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1. INTRODUCAO /

o o o i /
1.1. Ambito de intervengio 3 )

. ad 4

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIRU, D.L. n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela tei }
n.2 32/2012, de 14 de agosto, pelo Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro, e pelo Decreto-Lei n.2
88/2017, de 27 de julho) define Area de Reabilitacio Urbana (ARU) como sendo a érea territorialmente ( “

delimitada gue, em virtude da sua degradagio construtiva e da necessidade de efetuar a reabilitacio do
conjunto dos edificios e dos vérios espagos e equipamentos que a compdem, das infraestruturas,
designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso, preservagdo, seguranca, imagem e
salubridade, justifica uma interven¢io integrada, através de uma Opera¢do de Reabilitagio Urbana N(
(ORU) aprovada em instrumento prdprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana. \r‘

Assim: g
; i,
- Adelimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) determina a assuncdo pelo Municipio da %
necessidade de congregar, nessa area, um conjunto de intervencBes e investimentos integrados, /"
assegurando a salvaguarda do patrimdnio edificado e o desenvolvimento sustentdvel do respetivo
J
territorio; oy

— Ao incidir em espagos urbanos que necessitam intervengdo integrada, a ARU pode incluir dreas e
centros histdricos, patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de classificacio e zonas de
protecdo respetivas areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

— Aesse conjunto articulado de intervengdes gue, de uma forma integrada, visam a reabilitacdo
urbana de uma determinada area, dé-se o nome de Operacio de Reabilitacio Urbana (ORU), pelo
que a cada ARU corresponde uma ORU.

— Foisuperiormente decidido optar por uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica, num
Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) enquadrada na Lei n2 32/2012, de 14 de
agosto, a qual consiste numa intervencdo integrada de reabilitacdo urbana de uma drea, dirigida a
reabilitagdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos de
utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizag3o dessa adrea, associada a um programa de
investimento publico.

— Esta decisdo vai implicar uma resposta mais adequada as necessidades e atuacio territorial
naquele local, implicando uma atuacdo transversal em varios sectores e um programa de
investimento que necessariamente tem que ser publico.

No atual quadro de degradagao das dreas urbanas antigas, o desenvolvimento de acBes de reabilitacdo
e de regeneragdo urbana constituem uma prioridade das politicas municipais, as quais assentam nos
objetivos principais estipulados no RIRU e nas orientacées definidas pelo préprio municipio, os quais
enguadramos objetivos mais especificos a estabelecer, (Art.2 3.2 do RIRU):

“a) Assequrar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

c) Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos
espacos ndo edificados;

d) Garantir a protecdo e promover a valorizacdo do patrimdnio cultural;
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e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacéo e
competitividade urbana;

f) Modernizar as infraestruturas urbanas;
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos;

h) Fomentar a revitalizagdio urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em
que as a¢des de natureza material séo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua
execugdo com intervengdes de natureza social e econémica;

i) Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econdmica e sécio-cultural nos tecidos urbanos
existentes;

J) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e 0s equipamentos de utilizacdo coletiva;

k) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a inclusdo social e a
coesdo territorial;

1) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso ds infraestruturas, equipamentos,
servigos e fungées urbanas;

m) Desenvolver novas solu¢des de acesso a uma habitagdo condigna;

n) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

0) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via
pliblica e dos demais espacos de circulagio;

p) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;
q) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.”

A alteragdo ao RIRU produzida pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, veio possibilitar aos municipios
encetar processos de reabilitacdo urbana em ARU de forma faseada: numa primeira fase, a aprovacdo
da delimita¢do da ARU e, numa fase subsequente, a aprovagdo da ORU a desenvolver nessa drea, tendo

0 municipio trés anos para aprovar a operacdo de reabilitagio urbana para a ARU previamente
delimitada e aprovada.

Elaborada nos termos do n.2 1 do artigo 13.2 do RIRU aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23
de outubro, na redagdo dada pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, a Area de Reabilitacio Urbana do
Lugar da Costa foi aprovada em reunido ordindria da Assembleia Municipal de Valongo de 8 de outubro
de 2018, publicada através do Aviso n.2 15412/2018 na 2.2 série do Didrio da Republica de 24 de outubro
de 2018 e divulgada na pagina eletronica do municipio.

O RIRU define Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) como sendo a “drea territorialmente delimitada que,
em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condigdes de uso, solidez, sequranga, estética ou salubridade,
Justifica uma intervencdo integrada, através de uma Operagéio de Reabilitacio Urbana (ORU) aprovada
em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitacio urbana.”

E neste enquadramento, que se considera gue a drea do Lugar da Costa, retne todas as condicdes e
vantagens para ser objeto de uma intervencdo integrada no &mbito de uma ARU. Com a criagiio da ARU
do Lugar da Costa, o Municipio de Valongo da assim continuidade a orientagdo de fazer acompanhar as

4
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principais alteragdes que sdo introduzidas no quadro legal e regulamentar do ordenamento do territério
e do urbanismo, da publicagdio de documentos de orientaciio doutrindria e metodolégica que
contribuam para um entendimento uniforme e para uma aplicacio esclarecida dos textos legais.

Paralelamente, a alteracdo produzida pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, veio possibilitar aos
municipios encetar processos de reabilitagio urbana em ARU de forma faseada — numa primeira fase, a
aprovacdo da delimitacdo da ARU e, numa fase subsequente, a aprovacdo da Operagdo de Reabilitagdo
Urbana (ORU) a desenvolver nessa drea — tendo o municipio trés anos para aprovar a ORU para a ARU
previamente delimitada e aprovada, prazo ap6s o qual caducard a delimitacdo. Quer a delimitagdo das
ARU quer a aprovagdo das correspondentes ORU sd3o uma competéncia da Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal devidamente fundamentada.

Como tal, o presente documento corresponde a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitagido Urbana
do Lugar da Costa apresentando-se de seguida:

— Os critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir,
conforme o previsto na alinea a) do n.2 2 do art.2 13.2 do RJRU;

— Delimitagdo da drea abrangida, conforme o previsto na alinea b) do n.2 2 do art.2 13.2 do RIRU;

— O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, conforme o previsto na alinea
c)don.22 doart.? 13.2 e nos termos da alinea a) do art.2 14.2 do RJRU.

1.2. Delimitagdo da ARU do Lugar da Costa - antecedentes e aprovagio

Trata-se de uma area com cerca de 4,3 hectares, localizada na Unido das Freguesias de Campo e Sobrado,
no lado nascente e em pleno vale do Rio Ferreira, afeta ao nicleo edificado mais antigo do Lugar da
Costa, apoiado na rua com o mesmo nome.

Este nlcleo apresenta uma ocupagdo de matriz rural, na qual predomina a fungdo habitacional e de
apoio agricola, sendo de destacar os processos construtivos tradicionais do seu edificado antigo (e em

avangado estado de degradagdo) e o potencial paisagistico do seu enquadramento no vale do Rio
Ferreira.

De acordo com a informagdo compilada em sede do processo de revisdo do PDM de Valongo, e embora
ndo inclua qualquer valor referenciado como “Imdveis Classificados e em Vias de Classificacdo” ou
“Iméveis Inventariados” na denominada Lista 1 — Valores de interesse arquitetdnico e arqueoldgico,
constante do Anexo V do respetivo regulamento, esta drea estd identificada como uma drea de “origem
/ destino” dos percursos temadticos a implementar no dmbito do denominado “Sistema Patrimonial”, da
Planta de Ordenamento da Revisdo do PDM de Valongo.

Importa ainda referir que em razédo da preservacao natural e ambiental que o trogo do Rio Ferreira ainda
apresenta nesta drea do concelho de Valongo, este nicleo antigo podera constituir-se como um ponto
de entrada e apoio & futura Rede de Mobilidade Suave que se encontra definida ao longo daquele curso
de agua, no dmbito da planta de ordenamento da Revisdo do PDM de Valongo.

Paralelamente, estarmos perante uma drea territorial que, pelo envelhecimento do seu parque
edificado, quadro populacional em idade avancada, deficiente nivel das suas infraestruturas bésicas bem
como pela descaracterizagdo do seu espago publico apresenta condicdes propicias a delimitagdo de uma
area de reabilitagdo urbana.
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A estas carateristicas associam-se assim um conjunto de necessidades de intervencio, que em conjunto
correspondem aos critérios subjacentes a sua delimitacdo como ARU, nomeadamente:

— Anecessidade de renovar este nucleo urbano em termos populacionais, com sinais de
despovoamento/abandono, garantindo o seu rejuvenescimento;

— Anecessidade de valorizar o patriménio cultural e construido existente, que faz parte da memaria
das gentes locais;

— Anecessidade de qualificar os equipamentos existentes e reforcar a oferta cultural local ja
conhecida;

— Anecessidade de modernizar e renovar as infraestruturas existentes, muitas obsoletas e em mau
estado de conservacdo, para garantir a valorizagdo territorial e um uso mais sustentavel da acdo
humana;

— Anecessidade de requalificar o espago publico, no sentido da sua qualificagdo urbana e ambiental
e melhor adequacg3o as fungdes existentes e a instalar;

— Anecessidade de reformular o sistema de circulagdo e estacionamento local, que melhore a
mobilidade e privilegie a circulagdo de toda esta area;

E por fim, a necessidade dar resposta a todas as necessidades anteriores através de uma operacio
concertada, em termos de edificado, do espago publico, das infraestruturas, equipamentos e
atividades econdémicas, conforme prevé o RIRU.

Antecedentes e aprovacdo

A delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Lugar da Costa foi aprovada pela Assembleia Municipal
de Valongo em 08 de outubro de 2018, sob proposta da CAmara Municipal na sua reunido de 2018.08.02,
tendo sido publicada em Diario da Repdblica (2.2 série, N.2 205) através do Aviso n? 15412/2018 de 24
de outubro, e divulgada ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagido Urbana (IHRU) através do oficio
45/DIPAI de 12 de outubro de 2018.

Em 9 de junho de 2021 foi aprovada em reunido de Cdmara Municipal, por unanimidade, a proposta de
Operacdo de Reabilitagdo Urbana para a Area de Reabilitagdo Urbana do Lugar da Costa e a abertura do
respetivo periodo de Discussdo Publica de 20 dias, a ser anunciado com a antecedé&ncia minima de cinco
dias, 0 qual se iniciou a 15 de julho de 2021 e terminou a 12 de agosto de 2021, face a sua publicitacdo
em Didrio da Republica, através do Aviso n.2 12975/2021, de 9 de julho.

Durante este periodo de discussdo publica, a proposta de Operagdo de Reabilitacdo Urbana esteve
disponivel para consulta na pagina do Municipio e nos servicos de atendimento ao publico da Camara

Municipal de Valongo, ndo tendo sido registadas quaisquer sugestdes ou participagdes relativamente 3
mesma.

Em simultdneo com a abertura do periodo de discussdo publica, através do Oficio 54/DIPAI de 13 de
julho de 2021, a proposta de Operagdo de Reabilitagdo Urbana aprovada e colocada a discussdo publica
foi remetida ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU) para emissdo de parecer n3o
vinculativo, conforme o previsto no n.2 3 do artigo 17.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana —
RIRU (Decreto-lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redagio) gue, através do Oficio n.2
S.IHRU/2021/2634, de 27 de julho de 2021, veio comunicar o seu parecer favoravel 3 mesma.
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Ndo havendo a necessidade de introduzir qualquer altera¢do na sequéncia da discussdo publica ou do
parecer ndo vinculativo do IHRU, a presente versdo final da proposta de Operacdo de Reabilitacdo
Urbana para a Area de Reabilitacio Urbana do Lugar da Costa corresponde assim a aprovada em reunido
de cdmara de 9 de junho de 2021, tendo-se apenas introduzido o presente subcapitulo de antecedentes
processuais da sua elaboragdo e consulta plbica e atualizado a versdo e a data da mesma, sem quaisquer
implicagdes materiais.

