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RESUMO

Em Vila Nova de Gaia as Areas de Reabilitacio Urbana (ARU) foram criadas numa perspetiva de
promocao da regeneracao urbana, tendo como ponto de partida a reabilitacao de locais estratégicos e
dos nucleos degradados, promovendo a valorizacao e transformacao do territério enquanto recurso
natural, arquitetdnico, paisagistico e social, do ponto de vista da sua identidade e culturalidade, definindo
linhas de atuacao integradas, quer ao nivel do edificado, quer ao nivel do espaco publico. Partindo deste
principio, através desta Dissertacao, e tendo como base a Estratégia de Regeneracdo Urbana de Vila

Nova de Gaia aprovada em 2013, foram analisadas 7 ARU aprovadas para o concelho.

Este trabalho visa estudar as dindmicas urbanas das ARU enquanto politica publica, o seu
impacto no territdrio e contributo para a regeneracao urbana, em comparacao com a restante area do
concelho. Ambiciona aferir de que forma o territorio em ARU evoluiu ao longo destes ultimos 11 anos

(2010-2020), medindo-se a variacao antes da delimitacdo e apds a delimitacao.

As ARU sao um instrumento de planeamento que visa a priorizacdo e programacao integrada
das intervencdes, onde se pretende a curto prazo, a regeneracdo urbana, através da recuperacao e
transformacao do territorio, devolvendo a singularidade e autenticidade dos lugares, conferindo-lhe a
vitalidade outrora perdida, servindo como mecanismo de contencdo da expansado e embelezamento das
paisagens. Em Vila Nova de Gaia, as ARU através da sua delimitacdo estratégica e dos beneficios fiscais
e incentivos municipais elas associadas, vieram comprovar que sao um instrumento de politicas publicas
eficaz, que pode conduzir de forma rapida a regeneracao urbana; no entanto, nem todas ARU se
desenvolveram com a mesma velocidade. A melhoria das condicdes de vida proporcionadas pela
localizacao geografica, a proximidade ao centro da cidade, o aumento do turismo, as necessidades de
habitacdo e a procura de investimento estratégico para relocalizacdo e sedimentacdo do tecido
empresarial, bem como a proximidade de equipamentos e de infraestruturas viarias de qualidade, foram
0s principais fatores que distinguiram a evolucao de cada uma das ARU e tornaram do ponto de vista do
investidor, mais apeteciveis algumas das ARU, em detrimento de outras. Por outro lado, os instrumentos
legais, designadamente, o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, vieram estimular a reabilitacéo das

construcoes degradadas, sobretudo nos locais mais periféricos, fora destas areas delimitadas.

Para a concretizacdo de uma eficaz e eficiente regeneracdo urbana sera necessario dar

continuidade a estratégia desenvolvida pelo municipio, seja através da aprovacdo de OperacOes de

vi
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Reabilitacdo Urbana (ORU), simples ou sistematica, da promocao e divulgacdo mais clara e assertiva dos
beneficios fiscais e dos incentivos municipais, associados a estas areas, quer através da monitorizacao
sistematica destas areas como contributo para a regeneracao urbana nas suas varias vertentes,

paisagistica, ambiental, arquitetonica, economica e social.

Palavras-chave:

areas de reabilitacao urbana; beneficios fiscais; incentivos municipais; regeneracao urbana.
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ABSTRACT

In Vila Nova de Gaia, Urban Rehabilitation Areas (ARU) were raised in a perspective of promoting
urban regeneration, having as a starting point the rehabilitation of strategic sites and degraded nuclei,
promoting the enhancement and transformation of the territory as a natural, architectural, landscape and
social resource, from the point of view of its identity and culturality, defining integrated lines of action,

both in terms of buildings and in terms of public space.

Based on this principle, through this Dissertation, and based on the Vila Nova de Gaia Urban

Regeneration Strategy approved in 2013, 7 ARU approved for the municipality were analyzed.

This work aims to study the urban dynamics of the ARU as a public policy, its impact on the
territory and its contribution to urban regeneration, in comparison with the renaining area of the
municipality. It aims to measure how the territory in ARU has evolved over the past 11 years (2010-

2020), measuring the variation before the delimitation and after the delimitation.

The ARU are a planning instrument aimed at prioritizing and integrated programming of the
interventions, where urban regeneration is intended in short time, through the recovery and
transformation of the territory, restoring the uniqueness and authenticity of the places, giving it the vitality
once lost, serving as a mechanism to contain the expansion and landscapes beautification. In Vila Nova
de Gaia, the ARU, through its strategic delimitation and associated tax benefits and municipal incentives,
proved that they are an instrument of effective public policies, which can quickly lead to urban
regeneration, however, not all the ARU developed with the same speed. The improvement in living
conditions provided by geographic location, proximity to the city centre, increased tourism, housing needs
and the search for strategic investment for the relocation and sedimentation of the business fabric, as
well as the proximity of equipments and quality roads infrastructures were the main factors that
distinguished the evolution of each of the ARU and made, from the investor's point of view, more attractive
some of the ARU, to the detriment of others. On the other hand, the legal instruments, namely the Legal
Regime of Urban Rehabilitation, came to stimulate the rehabilitation of degraded buildings, especially in

the most peripheral places, outside these delimited areas.

viii
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In order to achieve effective and efficient urban regeneration, it will be necessary to continue the
strategy developed by the municipality, whether through the approval of simple or systematic Urban
Rehabilitation Operation (ORU), the promotion and clearer and more assertive disclosure of tax benefits
and municipal incentives, associated with these areas, or through the systematic monitoring of these
areas as a contribution to urban regeneration in its various aspects, landscape, environmental,

architectural, economic and social.

Keywords: municipal incentives; tax benefits; urban regeneration; urban rehabilitation areas;
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INTRODUGAO

Enquadramento

Considera-se que 0s municipios, pela proximidade que exercem nas populacdes e pelo pleno
conhecimento do territorio e das suas valéncias e dos recursos a ele associados, constituem-se como o
principal agente no desenvolvimento econdmico local, com possibilidade de criar as condicbes
necessarias para o investimento, que se pode traduzir na atribuicao de beneficios fiscais, a par de outros
incentivos municipais que visam potenciar o desenvolvimento urbano em areas com menor apeténcia

para o investimento.

Consagrado no art.® 237° da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP), o principio da
descentralizacao administrativa realiza-se mediante a transferéncia de atribuicdes e competéncias do
Estado para as autarquias locais e pretende o reforco da coesdo nacional e da solidariedade inter-
regional, a promocao da eficacia e eficiéncia da gestdo publica, garantindo assim os direitos dos
administrados. A autonomia financeira resulta da configuracédo constitucional do Estado, que respeita a
autonomia local (n.° 1 do artigo 6.° da CRP). As autarquias locais encontra-se vedado o poder de criar
impostos, que cabe a Assembleia da Republica ou ao Governo (mediante autorizacdo legislativa da
Assembleia da Republica). No entanto, as autarquias locais podem criar taxas, nos precisos termos do
Regime Geral das Taxas das Autarquias Locais (RGTAL) e dispdem, por isso, de alguma liberdade embora
limitada pelo principio da precedéncia de lei, que exige para o exercicio do poder, regulamentar a

existéncia de uma lei prévia.

O Municipio de Vila Nova de Gaia possui 0 “Regulamento Municipal de Taxas e Outras Receitas

do Municipio de Vila Nova de Gaia”?, e atribui consoante a estratégia de regeneracdo urbana definida

para 0 municipio, reducdes e/ou isencdes de taxas consoante a especificidade. O presente estudo incide

sobretudo no antigo regulamento municipal, em vigor no periodo de janeiro de 2015 até 2019,

1Regulamento n.° 730/2019 de 18 de setembro. Diario da Republica n.® 179/2019, Série Il. Municipio de Vila Nova De Gaia.

Elaborado ao abrigo e nos termos dos artigos 112.°, n.° 7, 238.°, n.° 4 e 241.° da CRP, do RFAL e das Entidades Intermunicipais, estabelecido pela Lei n.°
73/2013, de 3 de setembro, da Lei n.° 53-E/2006, de 29 de dezembro, que estabelece o Regime Geral das Taxas das Autarquias Locais, da Lei Geral
Tributaria, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 398/98, de 17 de dezembro, do Codigo de Procedimento e de Processo Tributario, aprovado pelo Decreto -Lei n.°
433/99, de 26 de outubro e das alineas b), c) e g) do n.° 1 do artigo 25.° e das alineas €) e k) do n.° 1 do artigo 33.° do Regime Juridico das Autarquias
Locais (RJAL) aprovado pela alinea a) do n.° 1 do artigo 1.° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, na sua atual redacéo. 2 — Séo, ainda, leis habilitantes
deste Regulamento: a) O Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua atual redacéo, que estabelece o Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacéo
(RJUE); b) O Decreto-Lei n.° 267/2002, de 26 de novembro, na sua atual redacao, que estabelece os procedimentos e define as competéncias para efeitos
de licenciamento e fiscalizacdo de instalacdes de armazenamento de produtos de petrdleo e instalacdes de postos de abastecimento de combustiveis.



< /2
0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia bl

Universidade do Minho

Regulamento Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo® (RMUE), o qual previa na Parte VI as taxas

urbanisticas a aplicar nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 116.° do Regime Juridico da Urbanizacao

e da Edificacao (RJUE).?

Varios diplomas foram publicados desde 2009 que regulamentam a aptidao do uso do solo,

designadamente:

- O Plano Diretor Municipal (PDM)*de 22 geracdo (em fase de revisao a data desta dissertacdo):

-0 DL 307/2009, de 23 de outubro o qual estabelece o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU)
em ARU, alterado pelo DL 32/2012, de 14 de agosto e a 54.? alteracao ao Codigo Civil. Este diploma
veio aprovar as medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana tendo como foco
principal o desenvolvimento do territorio em areas deficitarias de investimento. Desta forma assume-se
como indispensavel e prioritaria a requalificacao e revitalizacdo das cidades, particularmente as areas

mais degradadas.

Assistimos durante um periodo alargado, que teve inicio em 2007 e que se agudizou entre 2011
- 2014, (periodo no qual Portugal esteve sujeito ao Programa de Assisténcia Econdmica e Financeira com
0 objetivo de consolidacdo das suas contas publicas), a um declinio acentuado de investimento quer

publico, quer privado em Portugal e concretamente em Vila Nova de Gaia.

O Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) defende que o
desenvolvimento equilibrado das cidades nao deve passar pela expansao e dispersao urbana, as quais
comprovadamente traduzem um consumo excessivo de recursos naturais e financeiros, ndo sé através
da impermeabilizacao do solo, como também custos elevados em novas infraestruturas (PNPOT, 2007;
Carvalho, 2013). Se perpetuarmos a expansao urbana, os centros urbanos continuarao a apresentar
cada vez mais o seu edificado degradado, sem resposta para as necessidades de conforto ambiental,
promovendo a desertificacdo dos seus centros e a promocdo de lugares abandonados e
descaracterizados. No sentido de pensar novas estratégias e novas dinamicas que invertam esta

tendéncia, assentes num novo paradigma urbanistico que resulte de uma estratégia de contencao da

2Aviso n.° 14978/2015, de 22 de dezembro. Diario da Republica n.° 249, Série II. Municipio de Vila Nova de Gaia.

3 Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro. Diario da Republica n.° 291, Série |. Consultar Anexo 2

4 Publicado através do Aviso n.° 14327/2009, de 12 de agosto. Diario da Republica n.° 155, Série I, correcdo publicada através do Aviso n°. 904/2013,
de 18 de janeiro de 2013. Diario da Republica n°. 13, Série Il, (posteriormente alterado através da publicacdo dos Aviso n.° 980/2018, de 19 de janeiro, e
Aviso n.° 9505/2018, de 13 de julho).


https://www.gaiurb.pt/revpdm/Aviso_14327_2009_12_08_PDM.pdf
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urbe (Noronha, 2014), surge a Reabilitacdo Urbana, que promove a reabilitacdo de forma integrada dos
edificios e das areas degradadas, racionalizacdo dos recursos, contencédo da urbe, dando uma nova vida
aos centros urbanos, outrora dinamizadores da cidade. Varios stakeholders devem estar envolvidos no
processo de reabilitacdo, para que a mesma se concretize de forma eficaz e eficiente no territério,
incluindo os proprietarios (funcionamento natural do mercado), os operadores imobiliarios e o0s
investidores. Outro fator que ajuda a entender o processo da criacdo das ARU foi o contexto
socioecondémico que 0 pais atravessou, com uma crise acentuada, durante o periodo ja referido,
aumentando os problemas que os centros urbanos apresentavam e obrigaram a criacdo de novas
estratégias e de politicas publicas eficazes e capazes de inverter a situacdo, transformando um problema

em oportunidade para o investimento e transformacao das dinamicas das cidades.

Sendo a reabilitacdo urbana uma necessidade para os centros urbanos degradados, novos
mecanismos legais e fiscais sdo colocados ao alcance dos promotores, tornando mais aliciante a
reabilitacdo do patrimonio edificado do que novas construcdes dispersas no territorio, nas duas escalas
de intervencao, ao nivel do tecido urbano (reabilitacdo urbana versus expansao urbana) e ao nivel do
edificado (reabilitacdo do edificado versus nova construcdo). Segundo Carvalho (2013), a preferéncia
pela nova construcao continua a prevalecer, apresentando para os promotores menor custo, construcao
mais rapida e com menos especificidades técnicas de construcdo. Desta forma, verifica-se, por um lado,
um maior lucro e a preferéncia por parte dos particulares pela construcdo nova, por outo lado, o
envelhecimento do edificado e consequente degradacdo dos locais. No entanto, este edificado ¢
considerado reserva financeira, (através da renda fundiaria), impostos baixos, mesmo com a
aplicabilidade do DL. 287/2003, de 12 de novembro, (0o qual procede a reforma da tributacdo do
patrimonio) sendo insuficiente para a correcdo desta situacao. Por outro lado, numa fase de crescimento
economico, com a oportunidade de aquisicdo de uma segunda residéncia, surge uma forte pressdo sobre
o setor imobiliario, utilizando o solo urbano disponivel para manutencdo dos perimetros urbanos mais

alargados e descontinuos.

