de vistorias). A este
propdsito, convém clarificar que a Camara Municipal de Matosinhos ndo confirma por si propria,
ou pelos seus préprios meios, o inicio e o fim das obras de reabilitacdo. Esta comprovacado é
feita, nos casos que a lei assim obriga, pelo termo de responsabilidade do técnico da obra
competente ou, no caso das obras de escassa relevancia urbanistica, pelas datas das vistorias
inicial e final, respetivamente, comunicadas pela MatosinhosHabit, E.M. ao Departamento do
Urbanismo do Municipio, conforme previamente acordado entre as duas entidades (de acordo
com a delegacdo de competéncias da MatosinhosHabit, E.M.).

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

A avaliacdo do estado de 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 realizacdo de ensaios ou sondagens.
Considera-se que apenas com a vistoria é possivel realizar uma despistagem das principais
anomalias e benfeitorias de modo a obter resultados com um grau de rigor adequado ao
objetivo de determinacdo do nivel de conservacdo. O modelo de ficha de avaliacdo do estado
de conservac¢do de prédio ou fragGes urbanas a aplicar neste tipo de processos consta como
anexo no referido diploma legal.

Para efeitos da aplicabilidade dos beneficios fiscais descritos no quadro anterior, esta avaliacdo
tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagdo executadas sobre o prédio ou fragdo
contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliacdo 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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QuADRO 06. NiVEIS DO ESTADO DE CONSERVAGAO UTILIZADOS NO AMBITO DO MAEC

Nivel Estado de Conservagdo

5 Excelente
4 Bom
3 Méedio
2 Mau
1 Pessimo

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

O artigo 3.2 deste diploma estabelece ainda que a determinacao do nivel de conservagao do
prédio ou fracdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora da ORU (neste caso, o Municipio de
Matosinhos) optar entre duas alternativas:

O Trabalhadores que exercam fungdes publicas, em qualguer 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 situagio
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 indicacdo dos profissionais habilitados e disponiveis.

Realce ainda para o artigo 7.2 do mesmo diploma, que admite a possibilidade de o Municipio
cobrar taxas pela determinac¢do 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 ORU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservagdao do prédio antes e depois da acdo de
reabilitacdo, sendo o impulso dado pelo proprietério, mediante requerimento / comunicacdo a
Camara Municipal (conforme modelo de requerimento disponivel no site do municipio).

Assim, cabe ao proprietdrio 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 Lavra, que sera alvo de discussdo
e ponderacdo junto das estruturas técnicas e politicas do Municipio de Matosinhos.
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FIGURA 11. SINTESE ESQUEMATICA DOS PROCEDIMENTOS A ADOTAR NO AMBITO DE AGOES DE REABILITAGAO LOCALIZADAS EM ARU

12 pedido Atribuigao nivel " 29 pedido Atribuigao nivel
Execugdo da
de estado b de estado
- ,, obra L .
vistoria COnservacao vistoria conservagio
Instrugao Analise 1 Informacio Informacao ) .
) ) o " Comunicagdo Finangas /
processo processo —_— inicio conclusao . u
- - notificagao requerente
camarario camarario trabalhos obra

|

Atribuigdo
incentivos

Fonte: Quaternaire Portugal.
Descreve-se, de forma sumdria, cada um dos passos apresentados:

= 192 Passo — Instruir processo camardrio: para poder usufruir de qualquer um destes
beneficios fiscais toda e qualquer obra tem de 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 Reabilitagdo do municipio);

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

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

= 42 Passo — Conclusdo da obra: o requerente deverda 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 atribuigdo do
estado de conservagao. Este pedido pressupde nova vistoria por parte da
MatosinhosHabit, E.M. para atribuicdo do nivel do estado de conservagdo apds obra de
reabilitacdo;

= 52 Passo — Comunicag¢do 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 classificacdo minima de “bom”, a entidade gestora comunica, num prazo de 20 dias
apds a conclusdo da obra e determinagdo do estado de conservacao 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 — Atribuigdo do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servico Local de
Finangas promoverd, num prazo de 15 dias, a aplicacao de taxas reduzidas ou isengao
do imposto em questdo, nas transagoes, intervengdes ou atividades que ocorram dentro
da estratégia de reabilitacdo urbana.
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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 Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente em
concordancia com o artigo 18.2 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA).