Importa informar que ao prazo de 3 anos para a elaboragdo da presente ORU (contado a partir da
aprovacdo pela Assembleia Municipal da respetiva ARU) acresce o periodo de suspensdo de prazos
processuais e procedimentais decorrente das medidas adotadas no dmbito da pandemia da doenca
COVID-19, que decorreu de 9 de margo (Lei 1-A/2020, de 19.03, alterada pela Lei 4-A/2020, de 06.04)
até 3 de junho de 2020 (Lei 16/2020, de 29.05, que procedeu a quarta alteragdo da Lei n.2 1-A/2020, de
19.03, a primeira alteracdo da Lei n.29/2020, de 10.04, e a décima segunda alteragiio ao Decreto-Lei n.2
10-A/2020, de 13.03).
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Fig. 1. ARU do Lugar da COSTA
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Sintese dos critérios, objetivos e eixos estratégicos da delimitacdo da ARU do Lugar da Costa /|

De acordo com o art.2 3.2 do RIRU, “a reabilitacdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a _/

prossecucdo dos seguintes objetivos:
a) Assequrar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados; E (
b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

c) Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos / [{
espagos ndo edificados; f

d) Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patrimdnio cultural; |

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e

competitividade urbana; E D’

f) Modernizar as infra —estruturas urbanas; //f
g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos; //7

h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em /

que as aces de natureza material séo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua

execugdo com intervengdes de natureza social e econémica; e il can
i) Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econdémica e sécio —cultural nos tecidos urbanos A

existentes;
J) Requalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e 0s equipamentos de utilizacdo coletiva; i)

k) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a incluséo social e a
coesdo territorial;

I) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidad@os no acesso as infraestruturas, equipamentos,
servigos e fungdes urbanas;

m) Desenvolver novas solugGes de acesso a uma habitacdo condigna;

n) Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
funcées urbanas inovadoras e competitivas;

o) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via
publica e dos demais espacos de circulagdo;

p) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;
q) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.”

Paralelamente, de acordo com o art.2 4.2 deste regime, “a politica de reabilitacdo urbana obedece aos
seguintes principios:

a) Principio da responsabilizagdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre
os edificios, conferindo —se g sua iniciativa um papel preponderante na reabilitacdo do edificado e sendo
—lhes, nessa medida, imputados os custos inerentes a esta atividade;

b) Principio da subsidiariedade da agdo publica, garantindo que as agdes de reabilitacdo urbana relativas
a espagos privados sdo diretamente promovidas por entidades publicas apenas na medida em que os
particulares, quer isoladamente quer em cooperacdo com aquelas, ndo as assegurem ou ndo possam
assegurad-las;
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¢) Principio da solidariedade intergeracional, assegurando a transmisséo as geracées futuras de espacos
urbanos corretamente ordenados e conservados;

d) Principio da sustentabilidade, garantindo que a intervengdo assente num modelo financeiramente
sustentado e equilibrado e contribuindo para valorizar as dreas urbanas e os edificios intervencionados
através de solucdes inovadoras e sustentdveis do ponto de vista sociocultural e ambiental;

e) Principio da integragdo, preferindo a intervengdo em dreas cuja delimitagdo permita uma resposta
adequada e articulada ds componentes morfoldgica, econdmica, social, cultural e ambiental do
desenvolvimento urbano;

f) Principio da coordenagdo, promovendo a convergéncia, a articulagdo, a compatibilizacGo e a
complementaridade entre as vdrias agdes de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as acbes de
iniciativa privada;

g) Principio da contratualizagdo, incentivando modelos de execucdo e promogdo de operagdes de
reabilitagdo urbana e de operagBes urbanisticas tendentes & reabilitagdo urbana baseados na
concertacdo entre a iniciativa publica e a iniciativa privada;

h) Principio da prote¢do do existente, permitindo a realizacdo de intervencées no edificado que, embora
ndo cumpram o disposto em todas as disposicbes legais e regulamentares aplicdveis & data da
intervengdo, ndo agravam a desconformidade dos edificios relativamente a estas disposicdes ou tém
como resultado a melhoria das condicGes de seguranga e salubridade da edificagio ou delas resulta uma
melhoria das condi¢Ges de desempenho e sequranca funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e
o sacrificio decorrente do cumprimento daquelas disposicdes seja desproporcionado em face da
desconformidade criada ou agravada pela realizacdo da intervengdo;

i) Principio da justa ponderac@o, promovendo uma adequada ponderagdo de todos os interesses
relevantes em face das operacBes de reabilitagio urbana, designadamente os interesses dos
proprietdrios ou de outros titulares de direitos sobre edificios objeto de operagdes de reabilitacdo;

J) Principio da equidade, assegurando a justa reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da
execu¢do das operagdes de reabilitagdo urbana.

Com base nestes objetivos e principios gerais identificados no RIRU e nos principios basicos e vetores

de desenvolvimento do municipio, foram estabelecidos os seguintes objetivos estratégicos para a

reabilita¢do urbana da area em questdo, a serem aprofundados na respetiva ORU, designadamente:

— Adefinicdo e o estabelecimento de regras de atuacdo que permitam salvaguardar e valorizar o
patriménio cultural e construido existente, mediante a sua prote¢o material e a defini¢do de usos
e normas adequadas as suas caracteristicas;

— Adefinicdo e o estabelecimento de estratégias de atuacdo que conduzam 3 recuperagao e
valorizagdo econdmica e social da area em questdo, numa referéncia de qualidade e
sustentabilidade urbana e ambiental;

1.3. Metodologia geral
A metodologia deste trabalho compreende as seguintes 2 fases de elaborac3o.

A 1.2 Fase integra uma caraterizagdo e um diagndstico da ARU, sob a ética urbanistica e socioecondmica,
e a definicdo de orientacBes estratégicas de desenvolvimento, com vista a fixac3o da Estratégia de
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Reabilitagdo (ERU) ou do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), a apresentar na fase |

seguinte. Esta fase ¢ organizada em duas partes:

a)

b)

Uma 1.2 parte, de Levantamento fisico, funcional e socioecondmico da ARU, onde se faz uma analise
do conjunto de elementos documentais e cartograficos disponiveis, num processo de
reconhecimento do territdrio, com o objetivo de atingir um nivel de conhecimento sélido e
pormenorizado das dindmicas especificas da 4rea, e que compreende em concreto:

i) Uma caracterizagdo do territdrio do ponto de vista fisico, ambiental e socioecondmico;
i) Uma caracteriza¢do urbanistica, nomeadamente:

- Aandlise do edificado (exterior) em péssimo, mau e razoavel estado de conservagdo quanto
ao uso dominante, n? de pisos e valor patrimonial/ histdrico ou arquitetdnico (do todo ou
das partes, identificando-as no Ultimo caso);

- A andlise do espaco publico, ao nivel do estado de conservacio, da funcionalidade e dos
aspetos relacionados com a mobilidade;

iii) Uma andlise de documentos estratégicos e instrumentos de gestdo territorial em vigor, em

elaboragdo ou revisdo, com impacto na drea de intervencio e que se revelem importantes para e

a delimitagdo das ARU e posterior definicio da estratégia a desenvolver.

Uma 2.2 parte, de Diagndstico e Estratégia para a ARU, que compreende:

i) A elaboragdo de um diagnodstico sob a 6tica urbanistica e socioecondmica, permitindo a
sustentacdo de orientagles estratégicas para a sua regeneracio e valorizacio;

ii) A definicdo da estratégia de desenvolvimento e do respetivo modelo territorial, harmonizado
com a sua envolvente, que promova o seu desenvolvimento de forma socioeconomicamente
equilibrada e ambientalmente sustentavel.

A 2.2 Fase, de Proposta da ORU/Programa Estratégico de Reabilitacio Urbana (PERU), resulta da decisdo
tomada sobre o tipo de ORU a desenvolver:

a)

b)

c)

e)

f)

g)

A apresentacdo das opgBes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizagdo da area de reabilitagdo
urbana, compativeis com as opgdes de desenvolvimento do municipio;

A defini¢cdo do prazo de execucdo da operacio de reabilitacdo urbana;

A defini¢do das prioridades e dos objetivos a prosseguir na execu¢do da operacio de reabilitagio
urbana;

O estabelecimento do programa da operagdo de reabilitacdo urbana estabelecido, identificando-se
as agles estruturantes de reabilitagdo urbana a adotar, distinguindo, nomeadamente, as que t&m
por objeto os edificios, as infraestruturas urbanas, os equipamentos, os espacos urbanos e verdes
de utilizagdo coletiva, e as atividades econdmicas;

A determinacdo do modelo de gestdo da area de reabilitacdo urbana e de execugdo da respetiva
operagdo de reabilitagdo urbana;

A apresentagdo do quadro de apoios e incentivos as agbes de reabilitagdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos, bem como a indicacdo das solucBes de financiamento
das ac¢des de reabilitacdo;
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h) A descricdo um programa de investimento publico onde se discriminam as acdes de iniciativa
publica necessarias ao desenvolvimento da operacéo;

i) A definicdo do programa de financiamento da operacdo de reabilitacdo urbana, que inclui uma
estimativa dos custos totais da execugdo da operacdo e a identificagdo das potenciais fontes de
financiamento;

i) Aidentificagdo, caso ndo seja 0 municipio a assumir diretamente as funges de entidade gestora da
drea de reabilitagdo urbana, quais os poderes que s3o delegados na entidade gestora, juntando
copia do ato de delegagdo praticado pelo respetivo drgdo delegante, bem como, quando as funcdes
de entidade gestora sejam assumidas por uma sociedade de reabilitagdo urbana, quais os poderes
que ndo se presumem delegados;

k) Mengdo, caso se aplique, da necessidade de elaborac3o, revis3o ou alteracdo de plano de pormenor
de reabilitagdo urbana e definir os objetivos especificos a prosseguir através do mesmo.

2. CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO E ESTRATEGIA

Nesta fase do projeto pretende-se tomar conhecimento da ARU Lugar da Costa, entendido nas suas
diversas componentes: fisica, ambiental, urbanistica e socioeconémica.

A andlise socioeconémica desenvolvida baseou-se na informacdo estatistica disponibilizada pelo
Instituto Nacional de Estatistica referente aos Censos 2011, bem como na informacdo ja sintetizada
pelos documentos anteriormente referidos e ainda pelos documentos produzidos para a 2.2 revisdo do
Plano Diretor Municipal de Valongo. Por sua vez, a analise urbanistica é baseada dominantemente no
do trabalho de levantamento fisico local e da recolha e tratamento de dados especificos.

2.1. Andlise demogréfica e socioecondmica

O concelho de Valongo integra o nlcleo central da Area Metropolitana do Porto (AMP), constituido
pelos municipios da Gondomar, Maia, Matosinhos, Porto, Valongo e Vila Nova de Gaia, apresentando
multiplas dependéncias funcionais metropolitanas, sobretudo em relagdo ao Porto, mas também
beneficiando da coordenagdo e da promogdo dos recursos e dindmicas socioecondmicas destes
municipios. Internamente, 0 modelo de povoamento estd concentrado em torno de trés cidades de
forte peso demogréafico e elevado perfil residencial — Valongo, Ermesinde e Alfena, esta dltima que
constitui uma area de expanséo do eixo logistico LeixBes-Aeroporto.