A Reabilitacdo Urbana surge como uma oportunidade de intervencéo integrada no meio urbano,
a qual permite que as Camaras Municipais possam desenvolver mecanismos que possibilitem a
reabilitacdo do patrimonio urbanistico e imobiliario, modernizando-o, permitido a adequacao a novos
usos e novas funcionalidades, promovendo o regresso de novos habitantes e utilizadores destes locais,
como mecanismo de contencao da expansao urbana e embelezamento das paisagens existentes. O

regresso aos centros urbanos volta a estar na ordem do dia das politicas publicas, disponibilizando um
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conjunto de instrumentos articulados entre si, com base fiscal e legal, nomeadamente, a delimitacdo das

ARU devidamente programadas através de novas estratégias de intervencao.

De acordo com a legislacao especifica das ARU (o RJRU), a delimitacéo destas areas obriga a
definicao, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio,
designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre transmissoes
onerosas de imoveis (IMT), e confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos
sobre os edificios ou fracoes nela compreendidos, o direito do acesso aos apoios e beneficios fiscais e

incentivos financeiros a reabilitacdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacao aplicavel, sem

prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.’

No eixo fiscal, evidenciam-se os beneficios fiscais que tornam atrativas as ARU sob o ponto de
vista dos varios agentes, dos proprietarios, promotores e investidores. Considerando o seu papel
fundamental enquanto agentes de desenvolvimento econdémico local sao criados novos incentivos que

visam a isencao e/ou reducao dos seguintes impostos:

- A Derrama, um imposto municipal que pode ser lancado anualmente pelos municipios, até ao
limite maximo de, 1,5% do lucro tributavel das empresas sujeito e ndo isento de Imposto de Rendimento
de Pessoas Coletivas (IRC), de acordo com o disposto na Lei das Financas Locais (LFL) e das Entidades

Intermunicipais, que foi publicado pela Lei n® 73/2013, de 03 de setembro.

- O IRC, um imposto que incide sobre o rendimento das empresas com atividade de natureza
comercial, industrial ou agricola a trabalhar em Portugal. Corresponde a 21%, a qual na maioria dos

municipios acresce a Derrama municipal.

- 0 Imposto sobre Rendimento de Pessoas Singulares (IRS), um imposto que tributa o rendimento

dos cidadaos salvo algumas excecdes previstas na lei, de acordo com a Lei n.® 82-E/2014

- O IMI, o imposto municipal que “incide sobre o valor patrimonial tributario dos prédios rusticos
e urbanos situados no territorio portugués, constituindo receita dos municipios onde os mesmos se
localizam”, e de acordo com artigo 1.° do Decreto-Lei n® 287/2003, de 12 de novembro, na parte que

diz respeito ao Cadigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI).

5Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana. Alineas a) e b) do artigo 14° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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- O IMT, o imposto municipal que “incide sobre as transmissoes, a titulo oneroso, do direito de
propriedade ou de figuras parcelares desse direito, sobre bens imoveis situados no territério nacional”,
de acordo com os artigos 1.°, 2.° do Decreto-Lei n® 287/2003, de 12 de novembro, na parte que diz

respeito ao Codigo do Imposto Municipal sobre Imaéveis (CIMT).

- O Imposto sobre o valor acrescentado (IVA), um imposto que incide sobre a despesa ou
consumo e tributa o “valor acrescentado” das transacoes efetuadas pelo contribuinte, introduzido no
sistema fiscal portugués pelo Decreto-Lei n° n.° 394-B/84, de 26 de dezembro, constitui uma importante

reforma do sistema da tributacao indireta.

Em termos de incentivos financeiros, o municipio de Vila Nova de Gaia através do RMUE, atribui
uma série de reducdes e/ou isencoes de taxas, aplicadas a todos os impostos referidos, consoante a

estratégia de regeneracdo urbana definida para cada uma das ARU, com especificidades muito proprias.

Principais caracteristicas do territorio

Este estudo incide no territério de Vila Nova de Gaia, localizado em termos geograficos no norte
litoral de Portugal, na Area Metropolitana do Porto (AMP), (NUTIII), da qual fazem parte integrante 17
Municipios. Situa-se a sul da cidade do Porto, separado pelo rio Douro, fazendo fronteira com os
Municipios de Gondomar a nordeste, Santa Maria da Feira e Espinho a sul, a oeste & banhado pelo

Oceano Atlantico.

Area Metropolitana
do Porto

Oliveira de

Valede
Azeméis Cambra

Figura 01 | Mapa dos 17 Municipios que integram a AMP

Fonte: https://radionoar.pt/novo-estado-de-emergencia-em-vigor-com-maiores-restricoes-em-113-concelhos-incluindo-a-amp/
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Devido a reorganizacdo administrativa do territorio das freguesias, ocorrida em 2013, Vila Nova
de Gaia deixa de se dividir em 24 freguesias e passa a subdividir-se em 8 freguesias e 7 unides de

freguesias® totalizando 15 unidades administrativas.

O territdrio possui uma extensao de frente maritima de 17 km e uma extensao de frente fluvial

de 20 Km, e com uma area territorial de 168,46 km? (2013)’.

Santa Marinha e
S. Pedro da
Afurada

Oliveira
do
Douro

Canidelo

Gondomar
Mafamude e

Vilar do Paraiso

Madalena

Vilar
do Andorinho

Valadares e
Gulpilthares

Pedroso e
Seixezelo

Arcozelo

Serzedo e
Perosinho

Sandim, Olival,
Lever e Crestuma

S. Félix
da
Marinha

Grijo e Sermonde

Santa Maria da Feira

Figura 02| Mapa da Reorganizacao Administrativa das Freguesias depois de 2013
Fonte: elaboragéo propria, a partir de: https://pt.wikipedia.org/wiki/Vila_Nova_de_Gaia#/media/Ficheiro:Vila_Nova_de_Gaia_freguesias_2013.svg

6«Lein.’ 11-A/2013, de 28 de janeiro (Reorganizacéo administrativa do territorio das freguesias)» Diario da Republica eletronico. Consultado em 14 de abril
de 2014.Cdpia arquivada em 6 de janeiro de 2014.

7 «Areas das freguesias, municipios e distritos da CAOP2013». Separador Areas_Freguesias_CAOP2013. Direccao-Geral do Territorio. 2013. Consultado em
14 de abril de 2014. Arquivado do original em 9 de dezembro de 2013.
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https://pt.wikipedia.org/wiki/Vila_Nova_de_Gaia#/media/Ficheiro:Vila_Nova_de_Gaia_freguesias_2013.svg
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vila_Nova_de_Gaia#/media/Ficheiro:Vila_Nova_de_Gaia_freguesias_2013.svg
https://pt.wikipedia.org/wiki/Freguesias
http://dre.pt/pdfgratis/2013/01/01901.pdf
https://web.archive.org/web/20140106142145/http:/dre.pt/pdfgratis/2013/01/01901.pdf
https://web.archive.org/web/20131209063645/http:/www.dgterritorio.pt/static/repository/2013-11/2013-11-07143457_b511271f-54fe-4d21-9657-24580e9b7023$$DB4AC44F-9104-4FB9-B0B8-BD39C56FD1F3$$43EEE1F5-5E5A-4946-B458-BADF684B3C55$$file$$pt$$1.zip
http://www.dgterritorio.pt/ficheiros/cadastro/caop/caop_download/caop_2013_0/areasfregmundistcaop2013_2
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vila_Nova_de_Gaia#/media/Ficheiro:Vila_Nova_de_Gaia_freguesias_2013.svg
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Vila Nova de Gaia apresenta-se como o Municipio mais populoso na regido Norte e da AMP e o

terceiro maior concelho (dos 308 concelhos existentes) de Portugal, com 302.295 habitantes em 20112

0s quais aproximadamente 180.000 sao residentes urbanos, distribuidos essencialmente nas freguesias

de Mafamude, Santa Marinha, Oliveira do Douro e Canidelo.

A diversidade urbana de Vila Nova de Gaia assenta em dinamicas mais ou menos expectaveis,
devido a diversos fatores que as condicionam, tais como fatores ambientais, sociais e econdmicos. Uma
forte condicionante deste territério para além do fator morfolégico é a sua localizacdo, maioritariamente
no centro da AMP, quer em termos geograficos, quer socioecondmicos, proxima dos varios centros da
cidade existentes, com boas infraestruturas. Por isso, sendo um territdrio heterogéneo, apresentando um
padrao de ocupacao fragmentada que resulta de uma matriz rural e de um crescimento linear que se
desenvolveu ao longo das principais vias de comunicacao, nao se desenvolve todo a0 mesmo ritmo, nem
com a mesma intensidade, nem com a mesma atratividade ao nivel do investimento, condicionado

fortemente pelos varios fatores referenciados.

Ao longo destes ultimos anos, pelo decréscimo de investimento privado e publico, algumas areas
territoriais do Concelho ficaram desprovidas de investimento, possuindo cada vez menos atratividade.
Tendo em conta esta situacao e a legislacao especifica da Reabilitacao Urbana, em julho de 2013, o
Municipio produz o relatorio para a Estratégia de Regeneracdo Urbana de Vila Nova de Gaia (ERUG),
elaborado pela Direcao Municipal de Urbanismo e Ambiente - Divisdo de Planeamento e Reabilitacdo

Urbana (pag. 5), definindo os seguintes objetivos:

- “Identificar espacos de oportunidade para a regeneracédo urbana e para a competitividade da

cidade existente.
- Criar formas de atuagéo eficientes e priorizadas no territério.”

Através de um programa de acdes especificas, aplica os instrumentos legais e operacionais

disponiveis, quer ao nivel da sua programacéao estratégica através da delimitacdo das ARU, quer através

dos programas especificos de acéo territorial®

8 «Populacao residente, segundo a dimensao dos lugares, populacéo isolada, embarcada, corpo diplomatico e sexo, por idade (ano a ano)». Informacéo no
separador "Q601_Norte". Instituto Nacional de Estatistica. Consultado em 14 de abril de 2014. Cépia arquivada em 4 de dezembro de 2013.
9 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestédo Territorial (DL. 380/99, de 22 de setembro e suas sucessivas alteracées) e o PDM.
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Devido a esse facto, foram delimitadas 9 ARU, correspondentes a 34,4% da area do concelho,
aprovadas desde 2013, a ARU Centro Historico e desde 2016 as restantes ARU, definindo-se os
beneficios fiscais associados aos incentivos financeiros (taxas municipais) aplicaveis nestas areas. Estas
ARU incidem maioritariamente em areas urbanas degradadas, caracterizadas pela falta de procura por
parte dos investidores e pelo estado de abandono e degradacao do edificado, dos equipamentos e das
infraestruturas. Caracterizam-se ainda por serem areas onde o mercado é pouco dinamico, associado a
niveis elevados de risco e incerteza e, portanto, vistas pelo setor privado como pouco atrativas para
investimento, pelo que a estimulacao do mercado nessas areas se torna dependente do setor publico
(Adair et al., 2000). Neste caso, o papel do setor publico torna-se essencial para estimular o setor privado,
através de beneficios fiscais, simplificacdo de processos e de procedimentos de aquisicdo ou de
mecanismos de desenvolvimento através da intervencao publica em infraestruturas que promovam o

interesse privado (Adair et al., 1999).

1 Centro Hisirico

2 Cidade de Gaia

l 3 - Encostas do Douro
4 Areinho de Avintes

2 —y
5 Aguda-Granja e Caminho de Ferro at Miramar
6 Zonas Industriais VL11
7 Carvalhos
8 Transversal Sul entre Mosteiros
9 - Valadares
— b
5 | —

Figura 03 | Mapa das 9 ARU delimitadas para o Concelho de Vila Nova de Gaia até 2020
Fonte: elaboracéo propria, a partir de gaiurb.pt/pages/778

A lei que estabelece a criacdo das ARU aprova medidas destinadas a agilizar e dinamizar a

reabilitacdo urbana, designadamente, flexibilizando e simplificando os procedimentos de criacao de

ARU' consagrando a possibilidade de fasear o procedimento, permitindo numa primeira fase a

10 RJRU, alinea a) do artigo 1° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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aprovacao da delimitacdo das ARU e posteriormente (deixando de ser obrigatoriamente em simultaneo)

a aprovacdo da respetiva ORU. A delimitacdo da ARU caduca se no prazo de 3 (trés) anos nao for

aprovada a correspondente ORU™* De acordo com o RJRU, para cada uma das ARU sdo definidos os

critérios subjacentes a delimitacdo, objetivos estratégicos e o respetivo quadro de beneficios fiscais e

incentivos financeiros.

Toda esta legislacao referenciada serve de suporte ao Municipio para a criacao de politicas
publicas, que permitem nao sé o reforco da coesao social e a promocao da eficacia e eficiéncia da gestao
publica, como também, poder garantir um desenvolvimento territorial mais equitativo. A criacdo de
mecanismos proprios para o efeito, poderdo conduzir a uma regeneracao urbana mais eficaz e a
possibilidade de, num curto espaco de tempo, reconstruir o seu patrimonio edificado, tirando partido das
infragstruturas existentes no territdrio, dos seus nucleos mais antigos que carecem de uma reabilitacao

mais eficiente e plena.