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

QuUADRO 07. INCENTIVOS FISCAIS A REABILITACAO URBANA EM ARU QUE DECORREM DO CIVA

Imposto Enq. Legal Beneficio fiscal Pressupostos de base

Artigo 18.2 do CIVA

(verba 2.23 da Listal = Aplica¢do da taxa
anexa) reduzida de 6%

“Taxas do imposto”

= Empreitadas de reabilitagdo de edificios, tal como definida
em diploma especifico, realizadas em imdveis localizados em
ARU delimitadas nos termos legais

IVA

Para poderem usufruir deste beneficio fiscal, os interessados deverao requerer uma certiddo,
a emitir pela Camara Municipal de Matosinhos, a confirmar que as obras de reabilitacdo a
executar incidem sobre iméveis ou fragGes abrangidas pelo perimetro de intervencdo da ARU
de Lavra e se enquadram na respetiva operacdo de reabilitacdo urbana.

A este propésito, importa aduzir que o legislador clarificou, em outubro de 2023 (ver redacdo
da Lei n.2 56/2023, de 06 de outubro), que este relevante incentivo fiscal se aplica Unica e
exclusivamente a intervengdes de reabilitacdo de edificios, ou seja, pressupée uma intervengao
sobre uma pré-existéncia. Contudo, a verba 2.23 da lista | anexa ao CIVA, na redagdo mais
recente, ndo é aplicdvel aos seguintes casos: (i) pedidos de licenciamento, de comunicagdo
prévia ou pedido de informagdo prévia respeitantes a operagdes urbanisticas submetidos junto
da cadmara municipal territorialmente competente antes da data da entrada em vigor da
presente lei; (ii) pedidos de licenciamento ou de comunicacdo prévia submetidas junto da
camara municipal territorialmente competente apds a entrada em vigor da presente lei, desde
qgue submetidas ao abrigo de uma informagao prévia favordvel em vigor.

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

AGRAVAMENTOS FISCAIS QUE DECORREM DO CODIGO DO IMPOSTO MIUNICIPAL SOBRE IMOVEIS

Sendo evidente que o conjunto de beneficios fiscais anteriormente descritos, e em vigor desde
a aprovacdo da ARU de Lavra, se revela atrativo para os proprietdrios e promotores que
pretendam investir no mercado imobiliario nesta area da cidade, o municipio de Matosinhos
considerou pertinente ir mais além nesta politica de incentivo a reabilitacdo urbana, ndo so
premiando os proprietarios que facam obras de reabilitacdo (discrimina¢do positiva), mas
também penalizando os proprietarios que descurem a manutengdo do seu patriménio edificado
(discriminacdo negativa).
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Deste modo, o municipio de Matosinhos encontra-se ja a aplicar um conjunto de penalizacdes
fiscais em sede do IMI previstas no CIMI (dependentes de iniciativa municipal e que carecem de
deliberagdo em sede de Assembleia Municipal), especificamente:

= Majoragdo em 30% da taxa do IMI em vigor a aplicar a prédios urbanos degradados
localizados em ARU, considerando-se como tais os que, face ao seu estado de
conservagdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a
seguranca de pessoas e bens (com enquadramento previsto no n.2 8 do Artigo 112.2 do
CIMI);

= Elevagdo ao triplo da taxa do IMI em vigor prevista para prédios urbanos que se
encontrem em ruina ou devolutos ha mais de um ano (com enquadramento previsto
no n.2 3 do Artigo 112.2 do CIMI). Importa referir que a identificacdo dos prédios ou
fragcGes auténomas em ruinas ou devolutos ha mais de um ano é competéncia do
Municipio e deve ser comunicada a Autoridade Tributaria e Aduaneira (Servico Local de
Financas);

= Elevagdo ao séxtuplo da taxa do IMI em vigor para os prédios urbanos ou fracoes
auténomas que se encontrem devolutos ha mais de dois anos, os prédios em ruinas,
bem como os terrenos para construcao inseridos no solo urbano e cuja qualificacao
em plano municipal de ordenamento do territério atribua aptidao para o uso
habitacional, sempre que se localizem em zonas de pressdo urbanistica, agravada, em
cada ano subsequente, em mais 10 %, até ao limite maximo do valor de 12 vezes a taxa
inicial (com enquadramento previsto no Artigo 112.2 - B do CIMI). De referir ainda que
as receitas obtidas com este agravamento tém de ser afetas pelos municipios ao
financiamento das politicas municipais de habitacdo. No entanto, e na presente data, o
territdrio da ARU de Lavra ndo se encontra abarcado pela Zona de Pressdo Urbanistica
aprovada para o concelho de Matosinhos (conforme Aviso n.2 521/2023 do Diério da
Republica, 2.2 série — N.2 7 — 10 de janeiro de 2023).