Do ponto de vista demografico, o concelho de Valongo contribuiu fortemente para o crescimento
populacional da AMP, com uma variacdo positiva de 21% desde 1991 e aumentos populacionais
progressivos registados em todos os periodos censitarios, que demonstram a atratividade de Valongo
para a fixagdo de residentes, fruto da sua inser¢do na AMP e da disponibilidade de acessibilidades viarias
e ferrovidrias que permitem uma ligacdo répida a importantes infraestruturas produtivas, como o
Aeroporto Sa Carneiro ou o Porto de Leixdes, bem como as principais centralidades metropolitanas,
especialmente a cidade do Porto.

Fazendo um resumo do quadro relativo & demografia, verifica-se que a populagdo do concelho de
Valongo é marcadamente jovem e em idade ativa (28% e 44% da populagdo residente em 2011,
respetivamente), mas com tendéncia de agravamento dos indices de dependéncia e dos ritmos de
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envelhecimento, sendo o concelho a nivel sub-regional com o maior aumento relativo de idosos (48%

de 2001 para 2011, enquanto a populacdo total aumentou 9%). Os niveis de qualificacdo da populacao 4
sdo baixos, evidenciando-se debilidades relativas nos indices de qualificacdo da populaggo residente,
por confrontagdo com as dreas mais qualificadas da AMP, muito embora se tenha registado no Ultimo Hr

periodo censitario uma reducdo do niimero de analfabetos e um aumento da populagdo com ensino
superior, acima dos valores da AMP e do pais.

/
No ultimo registo censitario, datado de 2011, o concelho de Valongo apresentava uma populacdo U‘
residente de 93.858 individuos, e uma densidade populacional de 1249,4 hab./Km2. Verificando-se que ;

a U.F. de Campo e Sobrado ndo apresentava o aglomerado com menor peso demografico, na sequéncia

da “Reorganizagdo Administrativa do Territério das Freguesias” aprovada pela Lei n.2 11-A/2013, de 28 \ ,
de janeiro. Esta freguesia caracteriza-se pela coexisténcia de marcas urbanas com marcas de ruralidade

que resistiram gragas a menores indices de crescimento demogréafico.

Freguesias, areas, populagdo e densidades pooulacionais do concelho de VaJongo

e &

Alfena 11,11 15.211 1369

Ermesinde 7,65 38.798 5072
U.F. de Campo e

Sabirada 32,27 15.924 787
Valongo 31,49 23.925 993 '
Concelho 75,13 93.858 1249
Fonte: INE, Censos 2011
Uma analise mais detalhada do periodo ocorrido entre os dois registos censitarios considerados permite
perceber um crescimento demografico muito reduzido na U.F. de Campo e Sobrado.

Globalmente, a conclusdo mais relevante a retirar do periodo em anélise, consiste na constatacio da
evidéncia numérica de um modelo de evolugdo demogréfica a dois ritmos que divide o concelho em
dois subconjuntos de freguesias, estando a U.F. de Campo e Sobrado inserida no subconjunto com
dinamismo demografico mais reduzido e um perfil de urbanidade mais incipiente.

Populagdo residente, por freguesias 1970-2011

Alfena 7174 17,4 10647 166 12.129 164 13665 159 15211 16,2

Ermesinde 15111 36,6 29555 460 34415 464 38315 44,6 38798 4173
Valongo 7871 19,1 10351 16,1 13.103 17,7 18.698 21,7 23925 255

UF. de CampoeSobrado 11.082 26,9 13.681 21,3 14525 19,6 15327 17,8 15924 170
Total 41238 1000 64.234 100,0 74.172 100,0 86.005 100,0 93.858 100,0

Fonte: INE, Censos 2011
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Variagdo (em percentagem) da populacdo resien, por freguesias, 1970-2011

Alfena 48,4 13,9 12,7 11,3

Ermesinde 95,6 16,4 11,3 1.3
Valongo 31,5 26,6 42,7 28,0

U.F. de Campo e Sobrado 23:5 6,2 5,5 39
Total 75,2 3,2 16,0 9,1

Fonte: INE, Censos 2011

No que diz respeito a estrutura etaria da populagdo do concelho de Valongo é evidente a réplica da
tendéncia metropolitana, regional, nacional e europeia para o envelhecimento da populacdo,
verificando-se que U.F. de Campo e Sobrado é a freguesia do concelho a apresentar das tendéncias mais
ténues.

Populagao residente, por fregue5|a por grandes grupos etarlos 1991/ 2001 e 2011

Alfena 2,762 2450 2585 2403 2083 1710 6.138 7.714 8882 826 1373 2.034
Ermesinde 7202 6426 5.758 5985 5631 4.232 18584 22086 22.687 2644 4172 6121
Valongo  3.064 3496 4476 2534 2936 2613 6592 10792 14465 913 1474 2371

U.F. de

Campoe 3438 2937 2720 3.015 2410 1925 7.156 8581 9319 916 1.399 1.960
Sobrado

Total 16.466 15349 15.539 13.937 13.060 10.480 38470 49.173 55353 5299 8423 12.486
Fonte: INE, Censos 1991, 2001 e 2011

indices de envelhecimento e dependéncia, por freguesia

Alfena 553 1207 323 254 244 97 41 192
Ermesinde 367 649 2448 293 232 214 108 151 227
Valongo 298 422 1277 334 255 262 10 107 139
U"F"s;b(r:_:g;poe Jeas @8 10054734 . 267 M5 B3 129 47y
Concelho 322 549 1443 314 247 236 101 135 19

Fonte: INE, Censos 1991, 2001 e 2011

No que diz respeito ao perfil de habilitagBes apresentado pela populacio do concelho de Valongo o
primeiro dado de destaque vai para os significativos progressos feitos durante a década de noventa.

No que respeita a taxa de abandono escolar que apresentava valores que continuaram a sua trajetéria
de descida, estando agora em niveis inferiores ao que ocorre a nivel nacional. Convém aqui ressaltar
que esta progressdo foi ainda mais drdstica na U.F. de Campo e Sobrado, onde o abandono escolar em
1991 atingia valores proximos dos 30% para os 1% em 2011. Esta questdo do abandono escolar foi
sendo, alids, objetivo recorrente das politicas sociais do municipio, precisamente por ser identificada
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pelos diagndsticos sociais realizados como uma realidade prioritaria de intervencdo, atendendo ao
ponto de partida encontrado nas décadas de oitenta e noventa.
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Taxas de analfabetismo e de abandono escolar

Portugal 11,0 9,0 5.2 12,6 2,8 1.7

Concelho 55 5,0 2,8 13,4 3,0 1,4

Alfena 78 7,1 3.7 16,1 6,2 2.0

Ermesinde 4,1 4,1 2.7 6,4 2.3 1,8

Valongo 5,5 4,1 18 T2 2,8 0,8

U.F. de Campo e Sabrado 7.2 6,6 3,6 273 23 0,8
Fonte: INE

Também no perfil escolar da populagdo do concelho de Valongo, existe uma realidade bipolar que vinca
as diferengas entre um grupo de freguesias mais urbanas e com uma populacdo mais qualificada
(Valongo, Ermesinde e Alfena) e um segundo grupo onde se integra, de forma isolada, a U.F. de Campo

1

f
¥

Jk

'¥W

e Sobrado que apresenta niveis de instrugdo média e superior muito aquém dos do primeiro grupo. f},f«)/_

Proporcdo de populagdo residente com ensino superior completo (%)

Portugal 4,11 8,57 14,99

Concelho 2,89 6,7 13,01

Alfena 1,59 5,54 11,35

Ermesinde 4,2 8,27 14,38

Valongo 3,07 8,07 15,97

U.F. de Campo e Sobrado 0,52 1,89 6,72
Fonte: INE

Quanto ao ndmero de familias e sua dimens3o, a U.F. de Campo de Sobrado foi a que apresentou a
dindmica de crescimento mais modesto com 13,8%.

No entanto, verifica-se uma tendéncia transversal a todas as freguesias no sentido de diminuicdo dos
valores assumidos, com ligeiras variantes entre eles. Sera, no entanto, possivel identificar um padrdo de
reducdo mais atenuada da dimensdo média da familia, correspondendo a U.F. de Campo e Sobrado.

Namero de familias e variagBes, por freguesia

Alfena 1527 2627 3416 4467 5313 72,0%  30,0%  308%  189%
Ermesinde 3679 8140 10575 12942 14776 121,3%  299%  224%  14,2%
Valongo 1681 2555 3.672 6084 8661 52,0%  437%  657%  42,4%
Lh ::bf:";p" © 2216 3095 3816 4588 5220 397%  233%  202%  13.8%
Concelho 9.103 16417 21479 28.081 33970 803%  30,8%  30,7%  21,0%

Fonte: INE, Censos 1991, 2001 e 2011
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Dimensdo média das familias, por freguesia

Alfena 4,7 4,1 3,6 2T 2,8

Ermesinde 4,1 3,6 3,3 3,0 2,6
Valongo 4,7 4,1 3,6 3.1 2,8
U.F. de Campo e Sobrado A 5,0 4,4 3,8 3,4 3.1
Concelho 4,5 3,9 3,5 31 2,8

Fonte: INE

Consequentemente, o pargue edificado tem vindo a registar significativos aumentos, quer ao nivel do
numero de edificios, quer do numero de alojamentos. No entanto, o perfil marcadamente residencial
resulta também num quadro de relativa desvalorizagdo do espago publico e de escassez de servicos e
equipamentos de apoio, com um territério fragmentado do ponto de vista do tecido urbano, onde
indices de densificagdo elevados coexistem com vazios urbanos expectantes ou sdo mesmo criados em
areas periféricas, como é o caso dos empreendimentos de habitacdo social.

Numero de edificios e alojamentos e sua evoiugao por freguema entre 2001 e 2011

Alfena 3,309 3,641 10 5238 6,226 19

Ermesinde 6,589 6,448 -2 15,307 17,413 14
Valongo 3,534 4,169 18 7,821 10,791 38
U.F.de Campo e Sobradoe 3,814 4,217 kL 5,104 6,015 18
Concelho 17,246 18,475 7 33,470 40,442 21

Fonte: INE

A U.F. de Campo e Sobrado tem evidenciado ao longo das Ultimas décadas, dindmicas construtivas mais
atenuadas que permitiram até a conservagdo de um certo perfil de desenvolvimento onde pontuam
alguns elementos de ruralidade.

Do ponto de vista da economia, o modelo econdmico do concelho esta fortemente integrado com os
concelhos vizinhos dada a sua posigdo no niicleo central da AMP, sendo ainda marcado pelas condigdes
de acessibilidade rodo e ferrovidria de que dispde e que lhe permitem uma ligac3o répida a importantes
infraestruturas produtivas, como o Aeroporto S4 Carneiro ou o Porto de LeixBes, bem como 3s principais
centralidades metropolitanas, especialmente & cidade do Porto. A estrutura empresarial concelhia
reflete o seu cardter predominantemente residencial, centrando-se nas atividades comerciais e de
servigos, com o setor tercidrio a empregar 71% da populagdo, sendo que 21% trabalha no comércio. O
contexto econdmico € ainda marcado por uma taxa de desemprego elevada (17%, de acordo com os
dados de 2011), e por uma populagdo com niveis de qualificacdo baixos.

2.2. Andlise urbanistica

A caracterizacdo do edificado da ARU foi realizada por rua, de modo a fornecer uma leitura dos alcados
que conformam o espago-publico rua, uma vez que é esse espaco-rua que é percecionado pelas pessoas
enguanto espago de vivéncia ou apenas de passagem.
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2.2.1. O edificado

Trata-se de um aglomerado rural de cariz linear servido por uma Unica via que permite o acesso
automovel: a Rua da Costa.

£ um arruamento sinuoso, em cubo de granito, implantado a meia encosta, virado a sul, no qual se
apoiam pequenos trilhos pedonais que conduzem as pequenas construgdes que servem de apoio as
atividades quotidianas das edificagdes principais e que por sua vez d3o acesso aos campos.