Relevancia do estudo e objetivos

A elaboracao do presente trabalho assume-se de particular relevancia na medida que visa
estudar o impacto das areas de reabilitacdo urbana que através da influéncia dos beneficios fiscais
associados as taxas municipais que nelas incidem, servem de incentivo a regeneracdo urbana, com o
objetivo de entender o impacto destas politicas publicas nas areas especificas do territorio numa vertente
de planeamento urbano. As politicas publicas que determinam a criacédo e identificacdo das ARU sao
influenciadas nao so6 pelo quadro legal e fiscal como também pelas dinamicas do mercado. A pergunta
principal de investigacao que este estudo pretende responder é: qual o impacto das ARU na regeneracao

urbana de Vila Nova de Gaia face ao restante territorio?

Tendo em consideracao os principais fatores que influenciam as dinamicas territoriais em ARU,
o quadro legal e fiscal e as dinamicas de mercado, torna-se claro que este trabalho devera centrar-se

nos seguintes objetivos especificos:

a) Avaliar a dinamica e a evolucao do territorio de Vila Nova de Gaia desde 2010 até 2020, incidindo

11RJRU, n.° 2 e 3 do artigo 7° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
12RJRU, artigo 15° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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particularmente nas ARU (antes e apds a sua delimitacdo), enquanto areas que pelas suas

caracteristicas e especificidades intrinsecas merecem um tratamento mais especifico;

b) Compreender as varias dindmicas territoriais, a importancia dos beneficios fiscais e das taxas
municipais nas ARU enquanto areas sensiveis, com caracteristicas e necessidades especificas.

Nao faz qualquer sentido no seculo XXI quando um dos temas centrais é a sustentabilidade,
perpetuar ou incentivar novas construcées em locais periféricos dos nucleos urbanos, sobrecarregando
o territério com infraestruturas, impermeabilizacdo do solo, quando dispomos nucleos degradados,
muitos deles com valor histérico e patrimonial, transformados em locais pouco atrativos, com menor
apeténcia para o investimento e que contribuem para a degradacao da paisagem. Por outro lado, o
Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) opGe-se a expansao e a
dispersdo urbana, considerando-as praticas extremamente consumidoras de recursos naturais (solo)
e financeiros (custos com novas infraestruturas). Se associarmos a expansao a crise financeira e a
continua degradacdo dos nucleos edificados existentes, obtemos como resultado um aumento das
necessidades habitacionais decorrente do abandono das antigas construcdes, degradacao das cidades
e a transformacao de alguns locais em guetos, agudizando-se a necessidade de se repensar novas
estratégias urbanas que nos conduzam a regeneracao urbana, assentes numa estratégia de

desenvolvimento e de reconstrucao dos nucleos degradados.

As projecdes da Organizacdo de Nacdes Unidas (ONU), em 2014, estimavam que em 2050,
quase 66% da populacdo vivera em areas urbanas, sendo atualmente as cidades os espacos mais
procurados para viver, trabalhar e disfrutar do lazer. No contexto atual, as cidades enfrentam muitos
problemas relacionados com a construcdo dispersa, falta de transportes adequados e pendulares,
problemas relacionados com a habitacdo ou falta dela, problemas ambientais, sociais, culturais, entre
outros, que se podem agravar se nao existirem intervencbes capazes de as resolver e que sO se

conseguem através de politicas publicas assertivas.

E perante a necessidade de inverter a expansdo urbana e reabilitar os nucleos degradados que
surgem as ARU, para que os promotores e utilizadores, através dos beneficios fiscais e taxas municipais
colocados ao dispor, considerem a reabilitacdo destas areas mais vantajosa do que construcao nova
concretizada através da dispersao urbana. Por essa razao, sao dinamizadas as ARU através da isencéo
ou reducao do IMI, IMT, diferenciacao da fiscalidade suportada pelos proprietarios e€/ou utilizadores de
edificios (IMI e/ou IRS) privilegiando a reabilitacao, diferenciar a fiscalidade incidente sobre empresas de

construcao civil (IRC e o IVA) privilegiando a reabilitacdo (Carvalho, 2013).
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As ARU definidas para o concelho sdo areas consideradas de extrema importancia para o
desenvolvimento de Vila Nova de Gaia. Devido a importancia que lhe é atribuida, a ERUG cria um
programa operacional de reabilitacdo da morfologia urbana e da paisagem de Gaia, centrada na
valorizacdo do territério enquanto recurso e fator de identidade e competitividade, definindo linhas de

atuacao, tendo como base o RJRU, articulado com os instrumentos de gestéo territorial em vigor, o PDM,

bem como com os restantes Planos Municipais de Ordenamento do Territorio'*. A ERUG orienta-se por

um crescimento inteligente, sustentavel e inclusivo, enquadrado nos seguintes principios:

- Otimizacdo dos recursos existentes, tirando partido dos valores naturais, das infraestruturas,

do edificado e dos equipamentos, potenciando o seu valor.

- A compactacéo da cidade, através da intensificacdo urbana e da valorizacdo das atividades

econdmicas.

- A coesao territorial e social, equilibrando a distribuicdo territorial do investimento, fomentando
a sustentabilidade dos nucleos urbanos periféricos através da sua (re)integracdo no sistema urbano

alargado e assumindo-se como espacos de incluséao.

Para a concretizacdo desta regeneracdo, o Municipio de Vila Nova de Gaia coloca ao dispor os
mecanismos que a legislacdo permite, delimitando ao longo destes ultimos 11 anos, 9 ARU, com o
objetivo de diminuir as assimetrias existentes e contribuir para um desenvolvimento mais sustentavel do
territério. Os beneficios fiscais e as taxas municipais sdo atribuidas com o intuito de que o mercado
privado funcione de forma mais célere e de acordo com as necessidades do territorio, tornando assim o
territério mais dinamico, voltando a dar vida aos nucleos degradados. O objetivo é torna-los, num primeiro
momento, mais atrativos do ponto de vista do investidor e, num segundo momento, como fator de
atratividade urbana para quem os visita, para quem os habita, ou pretende habitar, ja que a maior parte
destas ARU em Vila Nova de Gaia incidem sobre ntcleos histdricos degradados. Abre a porta a
possibilidade de colocar no mercado novas construcoes entretanto devolutas, ressuscitar dinamicas

territoriais perdidas, tornar o territorio mais apetecivel para o investidor, transformar a paisagem e

13 Plano de Urbanizacao da Area Envolvente a Quinta da Boeira; Plano de Urbanizacao da Barrosa; Plano de Pormenor do Centro Civico; Plano de Pormenor
da Area Envolvente ao Cemitério de Vilar do Paraiso.
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promover o territorio através dum novo (re)nascimento historico dos lugares esquecidos pelo abandono

e desertificacao das areas de reabilitacao.

0O resultado da regeneracao podera traduzir-se num territério mais sustentavel e coeso, apelativo
e competitivo, contribuindo para uma maior vocacdo do investimento privado. Comprovar se 0s
mecanismos ao dispor funcionam, independentemente das oscilagdes do mercado, sera um forte
contributo para o desenvolvimento do territorio e das estratégias a adotar para cumprimento dos objetivos

especificos, ao nivel do desenvolvimento de um territorio com caracteristicas tao distintas.

Assistimos a uma crescente expansao urbana ao longo destes anos, sem que isto implique nem
o0 desenvolvimento urbano, nem a regeneracao urbana. A regeneracdo urbana far-se-a a custa de uma
boa estratégia, integrada, seja ela realizada pelo setor privado, ou pelo setor publico. No entanto, nem
todos os mecanismos colocados ao dispor tm o mesmo efeito no territorio. Assim, em Vila Nova de
Gaia, os incentivos financeiros e beneficios fiscais variam entre as ARU, dependendo da especificidade
territorial. Estudar as dinadmicas territoriais e o seu efeito, enquanto politicas para a regeneracao através
das ARU, antes e depois das delimitacbes e, em paralelo, perceber a dinamica da restante area do
territdrio, constitui uma oportunidade para se aferir de que forma o territorio evoluiu ao longo destes
ultimos 11 anos, e qual o papel dos beneficios fiscais, obtendo-se resultados que poderao servir de base
para determinar futuras politicas publicas territoriais, tendo em consideracéo as oscilacées do mercado

e as suas dindmicas.

As ARU constituem a solucao possivel para inverter a tendéncia de dispersdo, mantendo os
centros urbanos recuperados e habitados, tornando-os centros de atratividade territorial. A regeneracao
urbana ndo surge como fator isolado, resulta de um conjunto de fatores que obrigam a uma analise
detalhada do territério, das suas dinamicas, das suas especificidades, da sua localizacdo no territério e
das suas apeténcias intrinsecas. Neste trabalho é abordado o papel dos beneficios fiscais e das taxas
municipais na regeneracao urbana como um todo e por isso, a opcao de analise das ARU, que sofrem
efeitos diretos e mais rapidos com a politica de incentivos em comparacao com a restante area do

territorio.
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Metodologia de Analise

A primeira fase deste processo de investigacdo centra-se na pesquisa tedrica sobre os varios
trabalhos elaborados sobre este tema. Sdo balizados os conceitos gerais relativamente a reabilitacdo

urbana e regeneracao no contexto urbano.

Numa segunda fase é desenvolvido um estudo sobre as politicas de regeneracao urbana
desenvolvidas na Europa, em Portugal e em Vila Nova de Gaia, cruzadas com os beneficios fiscais e as
taxas municipais associadas, como contributo para a eficacia das politicas territoriais. Neste caso
concreto, é analisada a estratégia do Municipio de Vila Nova de Gaia para a concretizacao da regeneracéo
urbana, através da delimitacao das ARU. Dada a conjuntura do panorama portugués relativamente aos
restantes paises da Europa, este foi o instrumento escolhido pelo Municipio para a materializacao dos
objetivos subjacentes a regeneracdo urbana, cuja legislacao aplicada facilitou a sua execucao. A crise
mundial como fator externo de rutura foi exemplo disso, variando consoante a especificidade territorial,
exigindo para as cidades novas estratégias e novas politicas publicas no sentido de desenvolvimento e
sustentabilidade. Foi no periodo seguinte a crise que se colocou em pratica toda a estratégia definida
anteriormente, como prova da fiabilidade das opcdes tomadas para o desenvolvimento e recuperacéo
dos centros das cidades. Paralelamente, os fatores internos, como o afastamento do centro das cidades
gerando o abandono e a degradacéo da paisagem urbana e do seu patrimonio construido, incentivaram
a expansao e a dispersao urbana através de novas construcdes recorrendo a mao de obra pouco
especializada, mais rapida e mais barata, sobrecarregando o erario publico com novas infraestruturas e

abandono das infraestruturas existentes.

Todos estes fendmenos justificaram a delimitacdo das ARU, para que fosse possivel inverter
estas tendéncias, devolvendo a dignidade e a dinamica aos centros urbanos, contribuindo para a coeséo
social, revitalizacao do tecido construido, transformacao da paisagem e das economias territoriais. Para
perceber se a delimitacdo das ARU contribuiu para a regeneracao urbana, e entender as dinamicas
territoriais do Municipio, sdo estudadas cada uma das 7 ARU delimitadas no Municipio, desde 2013 até
2020, utilizando-se dados estatisticos e comparacao com o restante territério fora das ARU, cruzado com
0s beneficios fiscais e as taxas municipais aplicados a cada uma das ARU em comparacdao com o0s
beneficios previstos nas restantes freguesias do Municipio, obtendo-se uma leitura global e gradual ao

longo dos ultimos 11 anos.
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A investigacao termina com uma analise comparativa de cada uma das ARU, antes e apos a
sua delimitacdo, comparada com a restante area territorial, a fim de analisar o impacto dos beneficios e

de incentivos fiscais na evolucao do territério como contributo para a regeneracéo urbana.

Enquadramento Conceptual

Um dos textos relevantes para esta dissertacao € o 7he City as a Growth Machine: Toward a
Political Economy of Place, Harvey Molotch, 1976, o qual sustenta a argumentacao da esséncia do local
como taquina de crescimento’. Segundo o autor, o territério deve ser visto como um somatorio de
interesses territoriais concorrentes capazes de se aliarem estrategicamente. Cada area territorialmente
delimitada pode estrategicamente competir entre si, aumentando ou diminuindo as oportunidades e
desafios para ascensao, ou queda do bem coletivo. Esta teoria foi desenvolvida mais tarde através da
publicacao do livro: Urban Fortunes: The Political Economy of Place, em 1987, Logan, J. R., & Molotch,
H. L., estabelecendo um paralelo entre o funcionamento da cidade e a reabilitacdo urbana, ajudando a
explicar como os eixos fiscais e o funcionamento do mercado podem contribuir para a regeneracéao

urbana.

A perspetiva da ‘maquina de crescimento’ segundo a economia politica urbana ignora as
questdes culturais, a diversidade de lugares e crises ambientais estando ancoradas em locais de
sociabilidade de elite, concecdes ideoldgicas e resolucdo de problemas locais (Molotch, 2004). As
politicas locais e nacionais sdo importantes para determinar a forca e o modo da dindmica da ‘maquina
de crescimento’, examinando as ligacoes entre a politica da ‘maquina de crescimento’ e os impactos no
ambiente fisico e na criacdo de movimentos ambientais. Para Logan e Molotch (1987), a cidade, para
além de um espaco de viver e trabalhar ¢ também um espaco de acumulacao de capital onde o
cruzamento de interesses pelo valor de troca (espaco como mercadora capitalista) e o valor do uso (o
espaco enquanto um bem consumido como lugar para viver). Logan e Molotch (1987) focam a sua
analise nas cidades norte-americanas, dando importancia ao uso dos espacos, a preservacao e as
questdes ligadas a qualidade de vida. Desta forma, esta criada a contradicdo entre os proprietarios que
veem 0 espaco como produto lucrativo e os que o0 encaram como elemento que promove a qualidade de
vida e de relacdes sociais e solidarias. Logan e Molotch construiram a sua teoria baseada na observacao
do processo de formacao das cidades norte-americanas com maior dimensao, geralmente centralizadas

a volta de uma lideranca politica local forte. Os autores destacam com exemplo o caso de Chicago, cuja
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populacdo em 1835, ano em que chega William Ogden se torna presidente de Camara e proprietario
imobiliario de peso. Essa combinacao de interesses e de negdcios desafiou-o a “fazer de Chicago (como
uma obrigacao publica) a encruzilhada da América”. (Logan & Molotch, 1987:54). Para os autores, a
essas elites era dada a possibilidade de produzir a cidade conforme o0s seus interesses, provocando
valorizacdo fundiaria, trazendo lucros pessoais e favorecendo o ‘crescimento’ das suas cidades, para o
bem de todos.