B. OUTRAS MEDIDAS MUNICIPAIS DE INCENTIVO A REABILITACAO URBANA

Na operacionalizagdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana compete ao setor publico, com
o municipio na liderancga, diversas fungdes: regular e monitorizar a intervengdo; assegurar a
realizacdo de um conjunto de acGes de natureza material ou incorpdrea; e estimular outras
entidades, designadamente as da esfera privada, empresarial ou individual, a aderir a dinamica
global de reabilitacdo e regeneracao.

Cabe assim ao Municipio de Matosinhos sistematizar e propor outros instrumentos e
mecanismos de apoio e incentivo a mobilizar para a implementacdo da estratégia de reabilitacdo
urbana, concretamente:

v os instrumentos de apoio financeiro dedicados as politicas urbanas e que podem ser
mobilizados para muitas das a¢des elencadas nos pontos anteriores, com destaque para
o pacote financeiro contratualizado entre o Municipio de Matosinhos e o Instituto da
Habitacdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU) no &mbito da Estratégia Local de Habitagdo, que
se poderd concretizar em parcelas deste territdrio. No capitulo sétimo sera elencado um
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possivel enquadramento financeiro para cada uma das a¢bes deste programa
estratégico de reabilitacdo urbana;

v" mecanismos de comunicacio e divulgacio focados na tematica da reabilitacdo urbana,
com o objetivo de disseminar informacdo e cativar o investimento privado. Estas acoes
resultam da evidéncia que uma estratégia de reabilitacdo urbana sé sera eficaz se chegar
aos seus destinatdrios. Para isso, a comunicagao tera de ser clara, objetiva e direcionada
aos diversos publicos-alvo, sejam proprietarios, promotores imobilidrios, cidadaos
residentes, empresas, entre outros. Em articulagdo com a MatosinhosHabit, e em linha
com a politica de comunicacdo ja em curso, propde-se a elaboracdo e distribuicdo de
folhetos informativos, a dinamizacdo de conteudos associados a temdtica da
reabilitacdo urbana no site da autarquia, para além da necessdria avaliagdo e
monitorizagdo de resultados e metas do programa.
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7. MODELO DE OPERACIONALIZAGAO DA ESTRATEGIA

7.1. MODELO DE GESTAO

O Municipio de Matosinhos, considerando o conjunto de condi¢Bes e antecedentes especificos
em matéria de reabilitacdo urbana, devera estipular o modelo de gestdo mais adequado para a
implementacdo das diferentes operacdes de reabilitagdo urbana, em termos institucionais,
juridicos e organizativos.

De acordo com o Artigo 102 do RJIRU, podem revestir a qualidade de entidade gestora de
operacgoes de reabilitacdo urbana:

O o Municipio, podendo ser criada uma unidade organica flexivel ou equipa de projeto,
interna ao municipio e constituida especialmente para o efeito, devendo integrar
técnicos com as competéncias funcionais necessdrias a prossecucdo da estratégia de
reabilitacdo urbana;

O uma empresa do setor empresarial local, que caso tenha por objeto social exclusivo a
gestdo de operacdes de reabilitacdo urbana adota a designacdo de sociedade de
reabilitacdo urbana (SRU), ficando o municipio responsavel por delegar nesta empresa
os poderes que |he sdo cometidos.

No caso especifico do Municipio de Matosinhos, e em fung¢do da existéncia da MatosinhosHabit
— MH, E.M., pessoa coletiva de direito privado de natureza municipal com autonomia
administrativa, financeira e patrimonial, e que tem como objeto social, entre outros, “conceder
apoio técnico a autarquia nos dominios da gestdo e conservagdo do parque habitacional privado
e da reabilitagdo e requalificagdo urbana”, qualquer dos cendrios anteriormente apresentados
se poderia equacionar.