Estas edificagBes, no total de 19 habitagdes, implantam-se & face da via sem passeios, dada a exiguidade
do seu perfil transversal entre 3 a 4 metros.

As construgBes, de matriz rural e tradicional, algumas em xisto, embora haja algumas mais
contemporaneas, com um ou dois pisos, apresentam um aspeto consideravelmente degradado.

Tratando-se de um lugar relativamente pequeno e isolado, ndo ha nenhum comércio ou espaco publico.

Quanto ao estado de conservagdo verifica-se que hd 3 edificios em ruinas, 2 com um piso e outro com
2 pisos; 6 com um estado de conservacdo mau dos quais 3 com um piso, e 2 com 2 pisos; 8 Razoadveis
com 2 pisos e 1 com 1 e 2 edificios com 2 pisos em bom estado.

ESTADO DE CONSERVACAO
® Péssimo/Ruina
= Mau 2 Pisos
Razoavel
9 1 Piso
s Bom/Muito
bom
ORU do LUGAR DA COSTA
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ORU DO LUGAR DA COSTA — Ocupacdo exclusivamente residencial

I ... slimite da ARU

Usos dominantes

- Habitagdo
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NUMERO DE PISOS

Ndmero de Pisos

_ 2 Pisos

1 Piso
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ESTADO DE CONSERVAGAO DOS EDIFICIOS

mmmne —
1 __ alimite da ARU

Estado de Conservagdo

- Bom/Muito bom
& ‘Razoavel
I mau

- Péssimo/Ruina
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Conforme se pode verificar pelo quadro da anélise do edificado, apenas 2 (9%) habitacSes se encontram
em bom estado de conservagdo, 9 (39%) em razoavel estado, 8 (35%) em mau e 4 (17%) em ruina, pelo
que o patrimdnio edificado do Lugar da Costa poderd ser classificado como em médio estado de
conservagdo, embora existam edificios a necessitar de intervenc3o por se encontrarem devolutos,
degradados ou em ruina.

2.3. Mobilidade

No que respeita ao sistema de mobilidade, mas apenas confinando com a &rea de intervencdo, a
nascente da ARU do Lugar da Costa, encontra-se prevista na rede rodoviaria e na rede de mobilidade
suave a Via Distribuidora Principal de Nivel 1 identificada como DP05, conforme adiante se poderd
verificar na respetiva planta do PDM do Sistema de Mobilidade e Transportes.

2.4, Instrumentos estratégicos de enquadramento

2.4.1. A Reabilitacdo Urbana nas Politicas Publicas

A reabilitagdo urbana é assumida, desde ha varios anos, como um dos designios fundamentais das
politicas publicas e, em particular, das politicas urbanas a prosseguir aos diferentes niveis da
Administracdo. Tal é ilustrado pela atengdo sistematicamente votada a este tema nos variados
instrumentos que procuram concretizar tais politicas, e nos quais se incluem os instrumentos de gest3o

territorial (IGT), em particular os vocacionados para uma abordagem mais transversal das realidades
territoriais.

Assim sendo, € esta uma temdtica tratada com a devida relevancia tanto no Programa Nacional de
Palitica de Ordenamento do Territdrio e de Urbanismo — PNPOT (em vigor desde 2007), como na
Proposta do Plano Regional de Ordenamento do Territdrio do Norte - PROT-Norte (concluida, validada
nas instancias regionais e submetida a aprovacdo governamental em 2010), em que é dada énfase a
reabilitagdo urbana como componente fundamental das preconizadas politicas urbanas de promogio
de um desenvolvimento territorial e urbano centrado na revitalizacio da cidade e do edificado

existente, em detrimento do que tem assentado na ampliagdo e expansio do solo urbanizado e na
edificagdo nova.

Esta orientagdo € decisivamente reforgada pela filosofia que presidiu a recente revisdo do quadro legal
das politicas de solos, de ordenamento do territdrio e de urbanismo (nomeadamente a sua Lei de Bases
e 0 regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial (RIIGT), ndo so através de disposicSes
especificamente direcionadas para a promogdo da reabilitacdo urbana, mas também pela eliminagdo
da figura de solo urbanizével e pelo estabelecimento de fortissimas exigéncias a cumprir para que seja
admissivel a reclassificagdo de solo rustico em solo urbano com vista & expansdo urbana; o que
contribuird inevitavelmente para a potenciagdo das a¢des de reabilitacdo, regeneracio e consolidacdo
das areas urbanas preexistentes.

No ambito do reforgo das politicas de reabilitacio importa ainda fazer referéncia a estratégia “Cidades
Sustentaveis 2020" (Resolugdo do Conselho de Ministros n.? 61/2015, de 16 de julho, publicada no
Diario da Replblica n.2 155/2015, Série |, de 11 de agosto), e, principalmente, 3 “Estratégia Nacional
para a Habitagdo” (ENH), para o periodo de 2015 a 2031 (Resolucdo do Conselho de Ministros n.2
48/2015, de 15 de julho, publicada no Didrio da Republica n.2 136/2015, Série |, de 15 de julho).
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2.4.2. Plano Diretor Municipal

A arquitetura do sistema de gestdo territorial vigente assenta numa plena e permanente articulacdo
entre as diferentes figuras de planos e programas territoriais, expressa através da exigéncia de
compatibilizagdo {ou de ndo contradigdo) das opgdes, estratégias e medidas adotadas em cada um
deles, com as dos restantes, diretiva que naturalmente se aplica também aos planos territoriais da
responsabilidade dos municipios.

Desta concegdo resulta, por um lado, que a cada instrumento de planeamento fica sempre reservada
uma certa margem de autonomia de formulagdo de opgGes e estratégias proprias e, por outro, que cada
plano ndo tem obrigatoriamente de integrar como suas as op¢des e estratégias estabelecidas nos
demais, nem de proceder ao desenvolvimento destas (desde que obviamente se verifique a referida
compatibilidade).Assim, sendo evidente que o presente procedimento se integra em linhas estratégicas
de politica publica plasmadas em IGT de dmbito supramunicipal (para cuja prossecugdo contribuird alids
ativamente), interessa agora verificar de que modo ele se articula com o que dispdem para a drea
abrangida pela intervengdo os instrumentos de planeamento da escala municipal (PMOT).

O Unico PMOT em vigor com incidéncia na drea da intervencdo é o PDM de Valongo (PDMV), publicado
atraves do Aviso 1634/2015, de 11 de fevereiro, corrigido pelo Aviso n.2 15558/2017, de 27 de
dezembro, e Aviso n.2 16061/2018, de 7 de novembro, alterado pelo Aviso n.? 1639/2018, de 5 de
fevereiro e pelo Aviso n.2 252/2021, de 6 de janeiro, e com as suspensdes parciais e estabelecimento
de medidas preventivas estabelecidas pelo Aviso n.2 6303/2019, 5 de abril, e pelo Aviso n.2 16776/2020,
de 22 de outubro. Em termos de enquadramento com o PDMV, importa referir que a delimitacdo da
ARU do Lugar da Costa vem dar prosseguimento a estratégia de ordenamento para a drea em questdo.

No que respeita a classificagdo e qualificagdo do solo, a drea integra-se em Solo Rural, nomeadamente
em Aglomerados rurais (AR) e em Espagos Florestais, Espagos Florestais de Producdo (F.l 2), bem como
em Solo Urbano, designadamente Espagos Residenciais (R), em Espacos Residenciais Tipo Il (R.I1), em
Solo Urbanizado dentro de Zona Urbana Consolidada (R.1l 1).
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FIG. 1. Extrato da Planta de Ordenamento - Qualificagio do Solo
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Subsecgdo VI, designadamente:

“Artigo 42.2

ldentificacdo e usos

1 — Os Aglomerados rurais correspondem a areas do solo rural onde se localizam pequenos conjuntos
de edificagbes, cuja génese se encontra ligada a matriz rural e que, em alguns casos, ainda conservam
a estrutura e os elementos morfolégicos originais, funcionando como espacos de articulagio de funcdes
residenciais, de desenvolvimento rural e de servicos basicos aos residentes.

2 — Estas dreas destinam-se predominantemente a funcdes residenciais, de apoio a atividade agricola,
pecudria e florestal, admitindo-se outras atividades complementares ou compativeis quando a sua
localizagdo ndo coincida com drea de RAN, e garantam o destino principal dos terrenos e a
caracterizacao paisagistica, tais como:

a) Comércio ou servicos;

b) Unidades de transformagdo de produtos agricolas, florestais ou pecuérios;

c) Atividades de restauracio ou de bebidas;

d) Empreendimentos turisticos.

Artigo 43.0

Edificabilidade

1 — Nos Aglomerados Rurais apenas se admitem operag&es urbanisticas cujas solucdes arquitetdnicas
se integrem nas caracteristicas morfotipoldgicas do nicleo edificado em que se inserem, aplicando-se
0s seguintes parametros de edificabilidade:

a) A edificagdo apenas é possivel dentro de uma faixa de 40 m paralela ao eixo da via:

b) Tipologia unifamiliar ou bifamiliar, em edificios com componente habitacional;

c) Méaximo de 3 unidades de ocupacao, por parcela;

d) Manutengdo dos afastamentos, altura da edificagio e formas de relacdo dos edificios com o espaco
publico, presentes em mais de dois tercos do conjunto edificado em que se insere a pretensao.

2 — Quando ndo seja possivel aferir as caracteristicas morfotipoldgicas referidas na alinea d) do nimero
anterior, aplicam-se os seguintes parametros de edificabilidade, em relagdo a 4rea total da parcela:

a) Indice de utilizagdo do solo méximo de 0.40;

b) Indice de impermeabilizacdo do solo maximo de 30 %:

¢) Maximo de 2 pisos e altura da edificagdo méxima de 9 m, excetuando o existente, se superior.”

Relativamente a subcategoria Espagos Florestais de Produgdo (F.I 2), aplicam-se as seguintes
disposi¢Bes especificas:

“Artigo 28.2

Identificacdo e regime

1 — Os Espagos florestais de produgdo destinam -se dominantemente exploragio silvicola e a acBes de
manutenc¢do e recuperagao do revestimento vegetal, com base no aproveitamento do solo vivo e dos
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demais recursos e condigdes biofisicas que garantam a sua fertilidade, a salvaguarda da protecio do'
solo e das caracteristicas da paisagem.

2 — De acordo com o zonamento florestal do PROFAMPEDV, estes espacos dividem -se em:

a) Espagos florestais de produgdo inseridos na sub -regido homogénea do Grande Porto, identificados
como F.I(1);

b) Espacos florestais de produgdo inseridos na sub -regido homogénea de Santa Justa -Pias, identificados

como F.I(2).

3 — Os objetivos gerais e especificos, as normas de intervenciio e modelos de silvicultura e as espécies (jt
prioritarias e relevantes a considerar para estes espacgos, sdo as constantes do Anexo Ill do presente
regulamento, em conformidade com o previsto no PROFAMPEDV, prevalecendo as funcdes de
produgdo.

4 — Nos Espacos Florestais de Produgdo em encostas com declive acentuado, conducentes a elevados
riscos de erosdo, ou que se sobrepdem a zonas da Reserva Ecoldgica Nacional, o aproveitamento do [\
potencial produtivo deve subordinar -se a modelos de silvicultura direcionados para a protecdo e \Ys-'

recuperacdo do equilibrio ecoldgico, para a prote¢do da rede hidrografica e para o controlo da erosdo 4
hidrica. 4
5 — As dreas identificadas no nimero anterior ficam ainda sujeitas aos seguintes condicionamentos: §

a) Ndo sdo permitidas mobilizacdes do solo suscetiveis de promover ou aumentar o grau de erosdo e

degradagdo dos solos, sendo interditas as a¢Bes de mobilizagdo do solo segundo a linha de maior
declive; ) N '/—l e
b) Sdo permitidas apenas ripagens simples, realizadas segundo as curvas de nivel;

c) As agdes de repovoamento florestal nestas dreas devem visar a implantacdo de uma floresta de
protecdo e ser feitas com plantagdes a cova ou sementeira ao covacho nas zonas onde o risco de eros3o
seja muito elevado.