A tese da sociologia urbana da fmaquina de crescimento’ urbana sustenta a teoria mais
abrangente sobre a mercantilizacao do lugar, onde o solo € valorizado em termos sociais e econémicos,
e a alianca entre os atores e as organizacdes € partilhada através do interesse no crescimento local e os
seus efeitos sob a valorizacado da terra, competindo entre lugares, obtendo o contributo dos cidaddos
locais com o objetivo do crescimento urbano (Rodgers, 2009). Esta tese cruza a teoria dos regimes
urbanos e algumas teorias da politica urbana, e como a alianca das elites influencia a politica das cidades,
motivando atores e organizacdes para o crescimento urbano, promovendo o crescimento como um bem
publico. Embora controversa entre os geografos, a teoria de Harvey Molotch e John Logan contribuiu
para o estudo e teorizacdo da politica geografica das cidades, tendo como principal foco a propriedade
da terra, levantando-se algumas preocupacdes sobre a mercantilizacao do lugar. Logan e Molotch (1987)
aplicam alguns conceitos marxistas, como o distin¢cao entre o valor do uso e valor de troca apenas no
que se refere ao terreno construido, levando a alguns escritores marxistas a criticarem esta teoria por
estar distanciada das abordagens marxistas e estruturalistas tradicionais da formacao e do crescimento
da cidade, (Farahani, 2017), que desrespeitam a importancia dos agentes capazes de encaminhar as

estruturas sociais sobrevalorizando o processo de acumulacao de capital corporativo.

Segundo Farahani 2017), esta teoria é criticada por varias razdes: destaque exagerado na
agéncia, exagero na funcdo dos mercados imobiliarios, analise economicista, deficiente teorizacdo da
escala e falta de contextualizacdo temporal e espacial e o destaque da ‘maquina de crescimento’ urbana
na estrutura-agéncia. Embora exagerada na funcdo dos mercados imobiliarios, a tnaquina de
crescimento’ urbana contribuiu fortemente para a economia politica urbana, centrada na producao e
acumulacao de capital, persistindo nos mercados de propriedade e de terra que limitaram esta fmaquina
de crescimento’ de trabalhar e evoluir com demais agentes intervenientes no processo, estando
demasiado limitado as definicdes jurisdicionais da cidade. Segundo Farahani (2017), embora Logan e
Molotch defendam o apego para além do valor material dos residentes ao local, criando empreendedores

locais que excedem a tendéncia economicista, estes nunca ultrapassam o economicismo na ecologia
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urbana e na analise urbana marxista. Outra critica apontada relaciona-se com a escala do lugar e com o
limitado papel do Estado. Farahani (2017) refere que, de acordo com os argumentos utilizados por
MacLeod e Goodwin (1999), as ‘maquinas de crescimento’ sdo o resultado de processos maiores de
privatizacado, desnacionalizacdo e internacionalizacdo. Outra limitacdo assinalada a esta teoria foi o
espaco geografico e temporal especifico, Estados Unidos da América, final sec. XX, segundo refere
Farahani (2017). Phelps (2012) argumenta que a ‘maquina de crescimento’ descreve melhor a expanséo
dos suburbios dos Estados Unidos da América. De acordo com Purcell (2000) citado por Farahani (2017),
a falta de lideranca e dependéncia econémica extra-local e a oposicdo ao crescimento urbano em Los
Angeles, fez com que houvesse uma estagnacao da ‘maquina de crescimento’. No entanto, Farahani
(2017) afirma que, a recente crise financeira global com raizes no mercado imobilidrio urbano, a
‘maquina do crescimento’ é uma teorizacdo relevante, embora insuficiente, para a compreensdo da

economia politica urbana contemporéanea.

Conforme afirma Rodgers (2009), nao faltaram tentativas para aplicar esta tese da maquina de
crescimento’ urbana em contextos fora da América, nomeadamente, cidades europeias de Franca,
Alemanha, Gra-Bretanha e Italia, no final da década de 1980. Foi na Gra-Bretanha que esta tese foi mais
debatida e transposta, ja que, durante uma década sofreu reformas lideradas pelo mercado, através da
nova economia baseada na area das agéncias de desenvolvimento, parcerias publico-privadas e governo
local reestruturado, todos cada vez mais envolvidos em varios programas urbanos voltados para a
propriedade, conduzindo a que muitos estudiosos britanicos das tematicas urbanas quisessem
compreender a ‘maquina de crescimento’ urbana no contexto americano. Os debates em torno da tese
da ‘maquina de crescimento’ na Gra-Bretanha levaram ao reconhecimento de uma maquina de
crescimento’ urbana na América com as seguintes caracteristicas: um setor privado forte contrastando
com um estado fraco; necessidade de aquisicdo de propriedade, desenvolvimento e manutencdo; um
setor bancario e financeiro regionalizado, pelo menos até & década de 1990; governo relativamente
auténomo na regulamentacéo da propriedade; tendéncia ao envolvimento de negocios por parte dos
politicos locais; importancia das financas privadas para financiamento das campanhas eleitorais locais;
baixo perfil de partidos social-democratas ou trabalhistas na maioria das cidades. Ainda o0 mesmo autor
refere que um dos aspetos mais debatidos da tese da maquina de crescimento’ é a organizacao de
projetos politicos, capazes de influenciar sentimentos de pertenca e de crescimento do lugar, como

prontncio de uma preocupacao para a elaboracao de estudos contemporaneos de politica urbana.
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As decisdes de gestdo do crescimento sdo inerentemente politicas (Feiock, Tavares & Lubell,
2008). Segundo os autores a regulamentacdo da terra através dos usos pode produzir ganhos de
eficiéncia, mas também tem consequéncias distributivas para cidadaos e interesses organizados numa
comunidade. O artigo de Feiock, et. al. (2008) identifica algumas abordagens de politicas publicas e
instrumentos que os governos locais empregam para gerir o crescimento, com um foco especifico na
chamada "segunda geracao" de politicas, que incluem cinturas urbanas de limite ao crescimento, taxas
de compensacao, taxas de urbanizacao e transferéncia de desenvolvimento direitos de propriedade, entre

outros (Navarro & Carson, 1991), citado por Feiock, et. al. (2008).

Tal como Rodgers (2009) afirma, apenas a um nivel metaforico, o envolvimento do sector privado
na governacao urbana pode ser apelidado como fnaquina de crescimento’, tendo os governos locais a
obrigatoriedade de incentivar a sua operacionalizacao, gestao e crescimento através da definicdo de
politicas publicas com incentivos especificos a regeneracado urbana. Assim, podemos afirmar que em Vila
Nova de Gaia através da delimitacdo das ARU, estao criadas as condicoes para se verificar se existem

prenuncios enquadrados nos principios gerais definidos para a ‘maquina de crescimento’.

Conceitos gerais

Reabilitacdo Urbana

Ao contrario de outros paises na Europa, em que a reabilitacdo urbana e a conservacao eram
uma prioridade, com recurso ao apoio a reabilitacao incidente no parque habitacional, em Portugal, até
outubro de 2009, néo lhe era atribuido um significado substancial que permitisse novas dindmicas de
mercado convidativas a pratica de reabilitacdo. Pelo contrario, medidas legislativas através do
congelamento das rendas, consequentes processos muito burocratizados, provocaram a inércia dos
proprietarios, perpetuando a degradacdo dos centros urbanos. O conceito de reabilitacdo urbana é
relativamente recente, nasce da politica de salvaguarda do patrimonio cultural que, em resposta aos
novos desafios econdmicos, culturais, ambientais, sociais, vai para além desse ambito restrito (Paiva et

al.,2000).

Designa-se por reabilitacao urbana o processo de transformacao do espaco urbano, o qual
corresponde a execucao das obras de conservacao, recuperacao, readaptacao de edificios e dos espacos

urbanos, melhorando as condicdes de uso e de habitabilidade das construcées existentes através da
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conservacdo do seu caracter fundamental, respeito pelo valor arquitetonico, conforme definido no

Vocabulario do Ordenamento do Territorio (DGOTDU de 2000). Os processos de reabilitacdo urbana

devem contribuir para a preservacao, conservacdo e aproveitamento dos recursos disponiveis
materializado pelo patrimonio construido, dinamizando e impulsionando a economia e as areas urbanas

degradadas (Pinho, 2009; Gaspar et al., 2006), através de principios e objetivos de sustentabilidade.

A reabilitacdo urbana é “a forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente, em
que o patrimoénio urbanistico e imobiliario € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado
através da realizacao de obras de remodelacao ou beneficiacao dos sistemas de infraestruturas urbanas,

dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcao,

n15

reconstrucao, ampliacéo, alteracéo, conservacao ou demolicdo dos edificios” ™. A reabilitacao urbana tem

como objetivos promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espacos
urbanos, estimular a revitalizacao urbana e o desenvolvimento urbano, através de acoes integradas e
combinadas de natureza social e econdmica, integrar a diversidade econdmica e socio — cultural, a
requalificacdo dos espacos verdes e urbanos e os equipamentos de utilizacdo coletiva, promocao da
inclusao social e coesao territorial integrando as areas urbanas mais vulneraveis, assegurando a
igualdade e oportunidade de acesso dos cidaddos as infraestruturas, equipamentos e servicos, acesso a
habitacao condigna, recuperacao de espacos degradados e obsoletos capazes de atrair novos publicos
e novas funcdes urbanas, promocao da melhoria da mobilidade e acessibilidade para todos e adocao de

critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

Area de Reabilitacdo Urbana
Muito embora a sua definicdo seja semelhante a de reabilitacao urbana, difere por se tratar de
uma vasta area, territorialmente delimitada, onde todos os edificios, equipamentos de utilizacao coletiva,
areas verdes e espacos urbanos de utilizacao coletiva que nessa delimitacdo se integrem, justifiquem

uma intervencao articulada na sua totalidade.

De acordo com o RJRU, ARU designa-se a “area territorialmente delimitada que, em virtude da

insuficiéncia, degradacao ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de

14 Direcéo Geral do Ordenamento do Territorio e Desenvolvimento Urbano.
15 RJRU, alinea j) do artigo 2° da Lei n. 32/2012, de 14 de agosto.
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utilizacao coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacao coletiva, designadamente no que se
refere as suas condicdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervencao

integrada, através de uma operacao de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em

plano de pormenor de reabilitacdo urbana”.'® As delimitacdes das ARU resultam de espacos
caracterizados por especificidades singulares capazes de oferecer oportunidades para viabilizacdo de

novas formas de atuacao integrada, eficiente e priorizada.

A reabilitacdo urbana em ARU é promovida pelos Municipios, sendo a sua aprovacao da

competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal®’, é publicada em Diario da

Republica (DR) e caduca se no prazo de 3 anos nao for aprovada a correspondente ORUIS.

Simultaneamente com o envio para publicacao do aviso em DR a Camara Municipal remete ao Instituto

da Habitacéo e da Reabilitacio Urbana I,P.(IHRU) por meios eletronicos, a aprovacdo da ARU.™

Operacéao de Reabilitacdo Urbana
Associada a definicao de Reabilitacdo Urbana, a ORU, por sua vez, correspondente ao conjunto

articulado de intervencées visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada

area®®. As ORU s&o orientadas por uma estratégia de reabilitacdo urbana e a sua execucao é realizada

através de instrumento proprio, ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana. No caso de serem

desenvolvidas por instrumento proprio, devem conter a definicdo do tipo: estratégia de reabilitacdo

urbana, caso seja simples ou, programa estratégico de reabilitacdo urbana, caso seja sistematica?'.

Podem ser delimitadas nas ORU unidades de intervencao, as quais, no ambito da sua programacao, sao
objeto de intervencao especifica de reabilitacdo urbana, geograficamente delimitada, com identificacédo

de todos os prédios abrangidos, podendo corresponder em caso de particular interesse publico, a um

edificio.?

16 RJRU, a linea b) do artigo 2° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
17RJRU, Ponto n.° 1 do artigo 13° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
18 RJRU, Artigo 15° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.

19RJRU, Ponto n.° 5 do artigo 13° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
20 RJRU, Alinea h) do artigo 2° da Lei n.® 32/2012, de 14 de agosto.
21 RJRU, Alinea b) do artigo 16° da Lei n.® 32/2012, de 14 de agosto.
22 RJRU, alinea k) do artigo 2° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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Vila Nova de Gaia nao optou pelo desenvolvimento de planos de pormenor de reabilitacdo urbana
em nenhuma das ARU delimitadas até 2020, definiu programas estratégicos de reabilitacdo urbana,
simples, ou sistematicos, dependendo do tipo de ARU. As ORU s&o geridas e coordenadas por uma
entidade gestora, podendo ser o Municipio, ou uma empresa do sector empresarial local. No caso de

Vila Nova de Gaia é a Camara Municipal que gere as ARU e ORU.