Perante estas alternativas, cabe ao municipio de Matosinhos optar por um dos modelos. No
entanto, e estando ja em vigor a ORU de Matosinhos, a ORU de Leca da Palmeira, a ORU de
Matosinhos Sul e a ORU de Sdo Mamede de Infesta, e sendo a dindmica de reabilitacdo publica
e privada uma realidade neste territdrio, parece dbvio que o modelo de gestdo a adotar seja o
mesmo nesta ORU de Lavra, nos termos constantes dos Programas Estratégicos de Reabilitagdo
Urbana em vigor.

Concomitantemente, e em fun¢do da experiéncia e conhecimento acumulados pela estrutura
técnica municipal em instrumentos de gestdo urbanistica e em instrumentos de
desenvolvimento urbano em contextos de parceria, tendo em muitos casos este territério como
objeto, o Executivo optou por definir o Municipio de Matosinhos como entidade gestora da
Operacao de Reabilitacao Urbana de Lavra, assumindo o responsavel politico pelo Pelouro da
Reabilitagdo Urbana as fun¢Ges de coordenacgao politica e estratégica.

Quanto a gestdo quotidiana e operacionalizacdao da ORU, considera-se como mais adequado que
fique a cargo de uma Equipa de Projeto tempordria, denominada “Gabinete da Reabilitagdo
Urbana”, a integrar do Departamento de Projetos Especiais e funcionando em forte articulacdo
com a Loja do Municipe (Balcdo da Reabilitacdo Urbana) e com a MatosinhosHabit, EM.
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7.2. MODELO DE EXECUCAO

De acordo com o Artigo 112 do RJRU, a execucdo das operacdes de reabilitacdo urbana pode
assumir duas modalidades:

O por iniciativa dos particulares (execucdo pelos particulares com o apoio da entidade
gestora ou administragdo conjunta);

O por iniciativa da entidade gestora (execucdo direta da entidade gestora, administracdo
conjunta ou através de parcerias com entidades privadas).

Importa referir que a data da conclusdo deste relatério ainda ndo foi publicado o decreto
regulamentar que estabelecera o regime juridico aplicavel a administragdo conjunta de
operacgdes de reabilitacdo urbana (prazo findou em novembro de 2012).

Deste modo, e considerando as restricGes econdmicas e financeiras a que os municipios estdo
sujeitos, a dificuldade em ter um conhecimento aprofundado sobre as reais expectativas e
perspetivas de todos os proprietdrios em presenca (e também de potencias investidores), o
facto de uma parte significativa do investimento dizer respeito a reabilitacdo de edificios
privados, mas que as a¢des da responsabilidade do municipio ndo se esgotam na requalificacdo
e infraestruturac¢do do espaco publico, parece evidente que o modelo a adotar para a execucao
da ORU de Lavra seja o da execucao por iniciativa dos particulares com o apoio da entidade
gestora, estando o dever de reabilitacdo do edificado existente nas ARU adstrito aos respetivos
proprietarios (modelo igual ao definido nas restantes ORU em vigor).

De facto, e sem prejuizo dos deveres de reabilitacdo que impendem sobre os particulares e da
iniciativa particular na promocao da reabilitacdo urbana, as intervencdes tendentes a execugao
de uma operagdo de reabilitagdo urbana sistemdatica devem ser ativamente promovidas pela
entidade gestora da operagdo. A assungdo deste compromisso obriga a que o Municipio de
Matosinhos, enquanto entidade gestora da ORU, exer¢ca um papel ativo ao nivel:

= da criagdo de uma politica de estimulo a recuperagao do edificado em presenca;

= daexecucdo dos projetos e agdes previstos ao nivel da requalificagdo do espago publico,
da infraestruturagdo urbana e da revitaliza¢do do tecido econémico;

= da identificacdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos dos
edificios e prédios urbanos por edificar;

= do apoio técnico no desenvolvimento dos projetos, na interpretacdo de legislacdo e
regulamentacdo, no acompanhamento das obras e acdes de vistoria, na identificacdo
de opg¢des de financiamento e dos incentivos e beneficios fiscais inerentes aos processos
de reabilitacdo urbana e na desburocratizagdo dos procedimentos de licenciamento;

= da divulgacdo da ARU e da respetiva ORU junto dos particulares e de potenciais
investidores;