Artigo 29.2

Usos complementares e compativeis

| P

1 — Constituem usos complementares nos Espacos Florestais de Produgéo, por concorrerem para um
melhor desenvolvimento das atividades dominantes:

a) Instalagbes diretamente adstritas as explorac®es pecuarias, silvopastoris ou florestais;

b) InstalagBes industriais de transformacdo de produtos pecudrios, silvopastoris ou florestais.

2 — Nestes espagos admitem -se ainda os seguintes usos compativeis:

a) ExploragBes agricolas e suas instalagdes diretamente adstritas ou instalaces de transformacdo de
produtos agricolas;

b) Infraestruturas e equipamentos de utilizag3o coletiva, de interesse expressamente reconhecido pela
Assembleia Municipal;

c) Atividades turisticas e empreendimentos de recreio e lazer, associados ao aproveitamento das
condigdes naturais dos espacos florestais;

d) Uso habitacional, para residéncia propria e permanente;

e) Exploragbes de recursos geoldgicos, desde que n3o coloquem em causa valores ambientais,
paisagisticos ou ecoldgicos a preservar.

Artigo 30.2

Edificabilidade

1 — Nos Espacos Florestais de Produgdo aplicam -se os seguintes pardmetros gerais de edificabilidade,
nos termos do artigo 22.9:

a) Area minima da parcela de terreno de 2 ha, admitindo -se menor area nas situagdes previstas no n.2
4 e desde que devidamente fundamentadas;

25

Camara Municipal de Valongo o
Divisdo de Inovacido, Planeamento & Apoio ao Investimento [DIPAI} =
fud Mideia dos Lavradoras. SAU | 1443 54U Ermasinde VALONGO



OPERACAD DE REABILITAGAO URBANA DO LUGAR DA COSTA
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAC URBANA (versdo final) setembro, 2021

b) indice de utilizagdo do solo maximo de 0.02, em relacdo a area total da parcela;

¢) Maximo de 2 pisos e altura da edificagdo maxima de 9 m, excetuando o existente, se superior, ou
instalagdes técnicas devidamente justificadas;

d) Tipologia unifamiliar ou bifamiliar, em edificios com componente habitacional;

e) Seja garantida a ocupacdo florestal de, pelo menos, 60 % da area total da parcela, admitindo -se
menor percentagem nas situagdes previstas nos numeros seguintes e desde gue devidamente
fundamentadas.

2 — Aos empreendimentos turisticos aplicam -se ainda os seguintes parametros de edificabilidade:

a) Maximo de 20 camas por hectare, em relagdo a drea total do terreno afeto ao empreendimento;

b) Maximo de 60 camas por hectare, em relacdo a parcela destinada exclusivamente ao
estabelecimento hoteleiro.

3 — No caso de infraestruturas e equipamentos de utilizagdo coletiva, de atividades industriais de
transformacdo de produtos florestais ou agricolas e de atividades de recreio e lazer, admite -se um
indice de utilizagdo do solo maximo de 0.20 até 2 ha da parcela e de 0.02 para a restante drea da parcela.
4 — No caso de ampliacdo de edificios existentes, em situagdo legal a data da entrada em vigor do
PDMV, admite -se a possibilidade de um acréscimo de drea de construcio até um maximo de 50 % da
area de construgdo existente.

5 — Nos Espagos florestais de produgdo em encostas de declive acentuado, conducentes a elevados
riscos de erosdo, ou que se sobrepdem a zonas da Reserva Ecoldgica Nacional, sé sera permitida a
edificabilidade para reservatérios de dgua e instalagdes de detegdo e combate a fogos, apenas e quando
aprovados pelas entidades competentes.”

Relativamente a categoria e subcategoria Espagos residenciais do tipo Il (R.Il), aplicam-se as seguintes
disposigdes especificas:

“Artigo 53.°

Identificagdo e usos

1 — Os Espagos residenciais do tipo Il destinam -se a construgdo de edificios de habitacdo,
preferencialmente do tipo uni ou bifamiliar, admitindo -se outros usos desde que compativeis.

2 — A afetacdo dos usos ndo habitacionais depende da verificacdo da compatibilidade com a
envolvente, nos termos do artigo 15.2 do presente regulamento.

3 — Estas areas integram:

a) Espagos residenciais do tipo Il em solo urbanizado dentro de zona urbana consolidada, identificados
como R.II(1);

b) Espacos residenciais do tipo |l em solo urbanizado fora de zona urbana consolidada, identificados
como R.II(2);

¢) Espagos residenciais do tipo Il em solo urbanizavel, identificados como R.I1 (3).

Artigo 54.2

Edificabilidade

1 — Nas R.II (1) e R.Il (2} aplicam -se os seguintes pardmetros urbanisticos, nos termos do artigo 46.2:
a) EmR.II (1):

i) Manutengdo dos alinhamentos, recuos, afastamentos, altura da edificacio e forma de relagdo com o
espago publico dos edificios principais, presentes em mais de metade dos edificios da frente edificada
consolidada em que se insere a pretensio;

ii) Os parametros definidos para R.1l (2), nos casos em que se verifique a auséncia ou impossibilidade de
definir as caracteristicas morfotipoldgicas referidas na subalinea anterior;

b) Em R.II(2):
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i) indice de utilizagdo do solo méaximo de 0.80:

i) Maximo de 4 pisos;

iii) Alinhamentos determinados pelas caracteristicas da via ou vias, existentes ou propostas, de acordo
com o previsto no Capitulo V;

iv) (Revogada)

c) indice de impermeabilizagdo do solo maximo de 60 %, no caso de novos edificios e novas operacdes
de loteamento localizados fora de zona urbana consolidada.

No que respeita ao sistema de mobilidade e transportes, a area de intervencdo encontra-se integrada
na rede rodovidria e na rede de mobilidade suave, sendo contornada em parte por Via Distribuidora
Principal de Nivel 1 identificada como DPO

Fig. 2. Extrato da Planta de ordenamento - Sistema de Mobilidade e Transportes
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® DPO5 Via Distribuidora Principal de Nivel 1 proposta para a Rede Rodovidria Municipal;

A SECCAO | do RPDM estabelece as defini¢des, caracteristicas fisicas e operacionais da Rede
Rodovidria, com as seguintes disposicoes:

Artigo 72.2

Caracteristicas fisicas e operacionais

1 — Arede rodovidria do concelho deve ter as carateristicas fisicas e operacionais constantes no Quadro
2, do Anexo IV do presente regulamento, devendo as vias localizadas em meio urbano:

a) Adotar solu¢Bes que minimizem conflitos entre a circulacdo vidria e as atividades instaladas ou a
instalar;

b) Integrar-se corretamente no ambiente urbano construido, compondo o espago publico na relacdo
com o conjunto edificado ou a edificar;

c) Albergar solugBes técnicas de partilha de plataforma entre os diferentes meios de transporte,
podendo adotar solugdes que condicionem o trafego mecanico.

2 — Quando se verifiquem constrangimentos derivados do tecido urbano existente, a aplicacdo das
caracteristicas fisicas e operacionais referidas no nimero anterior, devera observar a seguinte ordem
de prioridade:

a) Espacos destinados a circulacdo pedonal;

b) Espagos destinados a circulacdo automadvel;

c) Espacos destinados a estacionamento automaével;

d) Espagos destinados a ciclovias.

3 — Independentemente da localizagdo, deve ser promovida a manutencdo e continuidade das
caracteristicas fisicas do espago publico consolidado, admitindo -se a ndo aplicacio das caracteristicas
fisicas constantes no Quadro 2 do Anexo IV do presente regulamento.

()

7 — Aintegracdo e continuidade das redes e infraestruturas urbanas, incluindo as ligacdes propostas
pelo PDMV, terdo como referéncia os tracados genéricos definidos na Planta de ordenamento —
sistema de mobilidade e transportes, qguando estes existam.

8 — Os tracados das vias previstas, apontados na planta de ordenamento — sistema de mobilidade e
transportes, sdo indicativos das conexdes existentes e das que se pretende estabelecer, devendo ser
objeto de projeto ou instrumento de planeamento adequado, sujeito a aprovacio pela Autarquia ou
pelas entidades competentes.»

{i

10 — No caso de manifesta impossibilidade fisica, pela dimensdo do prédio, pela topografia do terreno
pela existéncia de edificagBes, ou outras situaces devidamente fundamentadas, a camara municipal
admite a ndo execugdo das vias distribuidoras locais, conforme indicadas na planta de ordenamento —
sistema de mobilidade e transportes.

()

Artigo 73.2

Intersecgbes

1 — As interseccdes viarias deverdo adquirir as caracteristicas operacionais previstas no Anexo IV do
presente regulamento, devendo ser objeto de pormenorizacdo a enquadrar em projeto ou em
instrumento de planeamento adequado, sujeito a aprovacgdo pela Autarquia ou pelas entidades
competentes.
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2 — AsintersecgBes vidrias indicadas na planta de ordenamento — sistema de mobilidade e transportes,
correspondem a nos existentes a reformular ou a executar considerados como prioritarios tendo em
vista a minimizagdo de conflitos e a melhoria da circulacdo e fluidez da rede rodoviéria prevista.

Artigo 74.2

Zonas de protecdo

1 — Com o objetivo de salvaguardar a exequibilidade das vias previstas, estabelecem -se as seguintes
zonas de protegdo, dentro das quais a Camara Municipal condiciona as operagdes urbanisticas e a
instalagdo de atividades ou outras ocupacdes, a formalizacdo e aprovagado de projeto ou de instrumento
de planeamento adequado:

a) A dimensédo estabelecida na legislagdo em vigor, para as vias arteriais propostas a executar;

b) A drea de protecdo indicada na planta de ordenamento — sistema de mobilidade e transportes, para
as vias arteriais existentes a reestruturar;

¢) Uma faixa de 25 m para cada lado do eixo da via, para as vias distribuidoras principais propostas a
executar;

d) Uma faixa de 15 m para cada lado do eixo da via, para as vias distribuidoras locais propostas a
executar.

2 — Quando se verifigue a alteragdo ou a eliminagdo do tracado previsto no Plano, a respetiva zona de
protecdo €, respetivamente, transposta para o novo tracado ou eliminada.

3 — O disposto nos numeros anteriores ndo se aplica nas situagdes previstas no n.2 10 do artigo 72.2.

No que respeita ao sistema patrimonial, a ARU integra Aglomerado Rural em solo rural, destino e origem
dos percursos e rotas tematicas em canal proprio ou em via partilhada.
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Fig. 3. Extrato da Planta de ordenamento - Sistema Patrimonial
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Fig. 4. Extrato da Planta de ordenamento — Classificacdo aclstica
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Fig. 20 Extrato da Planta de Condicionantes
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Finalmente, e de referir que com a entrada em vigor da alteragdo ao Plano Diretor Municipal, (Aviso n.e “
1639/2018, de 5 de fevereiro] a reabilitagdo urbana passou a ser um dos seus objetivos, explicitamente '
descrito na alinea d) do artigo 2.2, a saber:

«d) Contenglio sistemdtica e consistente de novas frentes urbanas e incentivo a reabilitagdo e
regeneragdo urbana, com vista ao fortalecimento da coesdo territorial e valorizacdo do parque edificado
concelhio;»

e =)
2.4.3. PEDU, PARU, PMUS e PMAT .