Estratégia de Reabilitacdo Urbana e Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
As ORU sao desenvolvidas através de uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana (ERU), no caso das
simples, ou por um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) no caso das sistematicas. Estas
ORU sao densificadas através de um conjunto de objetivos especificos, os quais devem ser previamente
definidos aquando da aprovacao de cada ORU, devendo obedecer a um conjunto de politicas de

reabilitacdo urbana em cumprimento dos principios gerais constantes no RJRU.

As ORU simples, desenvolvidas através da ERU, consistem numa intervencao integrada de uma

area, incidindo principalmente na reabilitacdo do edificado®, ou seja, excluem-se neste caso as

infragstruturas de utilizacao coletiva.

As ORU sistematicas, desenvolvidas através dos PERU, consistem “numa intervencao integrada
de reabilitacdo urbana de uma &rea, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a

requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de investimento publico” .

A aprovacdo das ORU através de instrumento proprio é competéncia da Assembleia Municipal
sob proposta da Camara Municipal, o qual é remetido ao IHRU, por meios eletrénicos, que emitira um

parecer nao vinculativo no prazo de 15 dias. Simultaneamente, o projeto de ORU é submetido a discussao

publica, nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo do Territorial (RJIGT)*> para a

discussao publica. Em resultado de eventuais alteracdes decorrentes do IHRU ou da discussao publica,
a Camara Municipal pode deliberar a sua reformulacdo. Se assim for, o projeto tera de voltar a ser

aprovado pela Camara Municipal e deliberado em Assembleia Municipal, enviado ao IHRU, conduzindo

23 RJRU, ponto n.° 2 do artigo 8° da Lei n.® 32/2012 de 14 de agosto.

24 RJRU, ponto n.° 3 do artigo 8° da Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto.

25 RIJIGT aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de setembro, alterado pelos Decretos-Leis n.° 53/2000, de 7 de abril, e 310/2003, de 10 de
dezembro, pelas Leis n.° 58/2005, de 29 de dezembro, e 56/2007, de 31 de agosto, pelos Decretos-Leis n.° 316/2007, de 19 de setembro, 46/2009, de
20 de fevereiro, 181/2009, de 7 de agosto, e 2/2011, de 6 de janeiro. (Consultar anexo 1)
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a uma nova discussdo publica. Caso nao existam alteracdes decorrentes da primeira consulta, quer por
parte do IHRU, quer decorrente da consulta publica, a Camara Municipal aprova a ORU, a Assembleia
Municipal delibera, e é enviada para publicacao através de aviso na 2% série do DR, divulgada na pagina
eletronica do municipio, sendo em simultaneo informado o IHRU da publicacdo em DR da aprovacéo da

ORU.

As operacdes de reabilitacdo urbana aprovadas, quer através das ERU, quer através dos PERU
vigoram pelo prazo fixado em cada uma das ORU, com possibilidade de prorrogacao, ndo podendo

exceder 0s 15 anos a contar da data da aprovacao.

Regeneracao Urbana

O conceito de regeneracao urbana foi definido na década de 80 do séc. XX como o “processo
gue ocorre num organismo vivo quando este demonstra a capacidade de reconstituir o seu tecido
danificado” (Vilares, 2003) citado por Mourdo em 2019. Este conceito compreende atualmente um
processo mais complexo e alargado decorrente de politicas integradas. Varios conceitos surgem em torno
da intervencdo na cidade, salientando os termos como revitalizacdo, requalificacdo, regeneracéo,
renovacdo e reabilitacdo urbana (Portas, 1985). Enquanto a renovacdo e reabilitacdo urbana sdo
processos de intervencao e reorganizacao cujas preexisténcias sao alvo de intervencao, existem
especificidades nestes dois conceitos, ja que na reabilitacdo as construcdes sdo mantidas e atualizadas

e na renovacdo sao removidas e substituidas (Moura et. al., 2006; Menezes, 2005).

Quanto falamos de regeneracdo, em termos conceptuais vai para além da Reabilitacdo Urbana.
Couch (2003) define este conceito, de acordo com o restabelecimento da atividade econdmica nas zonas
em declinio, coesdo social onde sdo confirmados problemas de exclusao e requalificacdo da qualidade
ambiental em areas de desequilibrio ecolégico. Ndo visa apenas a requalificacdo do edificado, mas
também a recuperacdo paisagistica e ambiental, a coesao e reintegracao social, a sustentabilidade
econdmica e social, geradora de investimento, de desenvolvimento e crescimento, fortalecendo as areas
para uma maior atratividade onde coabitem de forma equilibrada a cultura, os transportes, os servicos e

espacos de lazer que preservem e promovam um ambiente mais sustentavel.

Breda-Vazquez (2000) define a regeneracado urbana como o campo das politicas publicas que

da resposta a problemas especificos de degradacdo urbana constatados nas ultimas décadas. A
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degradacao urbana é um processo complexo que contempla sucessivas ruturas face aos conceitos de
qualidade urbana, podendo afetar qualquer area da cidade, manifestando-se através de varios fatores,
sejam eles sociais, econdmicos, espaciais e funcionais. Assim, a regeneracdo urbana ¢ entendida como
uma poderosa estratégia politica de compromisso social, econémico, cultural e ambiental e urbano
territorial, de modo a promover a regeneracao do seu territorio, intrinsecamente ligada a dinamica social
e cultural, a revitalizacao econdmica, que podera ser desenvolvida através de acdes integradas (Paiva et
al., 2006; Vilares, 2003).

A regeneracdo urbana visa promover a coesdo social, através da integracdo geracional,
economica, cultural e ambiental, diluindo as assimetrias existentes no territério, dando nova vida aos
lugares entretanto adormecidos e abandonados, criando novas vivéncias, potenciando os seus valores
diferenciadores. A regeneracao urbana contribui de forma ampla para a revitalizacao dos locais, criando
novas dinamicas potenciadoras e novos investimentos, tornando os territérios mais competitivos entre
si. Quando se fala de regeneracdo urbana, fala-se também de transformacéo equilibrada da paisagem
no seu todo, seja através da reabilitacado do seu tecido construido, seja através da consolidacdo da sua
morfologia urbana, seja através da transformacdo e da valorizacdo da sua paisagem natural. A
regeneracdo urbana é indicada pelos autores como a forma mais adequada de intervir nas areas urbanas
(Paiva et al.; Vilares, 2003), mas também a mais complexa, constituindo uma oportunidade que permite
ligar tecidos urbanos devolutos, potenciar a reconstrucdo do tecido existente e a colmatacédo e
continuidade dos mesmos através de novas construcoes e permitir a ampliacdo das construcoes
existentes que pelas suas caracteristicas fisicas e temporais ndo conseguem ter o nivel de conforto
desejado. Constitui de forma integrada uma regeneracao dos lugares, criacdo de novos espacos de lazer
e de descompressao, novas tipologias de uso de acordo com as necessidades dos locais, novas pequenas
centralidades (entretanto adormecidas), o envolvimento do setor publico na definicdo de estratégias

concretas e do setor privado, através do investimento e dinamizacao dos locais.

Para que a regeneracao urbana se torne eficiente, o primeiro passo & a priorizacédo e a
identificacao das areas a reabilitar, através da definicao das ARU de acordo com os critérios definidos
pelo RJRU. Estas podem abranger designadamente, areas e centros historicos, patrimonio cultural imovel

classificado ou em vias de classificacao e respetivas zonas de protecéo, areas urbanas degradadas ou

zonas urbanas consolidadas®. Junto com a delimitacdo das ARU, torna-se imperioso a definicdo dos

26 RJRU, n.° 2 do artigo 12° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.

22

)
4N \/

Universidade do Minho



0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

principais instrumentos de natureza fiscal, previstos na legislacdo, e outros incentivos financeiros
complementares, de iniciativa municipal®’.

A regeneracao urbana assume-se para o Municipio de Vila Nova de Gaia, desde 2013 como uma
prioridade ao nivel de desenvolvimento e de dindmicas territoriais capazes de competir além das suas
fronteiras, com capacidade para a promocao e atracao de novos investimentos através de incentivos
municipais e fiscais. A distribuicao dos incentivos pelas varias ARU no territorio é variavel. A concretizacao
da regeneracao urbana através dos incentivos e beneficios fiscais podera criar novas dinamicas
territoriais, novos usos, novas valéncias podendo estas serem capazes alavancar o territério nas zonas
mais deficitarias, onde o investimento se tornou menos convidativo do ponto de vista do investimento
privado e, como consequéncia da degradacao e do abandono dessas areas o investimento publico tornou-

se parco ou insuficiente.

Impostos e Taxas
O conceito de imposto diverge consoante a perspetiva adotada, podendo centrar-se nas suas
caracteristicas juridicas, financeiras, politicas ou sociais. Conforme refere Pereira (2009: 13), a

|H

designacao moderna de imposto tem como base a definicdo de Jese (1931), segundo a qual “o imposto
€ uma prestacao pecuniaria, exigida aos particulares por via da autoridade, a titulo definitivo e sem
contrapartida, com vista a cobertura dos encargos publicos”. Segundo Pereira (2009: 17), o objetivo do
imposto é a “arrecadacao de receitas para que os entes publicos delas beneficiarias possam realizar as
tarefas que lhes estdo perpetradas”, constituindo assim a designada finalidade fiscal dos impostos,
consagrada na CRP estabelecendo no n.° 1 do seu art.® 103.° que “o sistema fiscal visa a satisfacao das

necessidades financeiras do Estado e outras entidades publicas e uma reparticdo justa dos rendimentos

e da riqueza”.

No caso concreto do estudo, os impostos que incidem diretamente nas ARU podem ser
classificados de dois tipos: impostos indiretos e impostos diretos. Como impostos diretos temos o IRS, o
IRC, o IMI, o IMT. Como impostos indiretos designam-se os impostos sobre 0 consumo, concretamente,

o IVA.

Juntamente com os impostos, as taxas sdo as principais receitas coercivas do Estado. Conforme

referido por Xavier (1981: 42), as taxas tém “caracter sinalagmatico (bilateral), ndo unilateral, o qual por

27RJRU, alineas a) e b) do artigo 14° da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
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seu turno deriva funcionalmente da natureza do facto constitutivo das obrigacdes em que se traduzem e
gue consiste ou na prestacao de uma atividade publica ou, na utilizacdo de bens do dominio publico ou

na remocao de um limite juridico a atividade dos particulares”.

De acordo com o conceito de taxa prevista no n.° 3° do Regime Geral das Taxas das Autarquias
Locais, na redacado dada pela Lei n.° 117/2009, de 29 de dezembro, “As taxas das autarquias locais
sao tributos que assentam na prestacdo concreta de um servico publico local, na utilizacao privada de
bens do dominio publico e privado das autarquias locais ou na remocao de um obstaculo juridico ao
comportamento dos particulares, quando tal seja atribuicao das autarquias locais, nos termos da lei”. A
Lei Geral Tributaria (LGT) define os motivos para a cobranca das taxas, um dos quais assenta na
prestacao de um servico publico, de forma individualizada a um determinado sujeito passivo singular ou
coletivo. Assim, as taxas sao definidas pelas entidades publicas e correspondem ao valor cobrado pela
prestacao de servicos publicos divisiveis, por forma a contribuir nas despesas daqueles que prestam
utilidades ou vantagens individualizaveis, devendo existir uma correlacao dependente entre o destinatario
do encargo financeiro e o beneficiario da despesa publica. Deste modo, as taxas tém duas finalidades, a

reparticao do custo e a limitacao da procura de um determinado servico.

A diferenca entre imposto e taxa, para além da forma da sua criacao como ja foi referido na
introducao deste trabalho, reside no facto de o imposto ser unilateral e da taxa ser bilateral, ou seja, o
imposto ndo confere a quem o paga qualquer contrapartida direta e imediata, ao contrario da taxa, que
se constitui sempre como contrapartida individual de algo que recebe em troca (por um servico prestado

individualmente).
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CAPITULO | - REVISAO DA LITERATURA

1.1Politicas de Regeneracdo Urbana na Europa

Desde o séc. XVIII que na Europa, através do ‘restauro’, o patriménio historico e arquitetonico
comeca a ganhar importancia com iniciativas de valorizacdo. A reutilizacdo, recuperacdo e renovacao
das construcoes disponiveis eram feitas através dos saberes vigentes (Alves, 2016). No séc. XIX, o
conceito comeca a ganhar forma, desenvolvendo-se principios, critérios e metodologia aplicada a
conservacao e ao restauro. Sendo uma politica de salvaguarda do patriménio cultural, o conceito evolui
para dar resposta a novos desafios sociais, econdmicos, culturais e ambientais (Paiva et al., 2006).
Atualmente, a reabilitacdo urbana é um tema transversal que congrega a conservacio e defesa do
patrimonio, o desenvolvimento sustentavel, o ordenamento do territdrio e a coesdo social, com uma forte
evolucao a partir dos anos 60 (Pinho e Costa, 2009), onde comeca a ser relevante restabelecer as bases
da identidade urbana, destacando-se as politicas publicas de intervencao (Alves, 2016). Em varios paises
europeus, a recuperacao e a preservacao de conjuntos urbanos com valor arquiteténico e historico
comecam a emergir contrariando a substituicao destas construcdes por novas construcdes, provocando
perdas irreparaveis. Por essa razao, 0s governos iniciam a preparacdo de legislacdo especifica para a

salvaguarda do patrimonio urbano (Nascimento, 2008, Alves, 2016).