= da consciencializagdo publica da importancia do patrimdnio edificado e da sua
conservacao, através de a¢Oes de sensibilizacdo da populacdo e agentes econdmicos;

= da monitorizagdo (anual) e avaliagdo (quinquenal) regular da implementac¢do da ORU e
divulgacdo dos seus resultados.
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7.3.  AMmBITO TEMPORAL DA ORU

A luz do RIRU, é contetdo obrigatério do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana a
definicdo do ambito temporal da Operacdo de Reabilitacdo Urbana. O artigo 20.2 da Lei n?
32/2012, de 14 de agosto, estabelece quinze anos como prazo maximo para vigorar uma ORU.

Deste modo, e tendo em consideracao a vontade expressa pelo atual executivo municipal,
enquanto entidade gestora das ORU, em levar a cabo uma politica eficaz e duradoura de
reabilitacdo urbana no concelho de Matosinhos e, mais especificamente, em Lavra, mas também
o atual contexto de forte restricdo econdmica e financeira das instituicdes publicas e agentes
privados, propde-se que a ORU de Lavra vigore por um periodo de quinze anos, decorrendo
entre 2024 e 2038.

A prorrogacao do prazo de vigéncia de uma ORU tera de ser sempre aprovada pela Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal. No entanto, a estipulacdo desta meta ndo obsta
a que, findo o prazo maximo dos 15 anos, possa ser aprovada nova Operacdo de Reabilitacdo
Urbana que abranja a mesma drea.

7.4. PLANO E CRONOGRAMA DE INVESTIMENTO E FINANCIAMENTO DA ORU

Neste ultimo capitulo do PERU de Lavra apresenta-se o quadro global dos investimentos
previstos para a execucdo da ORU, destrincando o que é investimento publico e privado,
apontando as possiveis fontes de financiamento e o respetivo cronograma de execucao.

Como se pode perceber pela analise do quadro seguinte, o investimento global previsto para o
PERU de Lavra é de 46 865 736 €, dos quais apenas cerca de 5% sao investimentos de natureza
publica (correspondendo a cerca de 2,3 milhGes de euros), sendo os restantes 95% da
responsabilidade da iniciativa privada (cerca de 44,6 milhGes euros).

De referir que o montante de investimento privado representa o potencial de reabilitagdo
urbana existente no territdrio delimitado por esta ARU, ndo significando que seja executado na
sua totalidade, uma vez que ele dependera sempre da iniciativa privada. Cabe, no entanto, ao
Municipio tentar captar e incentivar os proprietdrios e potenciais investidores a concretizarem
estes investimentos, sendo o presente Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana um
instrumento e um primeiro passo decisivo para se alcangar esse objetivo.
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QUADRO 08. PLANO DE INVESTIMENTO DE ACORDO COM A TIPOLOGIA DE AGOES E NATUREZA DO INVESTIMENTO

NATUREZA DO INVESTIMENT

PROJETOS/ ACOES e
. POBUCO |  PRIVADO |

Reabilitacdo de edificios privados (potencial) 44601236 € 95,2%

Intervengdes ligeiras de reabilitagad de edificios privados

- w 20829918 € 44, 4%
(médio estado de conservacao)
Intervengdes médias de reabilitagio de edificios privados

N 15487374 € 33,0%

{mau estado de conservagao)
Intervengdes profundas de reabilitacdo de edificios privados

- M 8283344 € 17, 7%
(péssimo estado de conservagao)

Intervencdes de promogdo da mobilidade sustentavel 2264500 € 4,8%
Criagdo de uma rede cicldvel destinada & mobilidade diaria 62000 € 0,1%
Criagdo de pontos de estacionamento bicicletas 12500 € 0,0%
Realizacdo de uma campanha de promogdo da bicicleta visando a

w 10000 € 0,0%
populagdo escolar
Melhoria das condigdes de circulagdo pedonal (Reperfilamentos,
L 2000000 € 4,3%
zonas 30, coexisténcia)
Criagdo de Novos arruamentos na rede local (e/ou
; " : . 180000 € 0,4%
implementagdo de sentidos Unicos)
2264500 € 44601236 €
TOTAL 100%
46 865 730 €

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos e Quaternaire Portugal, S.A., 2024.