A elaboragdo do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) de Valongo foi realizada no

ambito da contratualizagdo com o Programa Operacional Regional de prioridades de investimento
inscritas no eixo urbano, designadamente:

a) 4.5 - Promogdo de estratégias de baixo teor de carbono para todos os tipos de territérios,
nomeadamente as zonas urbanas, incluindo a promogio da mobilidade urbana multimodal sustentavel
e medidas de adaptacdo relevantes para a atenuagio;

b) 6.5 - Adogdo de medidas destinadas a melharar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar
e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de reconversio,), a reduzir a poluicdo
do ar e a promover medidas de reducio de ruido;

c) 9.8 - Concesséo de apoio a regeneragio fisica, econdmica e social das comunidades desfavorecidas
em zonas urbanas e rurais.

O PEDU constitui o elemento de integragdo dos instrumentos de planeamento de suporte de cada uma
das prioridades de investimento, a saber:

- Plano de mobilidade urbana sustentavel (PMUS) com ambito territorial de nivel NUTS Iii;
- Plano de agdo de regeneragdo urbana (PARU) dentro de uma Area de Reabilitagdo Urbana;
- Plano de agdo integrado para as comunidades desfavorecidas (PAICD).

O PMAT identifica os principais obstaculos e barreiras urbanisticas nos nuicleos urbanos de Valongo,
Campo, Ermesinde, Alfena e Sobrado, apresentando propostas orientadoras e especificas para as
tematicas referentes ao Espago Publico e Transportes, com a persecugdo de trés grandes objetivos:

» Prevenir a criagdo de novas barreiras;
» Promover a adaptacdo progressiva do espaco publico;

* Mobilizar a comunidade para a cria¢do de uma cidade para todos.
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O PMUS o PMAT ndo prevém intervengBes ao nivel da mobilidade com implicagdes na drea de
intervencdo da ARU do Lugar da Costa.

O PARU elaborado para o Concelho incide apenas sobre a ARU do Eixo Antigo de Valongo.

O PAICD prevé, na sua agao 3.37,, a criagdo de um Fundo de apoio a Reabilitacdo do Edificado Urbano
destinado as Comunidades Urbanas Desfavorecidas, o qual tem por objetivo especifico promover a
inclusdo social em territdrios urbanos desfavorecidos, através de agbes de regeneracdo fisica,
economica e social.

Este objetivo tem por agdo a Reabilitagdo integral de edificios, com prioridade para os edificios com
idade igual ou superior a 30 anos, nomeadamente os destinados & habitacio, a equipamentos de uso
publico, a comércio, ou a servigos.

3. TIPODEORU

Modelo de Operacionalizagdo da ORU

A delimitagdo de area de reabilitagdo urbana esta diretamente associada a exigéncia da determinagdo
dos objetivos e de uma estratégia da intervengao, sendo este também o momento da defini¢3o do tipo
de operacdo de reabilitagdo urbana a realizar e da escolha da entidade gestora.

A delimitagio de uma ARU segue-se a elaboracdo do projeto da correspondente ORU, ou seja, a

defini¢do do “conjunto articulado de intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana”
(RIRU, artigo 2.9).

Nos termos do novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana — Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de
outubro, com as alteragdes estabelecidas pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto — o paradigma da
regeneragdo urbana por iniciativa publica foi alterado, tendo subjacente uma preocupagio operacional
e de sustentabilidade financeira.

De acordo com este novo regime sdo dois os tipos de opera¢do de Reabilitagiio Urbana:

a) Operacdo de reabilitagdo urbana simples: dirigindo-se sobretudo a reabilitaciio do edificado por parte
das entidades privadas, num quadro articulado de coordenacdo e apoio da respetiva execucio;

b) Operagdo de reabilitacdo urbana sistemdtica: intervencdo integrada de uma érea para a reabilitacdo
do edificado e para a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos
de utilizagdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico.

De acordo com o artigo 16.2 do referido RIRU, a proposta de aprovagdo de uma ORU deve conter:
* definicdo do tipo de operagdo de reabilitagdo urbana (simples ou sistematica);

* a estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa estratégico de reabilitagdo urbana, consoante a
operagao de reabilitagdo urbana seja simples ou sistematica.

Atribuiu-se a delimitacdo da drea de reabilitagdo urbana um conjunto significativo de efeitos, de que se
destaca a obrigagdo de definicdo dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patriménio. Igualmente foi atribuido aos proprietdrios o acesso aos apoios e incentivos fiscais e
financeiros a reabilitacdo urbana.

34

Camara Municipal de Valongo p 5 Y Al xio
‘ % ' ¥

Divisdo de Inovagdo, Planeamento @ Apoio ao Investimento (DIPAI) \ é' == - *-5 ¥

Rua Aldeia dos Lavradores, 240 | 4445-540 Ermesinde VALONGO - o rowrromse 1 pesconss



OPERAGAQ DE REABILITAGAO URBANA DO LUGAR DA COSTA
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA (versdo final) setembro, 2021

Modelo de Execu¢do &

Dada a especificidade da ARU do Lugar da Costa, a sua dimensdo, morfologia e tipologia habitacional,
0s objetivos que se pretendem alcancar enquadram-se no dmbito de uma Operagdo de Reabilitacio
Urbana (ORU) simples.

“Aoperagdo de reabilitagio urbana simples consiste numa interven¢io integrada de reabilitacio urbana
de uma drea, dirigindo-se primacialmente & reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de
coordenagao e apoio da respetiva execucdo” (n22 do Art.2 82 do RIRU).

Entidade gestora e modelo de execugdo entidade gestora da ORU (artigos 92 e 10° do RIRU) é o
Municipio de Valongo, ao qual caberd assegurar a coordenagio e gestdo da operagio de reabilitacio
urbana e, nesse quadro, utilizar os instrumentos de execugdo de politica urbanistica prevista na lei
(designadamente no artigo 542 do RIRU).

O modelo de execugdo a adotar (artigo 112 do RJRU) assenta na iniciativa da entidade gestora, mas
recorre também fortemente a iniciativa dos particulares, através:

— Mobilizacdo ativa dos seguintes principios:

— Principio da responsabilizagdo dos proprietérios e titulares de outros direitos, na reabilitagio do
edificado (alinea a) do artigo 42 do RJIRU);

—Principio da subsidiariedade da agdo publica (alinea b) do artigo 42 do RIRU); sendo que neste dominio
a ARU/ORU estabelece apoios, incentivos e instrumentos para fomentar a reabilitacdo dos edificios e o
seu uso efetivo.

EXECUGAO POR INICIATIVA DOS PARTICULARES

A execugdo da operagdo de reabilitagdo urbana que se explora no presente documento, desenvolive-se
através da modalidade de execugdo por iniciativa dos proprietarios ou titulares de outros direitos, dnus
ou encargos relativos aos imoveis existentes na ORU, com o apoio da entidade gestora ou através da
modalidade de administragdo conjunta.

4. ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA

O presente capitulo corresponde a proposta da ORULC / ERU a ser submetida a Aprovacdo da Assembleia
Municipal de Valongo, sob proposta da Cdmara Municipal, dando resposta aos contetidos referidos no
RIRU no Capitulo I, secgdo |- OperagBes de reabilitagio urbana simples, descrevendo-se nos pontos
seguintes as matérias relevantes da ERU, conforme o disposto nas alineas do n22 do art. 302 do RJIRU.

— 6.1.alinea a), opgdes estratégicas de reabilitagdo da drea de reabilitacio urbana, compativeis com as
opgoes de desenvolvimento do municipio;

— 6.2 alinea b), prazo de execugdo da operagéo de reabilitagdo urbana;

— 6.3. alinea c), prioridades e objetivos especificos a prosseguir na execugdo da operagio de
reabilitacdo urbana;

— 6.4.alinea d), modelo de gestdo da drea de reabilitagdo urbana e de execucdo da respetiva operacio
de reabilitagdo urbana

— 6.5. alinea e), quadro de apoios e incentivos as acdes de reabilitagdo executadas pelos proprietérios,
e demais titulares de direitos, e solu¢des de financiamento das acdes de reabilitacio;
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— 6.6. alinea f), condicdes de aplicagdo dos instrumentos de execugdo de reabilitacdo urbana previstos
no RIRU;

Para efeitos do referido na alinea g), do n22, do art. 302 do RIRU, o municipio assume diretamente as
fungdes de entidade gestora.

Para efeitos do referido na alinea h), do n22, do art. 302 do RIRU, ndo é necessdrio promover a
elaboragdo, revisdo ou alteragdo de plano pormenor de reabilitacdo urbana.

4.1. Opgdes estratégicas de reabilitagdo

Em resultado da andlise e diagndstico realizados e dos objetivos definidos, as opcBes estratégicas do
Municipio assentam na reabilitagdo do edificado, a promover exclusivamente pelos privados, sem
prejuizo de que existam apoios diversos do Municipio.

No entanto, considera-se que deverd ser aprofundado o estudo, e subsequente cabimentagdo ou
financiamento, para reformulagdo/consolidagdo da Rua da Costa, de modo a adequa-la a qualidade
urbana pretendida com a reabilitacdo do Lugar da Costa e dentro de moldes atuais de eco urbanismo.

4.2. Prazo de execugdo da ORU

O ambito temporal da presente ORU é fixado em 15 (quinze) anos, de acordo com o estabelecido no
artigo 20.2 do RIRU, contados a partir da publicitagdo da aprovacdo por aviso no Didrio da Republica.

Por coincidir com limite maximo estabelecido no RIRU para o efeito, este prazo ndo é passivel de ser
prorrogado, podendo em todo o caso, ser aprovada nova ORU para a mesma area.

4.3. Prioridades e objetivos a prosseguir na execucgio da ORU

Objetivos e prioridades

Edificios:
— Reabilitar o edificado existente
Atividades economicas:

Edificios de habitacio

— Valorizar as atividades

Agricultura de proximidade
Turismo em espaco agricola

Infraestruturas urbanas;

— Garantir o servigo adequado

Redes de abastecimento de dgua
Rede de saneamento de aguas residuais
Rede de abastecimento elétrico

— Rede de dados
— incentivar, gerir e apoiar a
iniciativa privada. 7
— Apoiar e enquadrar o financiamento da ORU - aproveitamento do quadro de incentivos a

reabilitacdo urbana
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4.4. Modelo de gestdo e de execucio

As operagdes de reabilitacdo urbana serdo coordenadas e geridas pelo municipio de Valongo, que é a
Entidade Gestora (EG), e o modelo de execucdo da Iniciativa da Entidade Gestora. A execucdo da
operagdo de reabilitacdo urbana sera essencialmente promovida por iniciativa dos particulares, no que
respeita a reabilitacdo dos edificios de que sdo proprietarios, com o apoio do municipio, quando
necessario.

4.5, Quadro de apoios e incentivos

Nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, a aprovagdo da delimitacdo de uma ARU habilita
0s proprietarios de prédios urbanos (ou fra¢des de prédios urbanos) localizados dentro dos seus limites
a usufruir de um conjunto de apoios e beneficios, tendo em vista incentiva-los a participagdo nas
intervencoes de requalificagdo planeadas pelo municipio.

O Artigo 14.2 daquele regime estabelece os efeitos que o processo de delimitacio de uma ARU acarreta,

quer para os municipios que as delimitam, quer para os proprietarios abrangidos por essa delimitacdo.

De facto:

— Por um lado, “obriga 3 definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel”;

— Por outro, “confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios
ou fracbes nela compreendido o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros
beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural”,

O Municipio deve assim, enquanto entidade gestora, estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e
demais incentivos a reabilitagdo urbana que estejam associados 3 constituicdo legal da ARU, bem como
definir os mecanismos e procedimentos administrativos necessdrios para que 0s proprietarios
interessados possam de facto aceder a tais beneficios e incentivos.