E a partir dos anos 80 que a dimens3o da reabilitacio e valorizacdo urbana comeca a ser
marcada (Pinho, 2009). O conceito de regeneracao urbana é desenvolvido pelo governo conservador de
M. Thatcher para intervencdo em tecidos urbanos obsoletos, criando-se as Enterprise Zones, dentro de
algumas cidades inglesas desenhando-se um pacote especifico de incentivos e medidas. Paralelamente
surgem as Urban Development Corporations, entidades que operacionalizam as parcerias e o
investimento privado necessario para a concretizacao da regeneracdo, sem cariz social, mas incentivando
a classe média a voltar a viver nas cidades (Vilares, 2003). Este processo ficou conhecido por Back to
the City Movement, onde a construcdo da habitacdo promove as mudancas das cidades inglesas. No
final do século XX surge em Inglaterra o manifesto 7owards an Urban Renaissance, um dos documentos-
base mais significativos para a definicdo dos processos de regeneracao urbana, promovendo a cidade
compacta como modelo em varios dominios, como o da sustentabilidade, competitividade e coesdo
social, recuperando o patriménio arquitetonico construido, reforcando a oferta habitacional em terrenos
urbanos ja infraestruturados, em pelo menos, 60%, nos brownfields, sem mais expansao para 0S

greenfields. Esta regeneracdo tenta colmatar a decadéncia das areas centrais onde a classe média
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desaparece de bairros inteiros, promovendo a desvalorizacdo dos imoveis, mas mantendo-se
praticamente inalterado o valor do solo urbano. Na década de 80 os processos de regeneracao urbana
procuram, através de projetos emblematicos, que a requalificacdo urbanistica se torne atrativa para a
classe média, integrando parcerias nas areas mais importantes do solo urbano, onde valor do solo ¢
controlado através de emparcelamentos formais em fundos imobiliarios ou na aquisicéo integral do solo,
permitindo a programacado da construcdo de acordo com a estratégia da area de intervencao (Vilares,

2003).

Outras cidades ocidentais, particularmente, as europeias, Roterddo, Bruxelas, Valenciennes,
Dublin, apresentam o esvaziamento dos seus centros urbanos, proliferando o espaco-escoria, solo urbano
sem ocupacao ou com usos temporarios, inferiores a capacidade real em termos de mercado (Koolhaas,
2002, citado por Elisa Vilares em 2003), adotando, por isso, o conceito de regeneracao urbana, com o
principal objetivo de contencdo do crescimento urbano, melhorando o uso do solo disponivel ja

urbanizado.

A regeneracao urbana surge do capitalismo tardio, associado a terciarizacao dos centros a
desindustrializacdo dos paises ocidentais, caracteristicas do regime de acumulacao capitalista, de
caracter flexibilizante e neoliberal, pelo que “podemos dizer que a regeneracdo urbana ¢
paradigmaticamente a inflexdo das atuacdes de inspiracao keynesiana por parte do Estado para modos
de procedimento mais ligados as teorias schumpeterianas da destruicao criativa” (Vilares, 2003: 102).
Se por um lado se considera a regeneracao integrante do discurso neoliberal, pro-capitalista, por outro
lado esta procura inverter os resultados que o capitalismo instigou no espaco urbano. A regeneracao
urbana neoliberal & o resultado de politicas pro-ativas e empresariais do Estado, dos poderes locais e

regionais que passam a competir entre si a uma escala global, representando a viragem nos anos 70

com projetos de reestruturacao urbana.?® No final do ciclo econdmico do pos-guerra surge a nova politica

urbana, marcada pela promocao do consumo, da competitividade entre cidades, da acao dos atores
privados no processo de planeamento e de producao da cidade (Barata Salgueiro, 1998, 1999, 2000;

Hall; Hubbard, 1996; Hall, 2006; Ley, 1980, citados por Luis Mendes em 2013).

28 As limitacdes do modelo fordista de producéo que tivera inicio nos finais da Segunda Guerra Mundial, com gestao centralizada e controlo hierarquico
apenas resultaram enquanto as condi¢cdes externas se mantinham estaveis, isto é, até a crise da década de 70. Profundas incapacidades foram denotadas
por parte do modelo producéo fordista, de manutencdo e promocéo do crescimento econémico e lucro (Castells, 1985; Schonberger, 1988), citados por
Luis Mendes, 2013.
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A regeneracao urbana na Europa procura ndo sé a coesdo social como também, uma cidade
mais apelativa ao investimento multinacional, como o colocam Rodriguez et a/(2001: 416): “En términos
generales, las nuevas politicas urbanas reflefan la prioridad de la busqueda del crescimiento y la
regeneracion urbana, subordinando los objetivos sociales a la logica de la competitividad.”, citado por

Elisa Vilares, 2003.

Segundo Elisa Vilares, (2003: 102) “o mercado imobiliario, pela sua especificidade, pela sua
ligacdo intrinseca ao espaco, encontra nas teorias schumpeterianas da destruicio criativa o seu predileto
modus operandi. ele ndo se expande, mas continuamente destroi para criar, para produzir mais,
mantendo deste modo o valor econédmico decisivo do capital de investimento. Por outro lado, esta troca
das teorias keynesianas pelas teorias schumpeterianas representa também a substituicdo do welfare
(Estado-Providéncia) pelo workfare (o Estado passa a ter um papel decisivo na busca de competitividade
do seu territorio, procurando a coesao social nao por via do subsidio, mas por via dos incentivos ao
crescimento econémico, na expectativa que ele crie mais riqueza e mais trabalho dentro da sociedade),

numa légica de restricao das politicas redistributivas num contexto neoliberal.”

Durante a década de 1990 e inicio do séc. XXI, as intervencdes na reabilitacdo tém como
principal objetivo a valorizacao e protecao ambiental, racionalizacao dos recursos quer ambientais, quer
energeéticos, apostando na inovacao tecnologica, convergentes com a Politica de Ambiente e do
Desenvolvimento Sustentavel europeu, assumindo a reabilitacdo dos nucleos histéricos uma importancia
relevante, alternativa a dispersdo urbana, consumidora de recursos e de solo urbano disponivel (Alves,
2016). A importancia dada a dimens&o urbana nas politicas europeias materializa-se através da criacéo
de instrumentos financeiros especificos, designadamente, projetos, programas, e promocao de uma

politica urbana desenvolvida através de instrumentos de politica regional (Alves, 2016).

Na primeira década do séc. XXI, a Europa depara-se com um novo desafio, o declinio de novas
construcdes e a gestdo e reabilitacdo do edificado tornavam-se uma necessidade (Guerra, 2011),
trazendo novos desafios, ao nivel da politica de solos, da necessidade de uma mais eficaz fiscalizacao
que controle a qualidade construtiva, de uma desburocratizacdo dos processos de construcao, e de uma
colaboracao integrada entre entidades para a intervencao (Mourao, 2019). Sendo a regeneracao urbana
uma politica de intervencao no espaco urbano, pode por vezes nao ser coincidente com uma regeneracao
urbana integrada (Queiroz e Portela, 2009). As politicas urbanas europeias tentaram priorizar os objetivos

especificos de preservacdo do patrimonio cultural, de eficiéncia ambiental ou, a outro nivel, de
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regeneracdo urbana integrada. Enquanto na “preservacao do patriménio cultural” se valoriza o
patrimonio urbano construido, no objetivo da “eficiéncia ambiental” considera-se a promocao da
eficiéncia energética e material no edificado construido. Na regeneracdo urbana integrada, esta
subjacente a multidimensionalidade das intervencdes, centrada na reabilitacdo do edificado existente

como politica social que colmata a caréncia de habitacao.

No quadro das politicas e dos instrumentos de enquadramento na Europa, foram definidas as

seguintes estratégias e politicas europeias:

Tema Data Designacao Entidade
2000-05 Estratégia de Lisboa
Economia Estrattgia da Unido Europeia
2010- 14 Estratgia Europa 2020
2000 Convengao Europeia da Paisagem urbano integrado Conselho da Europa
Patriménio 2015 0 Patrimonio Cultural conta para a Europa Programa Cultura UE
2017 Regeneracéo Urbana Conselho da Europa
2017 Estratgia para o Patrimonio Cultural Europeu “Council for Normalization”
Energia e clima 2008 Pacto dos Autarcas para o Clima “Joint Research Centre”
2002- 10 Diretiva do desempenho energetico dos edificios Diretiva da Uni&o Europeia

Tabela 1.1 | Quadro das Estratégias e Politicas Europeias

Fonte: Cidades, Comunidades e Territorios, 38 (2019), Joana Fazenda Mouréo

A Estratégia de Lisboa (PCE, 2020) incidiu na competitividade e na inovacdo, modernizando o
setor social europeu, com sustentabilidade economica e previsbes de crescimento, onde a
competitividade, a coeséo e o crescimento estiveram subjacentes em toda a politica intergovernamental
nas Ultimas décadas. Esta estratégia ndo contempla uma perspetiva territorial ou urbana, sendo
acrescentada em 2001 uma dimens&do ambiental nas politicas comunitarias, reforcada em 2005 através
da “Estratégia para o Crescimento e o Emprego”, juntando a sustentabilidade ambiental e a coeséo

territorial e social.

A Estratégia Europa 2020 (CE, 2010) determina que, para atingir o crescimento sustentavel
inteligente e inclusivo, a Europa devera promover uma economia mais eficaz em termos de recursos,
mais ecologica e mais competitiva, com enfase na competitividade, na luta contra as alteracbes
climaticas e na energia limpa e eficiente. Com maior expressividade a partir de 2014, estas trés areas
dominaram as politicas europeias. Para além disso, a regeneracao urbana constitui para a Europa uma

oportunidade de competitividade, de crescimento e de criacdo de emprego (Pinho, 2009).
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Nesta Estratégia, os Estados-Membros conformam os modos de producao e de consumo através
de regulamentacao, das normas de desempenho ambiental e dos fundos estruturais incentivam o
investimento na eficiéncia energética dos edificios e na eficiéncia da reciclagem. Num conceito mais
amplo, a conservacdo dos edificios ndo é abordada nestes documentos, no entanto, enquanto
crescimento sustentavel, esta estratégia traduz-se em crescimento inteligente e inclusivo convergindo
com objetivos de regeneracdo urbana integrada, contudo, ndo manifestada nos documentos da estratégia

(CE, 2010).

Através da Convencdo Europeia da Paisagem, transposta para Portugal em DR, 2005, a
paisagem é tida como ligacao entre o patrimonio cultural e natural, comecando a fazer parte das agendas
politicas de ordenamento do territorio e do urbanismo, integrando o patriménio territorial, como forma
de combate da infraestruturacdo que a paisagem sofreu durante algumas décadas. No entanto, o seu
conceito nao integra a sustentabilidade na perspetiva da otimizacao e conservacao dos recursos naturais.
Foram necessarias cerca de duas décadas para que o conceito do patrimonio territorial e urbano
evoluisse, dominado mais pelo desenvolvimento tecnoldgico e crescimento econdmico do que pela

sustentabilidade ambiental.

A Estratégia do século XXI para o Patriménio Cultural Europeu (CE/CM, 2017) vem dar uma
nova luz as politicas patrimoniais, a qual conclui com a Convencao Europeia para a Protecao do
Patrimonio Arquitetdnico de Granada (1985), a Convencéo Europeia da Paisagem Europeia de Florenca
(2000) e a Convencao-Quadro sobre o Valor do Patrimonio Cultural para a Sociedade, assinada em Faro
(2005). Varios relatorios internacionais, £uropean Cultural Heritage Strategy for the 21st Century (2017),
e particularmente o Cu/tural Heritage Counts for Europe (2015) afirma que “o patriménio cultural é parte
da solucao para os desafios europeus das alteracdes climaticas, por exemplo, através da protecao e
revitalizacao da energia presente no parque edificado urbano existente” (CHCFE Consortium, 2015),
cabendo-lhe “assegurar que o patrimdnio é tomado em conta no desenvolvimento urbano, ordenamento
do territorio e nas politicas de energia e ambiente”, e juntamente como exemplo de acao “desenvolver
atividades experimentais dedicadas ao desempenho energético em edificios antigos” (CE/CM, 2017:

D6), citado por Mourao em 2019.

A formulacdo da Politica de Coesao, ciclo estratégico entre 2014-2020, assume o
desenvolvimento urbano sustentavel e integrado como uma prioridade, defendendo o crescimento

inteligente, sustentavel e inclusivo, alinhando-se com a Reabilitacao Urbana.
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Para o Patriménio Cultural Europeu (2017), a Estratégia do sec. XXI promove as politicas de
patrimoénio e as politicas de energia e ambiente, através da publicacdo da norma “Guidelines for
improving the energy performance of historic buildings - EN 16883" (CEN, 2017). Esta norma lanca
diretrizes para melhorar de forma sustentavel o desempenho energético de edificios com valor histérico,
arquitetonico ou cultural (sem definicdo da idade do edificio). Respeitando o seu significado patrimonial,
sem referéncia ao conceito de regeneracao ou reabilitacdo urbana, apenas “ Building refurbishment’,
define a “modificacdo de um edificio existente no sentido de o elevar a uma condicdo melhorada e

aceitavel”, impossibilitando por isso a regeneracao urbana integrada.

Devido aos riscos ambientais surge o Pacto de Autarcas para o Clima e Energia (JRC, 2008)
lancado pela Comissao Europeia, o qual incentiva as autarquias a reduzirem as emissoes de gases com
efeito de estufa em 40% até 2030. Surge também a nova Diretiva do Desempenho Energético dos
Edificios (EPBD Recast) (PEC, 2010), refletindo a preocupacao pelas politicas energético-ambientais nas
politicas da Unidao Europeia com o objetivo principal de reduzir a intensidade energética e carbdnica da
economia — em particular do seu edificado e infraestruturas urbanas, e de promover o crescimento
economico sem dependéncia energgética externa (prioridade energética) e do crescimento dos impactes
ambientais negativos, com limitacdes das emissdes atmosféricas de didxido de carbono, ou outros gases
com efeito de estufa. Ambos se destinam a edificios e sistemas urbanos, omitindo as pré-existéncias

urbanas.