Finalmente, no quadro seguinte apresenta-se o cronograma global dos investimentos previstos
neste PERU, distribuidos de acordo com as tipologias de agdo, evidenciando a natureza do
investimento, o promotor de cada agdao e a possivel fonte de financiamento para a sua
concretizacdo, bem como a respetiva calendarizagdo (tendo como horizonte o ambito temporal
definido no ponto anterior — 15 anos).

Importa referir que as fontes de financiamento indicadas sdo, a esta altura, possibilidades de
enquadramento em fungdo da tipologia e promotor de cada uma das a¢des. Logicamente que
se procurou enquadrar os investimentos nas fontes de financiamento mais favoraveis para o
promotor do projeto, privilegiando o enquadramento em instrumentos em curso, como o PRR
ou o PT2020, ou sobre os quais ja se comeg¢am a vislumbrar algumas linhas orientadoras, como
é o caso do PT2030, sendo no caso do investimento publico tendencialmente cofinanciamento
ndo reembolsavel, e reembolsavel no caso dos investimentos privados, se bem que em
condi¢Bes mais atrativas do que aquelas que poderdo ser encontradas no mercado (como é o
casos do IFRRU 2020).
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QUADRO 09. PLANO E CRONOGRAMA GLOBAL DE INVESTIMENTO E FINANCIAMENTO DO PERU DE LAVRA

CALENDARIZAGAO
2024 2025 2026 2027 2028 2020 2030 2031 2022 2033 2034 2035 2036 2037 2038

| INVESTIMENTO | FONTE

PROJETOS/ AGOES | k i
PREVISTO | FINANCIAMENTO

PROMOTOR

Reabilitacio de edificios privados (potencial)
Intervengbes ligeiras de reabilitacad de edificios privados Proprietarios e 20829918 € Capitais proprios
(médio estado de conservacio) investidores privados IFRRU
Intervencbes médias de reabilitacdo de edificios privados Proprietérios e 15487374 € Capitais prdprios
(mau estado de conservagio) investidores privados IFRRU
Intervengbes profundas de reabilitagdo de edificios privados Proprietarios e 2283044 € Capitais proprios
(péssimo estado de conservagdo) investidores privados IFRRU
Intervencées de promocdo da mobilidade sustentavel
o . R . Orgam. municipal
Criagdo de uma rede ciclavel destinada & mobilidade diaria CM Matosinhos 62000 € ¢ 5T2030 P
_— . o . Orgam. municipal
Criagdo de pontos de estacionamento bicicletas CM Matosinhos 12500 € 5T2030
Realizagdo de uma campanha de promogio da bicicleta i Orgam. municipal
. " CM Matosinhos 10000 €
visando a populagdo escolar PT2030
Melhoria das condigtes de circulagdo pedonal i Orgam. municipal
) o CM Matosinhaos 2000000 €
(Reperfilamentos, zonas 30, coexisténcia) PT2030
Criagdo de Novos arruamentos na rede local (e/ou i Orgam. municipal
) N ) L CM Matosinhos 180 000 £
implementacao de sentidos anicos) PT2030
TOTAL 46 865 736 €

Fonte: Cdmara Municipal de Matosinhos e Quaternaire Portugal, S.A., 2024.
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Como se pode constatar, o cronograma de execucdo deste plano de acao tende a concentrar
algum investimento nos primeiros anos de vigéncia da Operacao de Reabilitacdo Urbana, com
primazia para a concentragao de investimentos publicos de qualificacdo territorial.

O investimento privado, por ser de mais dificil confirmacao e depender, em dltima analise, da
vontade e disponibilidade do respetivo proprietdrio, tende a distribuir-se de modo mais
homogéneo ao longo destes quinze anos.

O Municipio de Matosinhos esta consciente do desafio que a implementacdo desta estratégia
de reabilitacdo representa, ndo sé em termos do esforgo financeiro, mas também da ambicdo
aqui plasmada e que so resultara se for capaz de captar o interesse dos promotores e agentes
privados para esta nova dinamica de reabilitagdo urbana de Lavra.
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ANEXOS

ANEXO 01. PLANTA DE DELIMITACAO APROVADA DA ARU DE LAVRA

[ver ficheiro “Anexo01”]

ANEXO 02. ESPACIALIZACAO DO PLANO DE INVESTIMENTO PUBLICO

[ver ficheiro “Anexo002”]
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