Beneficios e penalizagtes fiscais

Os beneficios fiscais constituem instrumentos de apoio e incentivo fundamentais ao sucesso da iniciativa
privada (proprietarios e investidores) na reabilitagdo urbana, funcionando as penalizagdes como um
meio de prevencdo de situagbes de degradacdo do edificado com impacto relevante na imagem e
seguranca urbana.

Com a aprovagdo da delimitagdo da ARU do Lugar da Costa entraram em vigor um conjunto de beneficios
e incentivos fiscais a reabilitagdo urbana, bem como penalizacbes, que sdo agora recuperados e
adaptados a presente estratégia da ORU.

Beneficios, incentivos e penalizagdes em vigor com a aprovacdo da ORU do Lugar da Costa:
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BENEFICIOS FISCAIS ASSOCIADOS AOS IMPOSTOS MUNICIPAIS

~ Beneficio Aplicagdo

~ Condicionantes

; 'Enquadramento

Legal

- Subida de 2 niveis no
estado de conservagdo apds
a conclusdo da obra de
reabilitacdo. Nivel = BOM

- Cumprimento dos
requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade
térmica

- Certificacdo da
intervengao

de reabilitacdo por parte da
Camara Municipal

- Confirmacao de utilizagdo
do imovel como habitacdo
propria permanente ou para
arrendamento para
habitagdo permanente

- Confirmacdo da
manutencdo do nivel do
estado de conservagdo

- Prédio, ou fragdo, em bom
estado de conservagdo

- Utilizagdo como habitacdo
propria permanente do
sujeito passivo e seu
agregado familiar com 1 ou
mais dependentes menores
de idade a cargo

- Prédio, ou fragdo, em bom
estado de conservagdo

- Utilizagao como habitacdo
prépria permanente

- Prédios arrendados
destinados a habitacio de
longa duragdo (contratos de
arrendamento de 2 ou mais
anos)

n? 1 art. 452 EBF
n2 2 a) art. 4592
EBF

Procedimentos:
n? 4, art. 452 EBF

ne 2 a) art. 45°
EBF

n? 6 art. 452 EBF

ORU

art. 112-A2 CIMI

ORU

n26e7, art. 1129
CIMI

Procedimentos:

n? 14, art. 1129
CIMI

ORU

Imposto

Isengdo por 3 anos (A

contar do ano,

inclusive, da conclusdo

da obra de Prédios, ou fracdes

reabilitacdo) autonomas, localizados
em ARU, objeto de
intervencoes de
reabilitagdo nos termos
do RIRU e do D.L.

5 95/2019 de 18 de julho

Renovacgdo, a

requerimento do

interessado, por mais 5

anos, dependente de

M deliberagdo em

Assembleia Municipal

Redugdo consoante o

ne

de filhos:

1=20€;

2=40¢;

3(+)=70€
Prédios, ou frages,
localizados na ARU

Redugdo de 20% ou

30%
Prédios, ou fractes
autonomas, localizados
em ARU, objeto de

IMT  lIsencdo intervencdes de

reabilitagdo nos termos
do RIRU e do D.L.
95/2019 de 18 de julho

- Prazo de 3 anos para inicio
das obras a contar da data
da aquisicdo

- Certificacdo da
intervencdo

de reabilitagdo por parte da
Camara Municipal

Subida de 2 niveis no
estado de conservacao apds

n2 1 art. 452 EBF
n? 2 b) art. 452
EBF

Procedimentos:
n24, art. 452 EBF
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OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA DO LUGAR DA COSTA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAOD URBANA (versdo final) setembro, 2021
e et S Enquadramen
Imposto Beneficio Aplicagdo Condicionantes q kagal B
a conclusdo da obra de A
reabilitagdo. Nivel = BOM et //..
- Cumprimento dos Pl Sl ’
" i 7
requisitos de eficiéncia ¥}
energética e de qualidade
térmica
o5 3 i n? 1 art. 452 EBF
Prédio ou fragdo autdnoma J
% o ) L n? 2 c) art. 452 [

Isengdo na primeira destinado a habitagdo EBF | (\

transmissdao onerosa propria permanente ou a Lf

de prédio reabilitado arrendamento para

% |
Procedimentos: {

habitacdo permanente. N 4. art. 450 EBF
- Certificagdo da acdo de

reabilitacdo por parte da

Cadmara Municipal 7 A
- Subida de 2 niveis no
estado de conservagdo apos
a conclusdo da obra de
reabilitagdo n24 a)art. 719 '
ou EBF

Deducio & coleta até - Nivel de conservacdo = J

e Prédios ou fragdes BOM, apds a conclusdo das n?23 art. 712 EBF  /
um limite de 500€ de ; . :
. autonomas, localizados obras desde que:
30% dos encargos ) . )
em ARU, objeto de agbes _ obras decorrentes nos Procedimentos:
suportados pelo L . . .
i3 de reabilitagdo nos dois anos anteriores a data
proprietario na ) \
e termos do RIRU do reguerimento para a n? 182 art. 719

reabilitacdo de: - ‘
correspondente avaliacdo; EBF
e
_ 0 custo das obras n® 24 art. 712 EBF

. (incluindo IVA) corresponda

pelo menos a 25% do valor
patrimonial tributario do
imovel e este se destine a
arrendamento para
habitacdo permanente
- Certificagdo da acdo de
reabilitacdo por parte da
Camara Municipal
Alienacdo/Arrendamento - Sujeitos passivos de IRS
Tributagdo a taxade  de imdveis localizados  residentes em territério
5% dos rendimentos  em ARU objeto de acBes portugués

ne5 7e23art.
719 EBF

prediais auferidos de:  de reabilitacio nos - Subida de 2 niveis no .
termos do RIRU tado de conservaca 0s Procedimentos:
ermos do estado de conservacdo apos o5, . i0ppp
a conclusdo da obra de
reabilitagdo
ou
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OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA DO LUGAR DA COSTA
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAQ URBANA

(versdo final) setembro, 2021

Imposto Beneficio Aplicacao

Enquadramento

Condicionantes
Legal

- Nivel de conservacdo =
BOM, apos a conclusdo das
obras desde que:

_ obras decorrentes nos

dois anos anteriores a data
do requerimento para a
correspondente avaliagdo;
e

_ 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

Empreitadas de
reabilitagdo urbana
realizadas em imdveis ou
em espagos publicos
localizados em ARU

VA Taxa reduzida a 6%

- Empreitadas tal como Art. 182 do
definidas no RIRU Cddigo do IVA.
- Realizacdo de contrato de  Lista |, verba
empreitada entre 2.23, anexa ao
empreiteiro e dono de obra  CIVA

Fontes:

Salienta-se que os beneficios indicados no quadro anterior poderdo estar sujeitos a alteracdo em fungdo

de cada Orcamento de Estado.

Em anexo, apresenta-se o procedimento para acesso a estes beneficios fiscais por parte dos
proprietarios no dmbito da reabilitagdo de imdveis na ARU do Lugar da Costa

Incentivos municipais

No que respeita aos incentivos municipais, estabelece-se uma discriminagdo positiva em matéria de
taxas municipais aplicavel a obras de reconstrugdo, alteragdo, ampliagdo e conservagio nos prédios

urbanos objeto de acdes de reabilitacio dentro da

ARU do Lugar da Costa sintetizada no quadro

seguinte, sem prejuizo de outros regimes mais favoraveis que estejam em vigor no Municipio.
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OPERAGAQ DE REABILITAGAD URBANA DO LUGAR DA COSTA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAD URBANA (versdo final} setembro, 2021

Sintese dos incentivos (taxas) municipais

Ambito (taxa) Incentivos
Ocupacdo do Dominio Plblico Redugdo de 80%.
Licenciamento/ Autorizagdo/ Admissdo de Comunicagdo Prévia de Redugdo de 80%.
Operacdes Urbanisticas
Reforco das infraestruturas urbanas Reducdo de 80%.
Vistorias (definicdo do nivel de conservagio inicial e final). Reducdo de 80%.

Outro incentivo municipal serd o resultante da implementacdo do Sistema de Incentivos de Valongo —

SIV, previsto no dmbito da alteragdo do PDMYV atualmente em Discussdo Publica. Trata-se de um sistema
que assenta na avaliagdo do interesse para o municipio de iniciativas que se configurem de relevante
interesse e na atribuicdo, preferencialmente, de beneficios fiscais e de créditos urbanisticos, em

proporgdo ao interesse municipal determinado.

Instrumentos e programas de financiamento

Elencam-se no quadro seguinte os programas publicos para o setor da habitagdo e da reabilitacdo

urbana. 4
i -:} o }/‘"
S £ Lips Engui ment
Finalidade Programa O que é Beneficidrios ualTamoate
Legal
Qualquer pessoa
m‘dtl}\if.léjaua! ou ic\:f()l;zti\.ra, . DL 81/2020, de
publica ou privada, pode 54541002
. inscrever alojamentos na
Visa promover uma b
plataforma eletronica do )
oferta alargada de Portaria
- PAA, desde que os
habitacdo para MESMIOS CUMDram o8 179/2019, de
arrendamento a ne P 2019-06-07
. limites de renda e as
precos compativeis . o
i condi¢gdes minimas de ;
com os rendimentos seguranca. salubridade e Portaria
das familias. Com coifortoge’stabelecidas 177/2019, de
este programa o ) 2019-06-06
Governo quer Qualquer pessoa ou
Arrendamento Arrendamento  «contribuir para dar HLES B Portaria
. . conjunto de pessoas (uma
Acessivel resposta as familia. um &rubo de 176/2019, de
necessidades LUz LHLEE 2019-06-06
o amigos, etc.), pode
habitacionais das ; ;
i i registar uma candidatura ‘
familias cujo nivel de 5 Sl A BRIt Portaria
rendimento ndo lhes do PLA desde que o seu 175/2019, de
permite aceder no : q 2019-06-06

rendimento total seja
inferior a um valor
maximo definido pelo
programa. Os estudantes
ou formandos inscritos
em cursos de formacao
profissional podem ser
candidatos, mesmo que

mercado a uma
habitacdo adequada
as suas
necessidades».

DL n.2 68/2019,
de 22 de maio

DLn.269/2019,
de 22 de maio
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Fi.nali_d_adé . Programa

O que é

Beneficiarios

Enguadramento
Legal

Concursos por sorteio

- PAA

Chave na Mao

Arrendamento
Apoiado

Face a necessidade
de garantir o acesso
a habitacdo as

familias que ndo tém

resposta por via do
mercado, o IHRU
disponibiliza
patrimonio para
alargar oferta de
habitagées a precos
acessiveis.

As habitagdes sdo
atribuidas mediante
Concurso por
Sorteio.

Permite que as
familias residentes
em territorios de

forte pressdo urbana,
que queiram mudar a

sua residéncia para
territorios de baixa
densidade,
disponibilizem as
suas habitacdes no
arrendamento
acessivel.

E aplicavel as

habitacdes detidas, a

qualquer titulo, por
entidades das

administragdes direta

e indireta do Estado,
das regides
auténomas, das
autarquias locais, do
setor publico
empresarial e dos

ndo possuam rendimentos

proprios, desde que o

pagamento da renda seja
assegurado por pessoa

com rendimentos.

Para concorrer a uma
habitacdo do IHRU tem de

Para cada

preencher os requisitos do

Programa de

Arrendamento Acessivel,
bem como as condigbes
de elegibilidade previstas

para cada concurso

identificadas no respetivo

Aviso.

Agueles que residindo
numa habitagdo propria e

permanenta num

concurso o IHRU
publicard um
Aviso de Abertura
com a informacgdo
relevante para os
interessados.