Promovida pelas Agéncias de Energia, a Diretiva do Desempenho Energético dos Edificios é
aplicada em muitos paises europeus. No entanto, algumas das consideracdes da redacao original da
Diretiva 2002/91/CE, vao perdendo importancia: “As medidas destinadas a melhorar o desempenho
energético dos edificios deverao ter em conta as condicdes climaticas e locais, bem como o ambiente
interior e a rentabilidade econdémica. Essas medidas nao contrariardo outros requisitos essenciais
relativos aos edificios”. Estas apreciacdes ndao sao seguidas na transposicdo, tais como requisitos
especificos da construcao e intervencdo em edificios pré-existentes em termos de protecado, ndo se
encontravam ainda satisfatoriamente articulados (Pedro & Campos, 2015). Por isso, a Diretiva revela-se
ineficaz na reabilitacdo de edificios incidentes nos processos de regeneracdo urbana integrada,
produzindo inclusive, efeitos negativos (Rato, 2010; Flores, 2016; Freitas, 2017), afetando os edificios
com requisitos desadequados ao contexto das intervencdes, sem a devida adaptacéo a reabilitacao dos
edificios para o setor da construcado civil, tornando ineficaz a regeneracdo urbana integrada (Pedro &

Campos, 2015). Este pacto foi mais visivel no espaco publico e na mobilidade urbana, assumindo-se
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pouco relevante na regeneracao urbana integrada, ja que as agéncias de energia ou do ambiente, as
quais desenvolviam os planos de adesao ao pacto, nao possuiam competéncias em matérias de gestao

urbanistica e urbanismo (Mourdo 2012).

Segundo Guerra (2011), a primeira década do Séc. XXI, enquanto a construcdo de novas
habitacoes diminuia, a necessidade de reabilitacao do edificado tornava-se premente, trazendo consigo
novos desafios com uma politica de uso de solo mais eficaz e fiscalidade mais apertada na qualidade
construtiva e desburocratizacdo de processos. Conforme referido por Mourdo (2019, p. 86), “Esta
realidade paradoxalmente nao foi diretamente abordada pelas politicas intergovernamentais europeias

vocacionadas para as cidades, concentradas em consensualizar conceitos operacionais”

O Programa URBACTT | (ERDF, 2002) antecipa o conceito de desenvolvimento integrado,
implementando estratégias de regeneracao econdmica e social sustentavel de cidades médias, ou bairros
em crise, com altas taxas de desemprego, crime e pobreza e caréncia de servicos publicos. O Programa
(ERDF 2006; ERDF, 2007a) nao financiou obras, mas sim a disseminacéo de conceitos estratégicos,
dando primazia a regeneracao urbana de areas socialmente carenciadas. No entanto, a reabilitacdo de
edificios urbanos nao foi associada no programa a otimizacdo de recursos ou a preservacao do
patrimonio cultural. Foi com o Acordo de Bristol que o conceito de “comunidades sustentaveis” ganhou
relevancia, através de uma abordagem geral as questdes ambientais e referéncias aos problemas da
energia e residuos, distancia-se das politicas de Energia e Ambiente lancadas na EU, em termos de

limitacao do consumo de recursos e da contaminacao ambiental (WCSD, 1987).

A Carta de Leipzig para as cidades sustentaveis evolui em termos conceptuais de comunidades
sustentaveis para as politicas urbanas integradas. Conforme referido por Mourdo (2019), a terminologia
“regeneracao urbana” é substituida por “desenvolvimento urbano”, com intervenc¢des no espaco publico
e inclusao de novos equipamentos, numa perspetiva de renovacao urbana e nao tanto de reabilitacéo,
incoerentemente, a Carta refere o papel do patriménio arquitetonico no desenvolvimento das cidades

europeias.

O programa URBACT Il (ERDF, 2007b) alia o desenvolvimento urbano integrado de Leipzig a
regeneracdo urbana integrada proposta no URBACT | com preocupacdes de crescimento econémico,
melhorando a eficacia do desenvolvimento urbano integrado. O programa propde a reducdo das emissdes

de CO2 de origem urbana e o conceito de economia de baixo carbono, perspetivando futuramente a
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gestao de residuos, qualidade do ar, qualidade e abastecimento de agua, energias renovaveis, sociedade

de reciclagem, monitorizacao, e a heranca cultural (ERDF, 2011), o qual se verifica na URBACT Il

A Declaracédo de Toledo (MRAU, 2010) surge a par da publicacdo da Estratégia 2020 (2010),
marcando a década num contexto de crise financeira. O conceito de regeneracao urbana integrada volta
a constar na redacao do acordo intergovernamental, distinguido do conceito de desenvolvimento urbano
assente na renovacao urbana. Uma aproximacao ao conceito de patrimoénio urbano com valor cultural e
social, tem subjacente a preservacao do patrimonio arquiteténico e da cultura construtiva nas

intervencdes urbanas, mantendo a integridade enquanto patrimonio, tornando-o atrativo e habitavel.

O programa URBACT Ill (Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional 2014-2020), financiado
conjuntamente com a Unido Europeia, é um instrumento vinculado a Estratégia 2020, destinando-se
prioritariamente a melhorar a eficacia da politica regional e de coesdo nas suas dimensdes urbanas
através da capacitacao local para o desenvolvimento urbano integrado e sustentavel, desenhado para a
eficiéncia energética dos edificios, renovacao urbana e promocdo de um ambiente construido de alta

qualidade e com eficiéncia no uso de recursos, a protecao e promocao do patriménio cultural.

1.2 Politicas de Regeneracédo Urbana em Portugal

A Revolucao Liberal de 1820 e a Extincao das Ordens Religiosas em 1834 contribuiram para que
o0 patriménio arquiteténico, designadamente, quartéis, hospitais, fabricas, sofressem alteracdo dos seus
usos sem qualquer respeito subjacente ao seu valor intrinseco, histérico e patrimonial (Brito-Henriques,
2003; Alves, 2016). Com a implantacdo da Republica em 1910, o Estado tenta recuperar para si o
patrimonio religioso, através da Lei da Separacdo do Estado das Igrejas, publicada em abril de 1911,
reduzindo assim a importancia da igreja na sociedade portuguesa, passando a ser o Estado proprietario
legal do patrimdnio religioso (Brito-Henriques, 2003). Surgem posteriormente organismos com
competéncias e responsabilidades especificas em defesa dos valores historicos e patrimoniais,
designadamente, Conselhos de Arte e Arqueologia de Lisboa, Porto e Coimbra e o Conselho de Arte
Nacional; Administracdo Geral dos Edificios e Monumentos Nacionais, que atuava na conservacdo e
restauro do patriménio histdrico arquitetonico; Conselho Superior de Belas Artes, criado em 1924,
entidade consultiva na arte e arqueologia; Direcdo Geral dos Edificios e Monumentos Nacionais, criado

em 1929, reunindo num so organismo 0s servicos de obras dos edificios e monumentos nacionais e
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particulares (Alves, 2016). Até a década de 1960, com o Estado Novo, na “campanha de legitimacdo
nacionalista de uma ideologia e de uma linhagem arquitetdnica ‘de regime’” (Paiva et al., 2006, p.35),
eram desenvolvidas técnicas de restauro em monumentos nacionais e edificios com elevado valor
historico, dando pouca relevancia ao seu valor cultural e histdrico no contexto envolvente, com uma
nocao um pouco limitada do que é o patrimonio, levando em alguns casos a destruicao de areas antigas,
optando pela substituicdo de novas construcdes justificada pela procura da funcionalidade e urbanismo
higienista, que apenas integravam as iniciativas privadas se as mesmas interessassem a personalidades
do ‘regime’ (Paiva et al.,2006). Neste contexto, pela falta de instrumentos técnicos e administrativos,
regulamentares e financeiros, a reabilitacdo urbana passou a ser relegada para um segundo plano (Paiva
et al.,2006). Paralelamente, o congelamento das rendas que vigorou desde 1940, acabou por trazer
graves consequéncias ao patrimoénio edificado privado, ficando os proprietarios sem possibilidades
econémicas que sustentassem uma intervencao que permitisse obras de conservacdao dos imoveis

(CET/ISCTE et al., 2008).

Antes de 1960, a par das tendéncias europeias sobre a importancia de intervir e recuperar o
patriménio construido, em Portugal o restauro aplicava-se apenas aos monumentos com reconhecido
valor historico, ndo sendo comum a sua aplicabilidade ao tecido urbano (Paiva et al., 2006). E a partir
de 1960 que a salvaguarda e conservacdo do patriménio arquitetonico comeca a ganhar importancia no
contexto urbano, integrando os aspetos socioecondmicos, culturais, ambientais nas acoes de reabilitacao
(Paiva et al., 2006). Renascem os conceitos de valorizacdo da identidade, autenticidade e patrimonio, e
ainda reconhecimento das especificidades dos lugares (Paiva et al., 2006; Alves, 2016). As intervencdes
comecam a ter em consideracdo as caracteristicas fisicas, econdmicas, historicas e estéticas dos locais.
Cologuios sobre urbanismo organizados pelo Ministério das Obras Publicas e pela Direcdo Geral dos
Servicos de Urbanizacdo, referindo como mais relevantes, dois técnicos dessa entidade, Manuel Laginha
e Cabeca Padrao, reformulam o conceito até entao existente de renovacdo urbana, a qual se pautava
pela substituicao de construcdes existentes por novas construcoes destruindo o patrimonio edificado,
pratica regular nos aglomerados de maior dimenséo (Paiva et al., 2006). Conforme explica Ana Simdes
(2019), os conceitos de patriménio ganham nova forma, acrescentando a escala humana no tecido
urbano e a salvaguarda do patrimoénio urbano em areas especificas através do ordenamento, do uso e
da integracao na cidade (Paiva et al., 2006; Gaspar et al., 2006). Conflitos de interesse emergem entre
0 patrimodnio publico e o patrimonio privado relativamente aos conceitos de salvaguarda dos edificios e

monumentos, que embora sendo propriedade privada, fazem parte da comunidade enquanto valor
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patrimonial da cidade. Assim surge o planeamento urbanistico, o qual regula ambos os interesses
protegendo o patriménio, até entdo destruido para poder ampliar (Paiva et al., 2006). Como afirma Ana
Simdes (2019), é a partir de 1969 que as intervencdes ao nivel da escala urbana comecam a ganhar
importancia, através de dois estudos, o “Estudo de Prospecdo e Defesa da Paisagem Urbana do

729 1730

Algarve”“" e o0 “Estudo da Renovacao Urbana do Barredo”*", os quais englobam os espacos publicos, o

tecido urbano e a arquitetura vernacular doméstica, numa visdo integrada do patrimoénio em termos
urbanos no ordenamento do territorio. Segundo Pinho (2009), o “Estudo da Renovacédo Urbana do
Barredo” foi a primeiro estudo que promoveu a auténtica politica de reabilitacdo urbana em Portugal,
embora o titulo de “renovacao urbana” fosse para além deste conceito, estando implicita a reabilitacdo

urbana, com preocupacao social, funcional e de patriménio urbano (Pinho, 2009).

Iniciativas legislativas de ordenamento do territério e reabilitacdo urbana surgem na década de
1970, reforcando-se apos o 25 de Abril de 1974 a desregulacao do territdrio. As melhorias das condicoes
de vida conduzem ao aumento da migracdo campo-cidade, originando bairros clandestinos e expanséo
urbana sem planeamento subjacente (Alves, 2016; Gaspar et al., 2006). Questdes sociais emergem
neste periodo fazendo parte das agendas das politicas publicas, onde as renovacdes das areas ndo
implicam o desenraizamento da populacao desses locais, antes pelo contrario, promovem o respeito € a
manutencdo do tecido social, reafirmando os valores locais, e o reforco de identidade por parte dos
municipios, abrindo novas perspetivas a recuperacado do patriménio (Gaspar et al., 2006; Paiva et al.,

2006).

Beneficiando dos apoios concedidos pela Unido Europeia, séo lancados programas destinados a
areas urbanas degradadas, designadamente, o Programa de Reabilitacdo das Instalacdes Desportivas
(PRID), publicado através do Decreto-Lei n.° 704/76, de 30 de setembro, sendo esta a primeira
experiéncia ao nivel nacional de apoio a reabilitacdo de edificios localizados nos centros histéricos,
visando a recuperacao de imodveis degradados através da criacédo de linhas de crédito; o Regime Especial
de Comparticipacao na Recuperacao de Imoveis Arrendados (RECRIA); o Regime de Apoio & Recuperacao

Habitacional em Areas Urbanas Antigas (REHABITA); o Regime Especial de Comparticipacdo e

29 Elaborado no ambito da Seccdo da Defesa e Recuperardo da Paisagem Urbana, da Direcdo Geral dos Servicos de Urbanizacéo, chefiada por Cabeca
Padrao.
30 Realizado pela Direcao de Servicos de Habitacdo — Reparticdo da Construcdo de Casas da Camara Municipal do *Porto, coordenado pelo Arq.° Fernando
Tavora.
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Financiamento na Recuperacédo de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal (RECRIPH),

e 0 Programa de Solidariedade de Apoio & Recuperacdo de Habitacdo (SOLARH).

Fomentando a atuacao equilibrada entre a Administracéo Central e a Local, a partir de 1985
surgem para 0s municipios 0os Programas de Reabilitacdo Urbana, apresentando assim, os primeiros
Gabinetes Técnicos Locais, capazes de concretizar as politicas publicas locais de salvaguarda dos valores

patrimoniais e reabilitacdo das areas degradas (Gaspar et al., 2006; Paiva et al., 2006).