Regulamento n.@
423/2020, de
2020-04-23

territério de forte pressdo

urbana pretendam mudar

a sua residéncia

permanente para um
territorio do interior. Os

imodveis deverdo

preencher os requisitos de
acesso ao Programa de
Arrendamento Acessivel

Todos os cidad3os
nacionais e ou

estrangeiros, desde que
detentores de titulos

Resolucdo do
Conselho de
Ministros n.2
57/2018, de
2018-05-08

Aviso n.@
14754/2019, de
2019-09-23

Regulamento n.2
84/2018, de 2 de
fevereiro

Lein.2 32/2016,
de 24 de agosto

validos de permanéncia
no territério nacional, que

retinam as condicdes

estabelecidas na

setores empresariais legislagdo.

regionais,
intermunicipais e
municipais, que por

Lei n.2 81/2014,
de 19 de
dezembro
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OPERACAOD DE REABILITACAO URBANA DO LUGAR DA COSTA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAD URBANA (versdo final) setembro, 2021

Finalidade Programa O que é Beneficiarios Enquadramento )
Legal i
elas sejam DL n.270/2010, (

arrendadas ou de 16 de junho"
subarrendadas com

rendas calculadas em

fungdo dos o ///
rendimentos dos % LL
agregados familiares ¥ :

a que se destinam.

€ um sistema de }
apoio financeiro ao Portaria n.2 Ff/“
arrendamento por . _ 4/2018, de 4 de : l
jovens, isolado, Jovens com idade igual ou janeiro

constituidos em superior a 18 anos e
agregados ou em inferior a 35 anos (No
coabitacdo, regulado caso de um casal de
por um conjunto de  jovens, um dos elementos Declaragdo de
diplomas legais. pode ter 36 anos, o outro Retificagdo n.2
elemento 34 anos, no 22/2010, 20 de

Lein.287/2017,
de 18 de agosto

Tem como objetivo ;
julho

Porta 65 Jovem

regular os incentivos
aos jovens
arrendatarios,
estimulando:

1. Estilos de vida
mais auténomaos por
parte de jovens
sozinhos, em familia
ou em coabitacdo
jovem;

2. A reabilitacdo de
areas urbanas

. degradadas;

3. A dinamizacdo do
mercado de
arrendamento.

(Renda maxima
admitida para o ano
de 2021, de acordo
com o disposto na
Portaria n.2 277-
A/2010, de 21 de
maio, para o
concelho de Valongo:

TOe T1- 466€
T2eT3-578€
T4eT5-752€)

maximo) que redinam as
seguintes condic¢des:

1. Sejam titulares de um
contrato de
arrendamento para
habita¢do permanente;

2. Ndo usufruam,
cumulativamente, de

guaisquer subsidios ou de

outra forma de apoio
publico a habitacdo;

3. Nenhum dos jovens
membros do agregado
seja proprietario ou
arrendatario para fins
habitacionais de outro
prédio ou fracdo
habitacional;

4. Nenhum dos jovens
membros do agregado
seja parente ou afim do
senhorio.

Portaria n.2 277-
A/2010, de 21 de

malo

Decreto-Lein.2
43/2010, de 30 de
abril

Despacho n.2
4966/2009, de 11
de fevereiro
Declaragdo de
Retificagdon.?
30/2008, de 26 de
maio
Decreto-Lein.2
61-A/2008, de 28
de margo

Portaria n.2 249-
A/2008, de 28 de
margo

Portaria n.2 1515-
A/2007, de 30 de
novembro
Decreto-Lein.2
308/2007, de 3 de
setembro
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' Eina!idé'_de :

~ Programa

Beneficiarios

~ Enquadramento

; O que e . _ Ileg'é"l__-
1. Familias, para BEEEHS A
Visa apoiar a ace(.jereMm 4 umd . 41/2021, de 22 de
promogdo de habitacdo adequada; fevereiro
solugdes 5 s
habitacionais para - Entidades, para B DL 1.2 81/2020
pessoas que vivem promoverem solugdes n.= )
em condicBes habitacionais, de 2 de outubro
habitacionais nomeadamente:
indignas e que nio B ) DL n.2 84/2019,
dispBem de i. Reg.ic’)e.s AUtONOMas OU 4o 78 de junho
Arrendamento capacidade Municipios;
/Reabilitacdo 1.2 Direito financeira para

/Financiamento

suportar o custo do
acesso auma
habitacdo adequada
O Programa assenta
numa dinamica
promocional
predominantemente
dirigida a reabilitagdo
do edificado e ao
arrendamento.

ii. Entidades publicas;
iii. 3.2 Setor;

iv. Associagdes de

Portaria n.2 230/
2018, de 17 de
agosto

Declaracdo de

moradores e cooperativas Retificacio n.2

de habitacdo e
construgdo;

25/2018, de 02 de
agosto

v. Proprietarios de imdveis

situados em nicleos
degradados.

DLn.2 37/2018,
de 4 de maio

Reabilitacdo
/Financiamento

Reabilitar para
Arrendar- Habitacdo
Acessivel (RPA-HA)

Tem como objetivo o
financiamento de
operagdes de
reabilitacdo de parte
de um edificio, de
edificios ou de
empreendimentos
cujas habitagdes, no
fim da operacdo, se
destinem, no todo ou
maioritariamente, a
arrendamento
acessivel ou a
arrendamento com
rendas de valor
inferior aos limites
aplicaveis no dmbito
do Programa de
Arrendamento
Acessivel.

Qualguer pessoa

individual ou coletiva, de

natureza publica ou
privada incluindo as
administractes de
condominio, que
promovam, isolada ou
conjuntamente, uma
operagao e que

demonstrem ser titulares

de direitos e poderes

sobre o imodvel objeto da

mesma que lhes
permitem contratar e

Regulamento do
Programa RPA-HA

executar integralmente, e

de forma autdnoma, as
empreitadas e os

empréstimos ao abrigo do

Programa.

Casa Eficiente 2020

Visa conceder
empréstimo em
condicoes favoraveis

Proprietarios de prédios
residenciais ou suas
fracdes, bem como os
respetivos condominios.

Regulamento
“Casa Eficiente
2020”

44

Camara Municipal de Valongo
Divisdo de Inovagdo, Planeamento e Apoic ao Investimento (DIPAI)
Rua Aldeia dos Lavradoras, 240 | 4445-840 Ermasinds

A B g

5 il

VALONGO + i rommrrcomo s sescones



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DO LUGAR DA COSTA
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

(versdo final) setembro, 2021

Finalidade Programa Oqueé Beneficidrios Enquadramento
Legal

a operacgdes gue Os prédios podem -
promovam a localizar-se em qualquer P
melhoria do ponto do territdrio ( (
desempenho nacional. As operacgdes '
ambiental dos podem incidir nas partes
edificios de privadas ou nas partes / ﬁ'
habitacdo particular, comuns. /—} "”“/‘1,- //¥ ‘

com especial
enfoque na eficiéncia
energética e hidrica,
bem como na gestdo
dos residuos
urbanos. As
intervencGes
poderdo incidir no
envelope do edificio
€ nos seus sistemas.

Tem como principal
objetivo o
desenvolvimento e a
concretizacdo de
projetos de
reabilitagdo de
imoveis para a
promoc¢ado do
arrendamento, em

Numa primeira fase,
podem candidatar-se as
Autarquias, as Instituigcdes
Particulares de Seguranca
Social, a Administracdo
Direta e Indireta do
Estado, Institutos
publicos.

Poderdo ainda aderir ao
FNRE outras entidades
publicas mediante

Fundo Nacional de especial o rotorolh s calebrararire Regulamento de
Reabilitagio do  habitacional, tendo apenﬁ dade goctors do. Gestdo FNRE 07-
Edificado (FNRE)  emvistaa L 5 ~ 08-2020

N patrimonio em guestdo e
regeneracdo urbana g
a Fundiestamo,
e 0 repovoamento .
designadamente
dos centros urbanos, : oo
sociedades de capitais
pretendendo S
publicos, empresas
alcancgar, numa i i : ;
) . .. Ppublicas e universidades
perspetiva de médio "
publicas.
e longo prazo, uma
5 ey Numa segunda fase, os
valorizacdo crescente 4 )
: p particulares também
do investimento. ~ .
poderdo candidatar
imoveis para reabilitagdo.
Aplica-se as situagdes
de necessidade de pessoa ou 0 agregado o ——
alojamento urgente que preencha 44/2021, de 23 de
Financiamento Porta de Entrada  de pessoas que se cumulativamente os feverdive

vejam privadas, de
forma tempordria ou
definitiva, da

seguintes requisitos:

45

Camara Municipal de Valango

Divisdo de Inovagdo, Planeamento = Apoio ao Investimento {DIPAl)
Rua Aldeia dos Lavradores 240 | 4445-540 Ermasinda



OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DO LUGAR DA COSTA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAD URBANA (versdo final) setembro, 2021
s : . e i Rl En 'u'ad-ramen;co |
Finalidade Programa = Ogquee Beneficidrios e P e
= = b ; Legal
habitacdo ou do local 1. Esteja numa das Decreto-Lei n.2
onde mantinhama  situagdes de necessidade 81/2020 de 2 de
sua residéncia de alojamento urgente;  outubro
permanente ou que
estejam em risco 2. Ndo disponha de o
. de f It tiva habitaci | Portaria n.2
wmnentg e~|car alternativa habitaciona 167/2018, de 12
nessa situacdo, em  adequada; e :
de junho
resultado de
acontecimento 3. Esteja em situacdo de
imprevisivel ou indisponibilidade Decreto-Lein.2
excecional. financeira imediata, 29/2018 de 4 de

considerando-se como tal maio
a situagao da pessoa ou

do agregado que, a data

do acontecimento

imprevisivel ou

excecional, detém um
patrimoénio mobilidrio de

valor inferior ao limite
estabelecido na legislagdo.

De notar que os programas referidos poderdo ser revistos ou adaptados face a nova geragio de politicas
de habitacdo, em preparacdo pelo atual governo, pelo que este quadro ndo dispensa a consulta dos
programa  disponiveis a cada momento no portal da habitagdo do IHRU
https://www.portaldahabitacao.pt/.

Outros programas de investimentos, Produtos financeiros e Fundos de desenvolvimento

el st bimmiish L £ 0l higpmy e

COMPETEZ2020 - Programa Operacional Competitividade F
Internacionalizagao
POISE- Programa Operacional da Inclusdo Social e Emprego

) POCH- Programa Operacional Capital Humano
Programas de investimento publico do

Portugal 2020 POSEUR- Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso dos Recursos

NORTE2020 - Programa Operacional Norte 2020

PDR2020 - Programa de Desenvolvimento Rural do
Continente

POAT2020 - Programa Operacional de Assisténcia Técnica

Santander Totta, Banco BPI e Millennium BCP

_ _ Interlocutores do Municipio:
Instrumentos Financeiros IFRRU2020

dipai@cm-valongo.pt
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Para a implementacdo das ORU, o envolvimento dos particulares é verdadeiramente essencial, ficando
a seu cargo a reabilitagdo dos edificios, por iniciativa propria ou mediante notificagio a enviar pelo
Municipio, enquanto entidade gestora, assegurando aos mesmos atendimento prioritario as respetivas
operagOes urbanisticas.

A entidade gestora cabera um papel fundamental que é o de criacdo de uma politica de estimulo 3 \’J/
recuperacdo do patrimonio edificado, & sua divulgacdo junto dos particulares e de potenciais
investidores e de consciencializagdo publica da importancia da conservacio do patriménio edificado.

A intervencdo do Municipio incidird no acompanhamento proativo das agdes de reabilitagio, no apoio
aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos de edificios ou fracdes compreendidos
nas areas de intervengdo das ARU do concelho, disponibilizando toda a informacdo e apoio técnico
necessarios.
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