Conforme afirma Ana Simdes (2019), a partir dos anos 1990, as iniciativas para a reabilitacao
urbana passam por programas e intervencdes de caracter excecional, programadas e financiadas por
fundos comunitarios (Gaspar et al., 2006; Paiva et al., 2006), constituindo-se deste modo como principal
fonte de financiamento ao nivel nacional das intervencdes que ocorrem nas ARU. Por esse facto, os
municipios passam a ter politicas de reabilitacdo urbana propria, dispondo de meios técnicos, sendo

responsaveis pela gestao do processo de reabilitacao.

A reabilitacdo urbana em Portugal foi objeto de varios diplomas legais que a regulamentaram. A
Lei n.° 106/2003, de 10 de dezembro, que antecedeu ao novo RJRU, aprovava um Regime Excecional
de Reabilitacdo Urbana (RJERU), apenas para as zonas historicas e areas criticas de recuperacdo e
reconversdo urbanistica. O RJERU, através do D. L. n. 104/2004, de 7 de maio, marca o inicio da
regulamentacdo da reabilitacdo urbana em Portugal. Como medidas excecionais de requalificacdo
urbana e valorizacdo das cidades, surgem em 2007 os Programas Polis - Programa de Requalificacao

|3l

Urbana e Valorizacdo Ambiental das Cidades, com a Politica de Cidades Polis XXI**. Os instrumentos da

politica Polis XXI apresentam-se sob a forma de incentivos fiscais, subvencdes e fundos comunitarios.
Como refere Ana Simdes (2019), a regeneracdo urbana apresenta-se como um eixo de intervencao desta,
a par da competitividade e da integracao regional, com a pretensao de ir ao encontro de uma visao de

cidade a diferentes escalas territoriais.

O Programa Polis teve uma forte incidéncia no espaco publico, promovendo a reabilitacdo
urbana de meios degradados. Vila Nova de Gaia foi fortemente marcada pela transformacéo de grande
parte da frente rio desde a Afurada até ao Cais de Gaia. Embora os Programa Polis ndo tenham tido

seguimento, foram o pontapé de saida para a regeneracao urbana, impulsionando o papel da reabilitacéo

31 O Programa do XVII Governo assume o compromisso de relancamento de uma “Politica de Cidades forte e coerente”, associada a medidas inovadoras
de financiamento e a modelos adequados de gestao e de governacao territorial. Como principais exemplos de requalificacdo urbana de sucesso, destaco a
EXPO’98 e em Vila Nova de Gaia a marginal entre a Afurada e o Cais de Gaia executada pela Sociedade. GAIAPOLIS - Soc. Desenv. Prog. Polis VNG, SA. com
Acdes de Operacdes Integradas de Requalificacdo Urbana e Valorizacdo Ambiental (Queirds &Vale, 2005).
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urbana no contexto de desenvolvimento urbano, cidades inovadoras, competitivas, devidamente

planeadas, fomentando a qualidade de vida e do ambiente em simbiose com a coesao social.

Posteriormente, foi através do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro que o RJRU surge
como “A forma de intervencao integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio urbanistico
e imobiliario ¢ mantido, no total ou em parte substancial, e modernizado através da realizacao de obras
de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacos urbanos ou verdes de utilizacao coletiva e de obras de construcéo, reconstrucao, ampliacéo,
alteracao, conservacao ou demolicao dos edificios”, no entanto, agarrada ao conceito de requalificacéo,

sem dar resposta aos problemas que a reabilitacao urbana tenta solucionar.

As Parcerias para a Regeneracdo Urbana (PRU) visam novas formas de intervencdo urbana,
fomentando a participacao dos cidadaos e de estruturas de cooperacao. Foram substituidas em 2011
por politicas municipais de desenvolvimento sustentavel de valorizacdo de equipamentos publicos, com
parcerias publico-privadas no ambito das Sociedades de Reabilitacdo Urbana (SRU), ficando na linha da
frente da reabilitacao fisica do patriménio urbano. Esta Politica de Cidades POLIS XXI constituiu uma
oportunidade tecnoldgica, de inovacao e do conhecimento com a premissa de “inovar nas solucdes para
a qualificacdo urbana, promovendo a sustentabilidade ambiental e eficiéncia e reutilizacdo de
infragstruturas e equipamentos existentes, e oportunidades das novas tecnologias, de capacitacéo e

parceria”, conforme refere Mourao (2019, p. 89)

O Fundo JESSICA Portugal, criado em 2009, operacional até 2021, viabiliza operacdes de
reabilitacdo de edificios urbanos de maior risco ou de rentabilidade menos atrativa para o mercado.
Segundo Mateus (2016), a operacionalizacdo da iniciativa JESSICA em Portugal decorreu num quadro

de uma fraca cultura de implementacao dos Instrumentos de Gestao Territorial.

O RJRU* torna-se um regulamento indispensavel da politica das cidades e da politica de

habitacao, com objetivos de requalificacao e revitalizacdo das cidades, particularmente as areas mais

degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional (DR, 2009). Foi revisto em 2012 através da Lei

32/2012, de 14 de agosto, com a premissa de agilizar a criacdo de areas de reabilitacdo urbana®,

32 Foi através da primeira alteracdo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro e a 54.? alteracdo ao Codigo Civil, que a Lei 32/2012, de 14 de agosto
aprova medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana.

33 Através desta primeira alteracdo ao RJRU, a aprovacao da delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana e da operacéo de reabilitacdo urbana podem ter
lugar em simultaneo, ponto n.° 2 do artigo 7° da Lei 32/2012, de 14 de agosto. Ao contrario do diploma anterior, apenas previa a delimitacdo de areas de
reabilitacdo urbana em instrumento préprio ou através da aprovacdo de um plano de reabilitacdo urbana, ponto n.° 1 do artigo 7¢ do DL n.° 307/2009, de
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abrangendo os edificios ou fracdes localizadas fora de areas de reabilitacdo urbana, desde que
construidos ha mais de 30 anos e com necessidade de melhoramentos. No mesmo ano é publicada a
legislacao que estabelece o regime de determinacao do nivel de conservacao dos prédios urbanos ou
fracdes autdnomas, arrendados ou ndo, para efeitos em matéria de arrendamento urbano e de

reabilitacdo urbana (DR, 2012b), que sera utilizado para classificar o seu parque edificado.

O Regime Excecional para a Reabilitacdo Urbana (RERU) define-se por um conjunto de normas
aprovadas pelo D.L. 53/2014, de 8 de abril, que dispensam as obras de reabilitacdo urbana do
cumprimento de algumas normas técnicas aplicaveis a construcdo, em edificios ou suas fracoes,
concluidos ha pelo menos 30 anos ou localizados em ARU, sempre que se destinem totalmente, ou

predominantemente ao uso habitacional.

O RERU ¢é um diploma complementar ao RJRU, com caracter excecional e transitorio, pelo que
vigora pelo periodo de sete anos contados a partir da data de publicacao deste diploma, ou seja, até ao
dia 9 de abril de 2021. Foi criado com o intuito de recuperar o parque habitacional, recuperando os
centros da cidade outrora dinamizadores dos lugares e que no decorrer dos anos foram-se degradando
e desertificando. As intervencdes praticadas nos edificios objeto de intervencao ndo podem diminuir as
condicoes de seguranca nem de salubridade. A tentativa deste diploma foi a salvaguarda da reconstrucéo
do patrimonio sem alteracéo significativa da sua estrutura base, cujas alteracdes colocam muitas vezes
em causa o0 valor patrimonial e estético das construcoes e o elevado custo da obra, no caso de
adaptabilidade dos edificios a legislacao em vigor, constituindo um entrave a reabilitacdo urbana e ao

desenvolvimento das cidades mais coesas territorialmente e mais sustentaveis.

S&o abrangidas as obras de conservacao, de alteracdo, de reconstrucéo e de construcdo ou de
ampliacao, desde que nado ultrapassem os alinhamentos e cérceas das edificacdes confinantes e ndo

agravem as condicdes de seguranca e salubridade doutras edificacdes.

23 de outubro. A aprovacédo da delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana podem ter lugar em momento anterior a aprovacao da operacao de reabilitacdo
urbana a desenvolver nessas areas, possibilitando assim a delimitacdo destas areas de uma forma faseada, sendo o primeiro momento referente a
delimitacdo das ARU e no segundo momento a aprovacédo das ORU, possuindo um espaco temporal de 3 anos para a aprovacdo das ORU, caducando a
aprovacao da delimitacdo das ARU caso nesse prazo nao tenha sido aprovada a correspondente operacao de reabilitacéo.

As alteragdes introduzidas ao novo RJRU assentam em trés grandes eixos: Flexibilizacdo e simplificacdo dos procedimentos na delimitacdo das ARU; Controlo
Prévio das operacgdes urbanisticas integradas em ARU com procedimentos mais simplificado; Criacdo de um regime especial de reabilitacdo urbana destinada
a edificios ou suas fragdes cuja construgao tenha sido concluida ha, pelo menos, trinta anos.
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A Direcao Geral do Territorio aprova em Conselho de Ministros a Estratégia Cidades Sustentaveis
2020 (DGT, 2015), quadro de referéncia estratégico para o desenvolvimento urbano sustentavel, que
depende de solucdes competitivas e de cidades inteligentes, vividas, habitadas e atrativas, encarando as
areas ja urbanizadas como foco do planeamento, promovendo a sua regeneracdo e melhoria da
qualidade de vida dos bairros. Esta estratégia pretende trilhar um caminho para o desenvolvimento
territorial, centrado nas cidades, na estruturacao do territorio, no seu desenvolvimento e coesao social.
Com uma visdo muito clara dos seus objetivos estratégicos, perspetivando cidades mais prosperas,
resilientes, saudaveis, justas, inclusivas, conectadas. Assente em eixos estratégicos, designadamente,
Inteligéncia e Competitividade; Sustentabilidade e Eficiéncia; Inclusdo e Capital Humano; Territorializacao
e Governanca. Com principios orientadores bem definidos, designadamente, estruturacado urbana do
territdrio; territorializacdo das politicas; Coordenacdo Horizontal e Vertical, Envolvimento Ativo;

Conhecimento do Territério e Capacitacao Coletiva.

A implementacdo da Estratégia Cidades Sustentaveis 2020 decorre por via dos Planos

Estratégicos de Desenvolvimento Urbano Sustentavel (PEDU).

38

)
4N \/

Universidade do Minho



<L /0
0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia bl

Universidade do Minho

Inquérito a Coldquio sobre Urbanismo,
Arquitetura | conferéncia de Manuel 1961 ~
Popular em Laginha, intitudada
Portugal “Renovagho Urbana” Coléquio de Urbanismo Estudo de Prospecao| | Estudo de
011969 | conferéncia de Cabeca || e Defesa da || Renovacdo
Padrao, intitulada “Defesa Paisagem Urbana do| Urbana do
Plano Geral de Plano de Pormenor (DL n° FiRCUpetaca0 ("ja el Agare Bareds
Urbanizacdo (DLn* | _1561/71, de 17 de 1971 urbana'de quafidade
560/71, de 17 de dezembro)
desembrg) Plano de Pormenor da
- 1973 Renovacao Urbana
(DL n® 8/73, de 8 de janeiro)
E criado o Criagdo do Servico de _
Comissiariado paraa  j— Apoio Ambulatorio Local 1974
Renovacéo Urbana da (SAAL)
/;z?: nr\;lfs):;ca) zir s 1976 Surge a Lei dos Solos PRID - Progfama de' .
proceder a renovacéo — Recuperagao de Imdveis
da area de acordo Degradados, DL n*704/76,
2 : de 30 de setembro que
como DL n°8/73 Campanha Europeia para o o .
e fundamentada no Renascimento das Cidades, 1981 ;rva Ilqhas dearedio r:wara
estudo da Renovacao que defendia a participacéo e hnganaria recgperacaf)
de Barredo (1969) envolvimento da populagéo, de imaveis habitacionais
infuenciando Portugal 1985 [ PRU-Programa de degradados
Reabilitacao Urbana
Programa de RECRIA - Regime Especial
Reabilitacdo de Areas || de Compartimentacao na 1988 RECRIPH REHABITA
Urbanas Degradadas Recuperagéo de Imaveis, Regime Especial de || Regime de Apoio &
(PRAUD) DL n" 4/88, de 14 de Compartimentacgo e Recuperacao Habitacional em
janeiro P 1996 | Financiamento na Recuperacao Areas Urbanas Antigas (DL n°
de Prédios Urbanos em Regime 105/96, de 31 de julho
SOLARH - Programa Lei de Bases do Regime de e Pr?pnedade Honzontgl.
de Solidariedade de || Protecso e Valorizago do 2001 . DL N°106,/96, de 31 de julho
Apoio a Recuperacao de Patrimonio Cultural
Habitacéo
2004 REABILITA - Regime RJERU - Regime SRU -
. Especial de Apoioa | Juridico Execionalda || Sociedades de
Reabilitacéo de Edificios | | Reabilitacao Urbana Reabilitacao
EPBD - Transposicéo da 2006 Urbana
diretiva do desempenho :
energtico dos edificios
12007 PRU - Parcerias || Politica de Cidades
para a Regeneracéo Polis XXI
Fundo JESSICA Portugal | | RIRU-Regme Juidico | 5009 Hham
da Rebilitagao Urbana
EPBD - Alteracdes da
»-12013 diretiva do desempenho
energético dos edificios
RERE - Regime
Excecional da 2014| |
Reabilitagao de Edificios

Estratégia Cidades
12015 15, ctentiveis 2020

Figura 1.4| Principais estratégias Politicas de Reabilitagdo Urbana em Portugal desde 1960

Fonte: elaboracao propria a partir de Ana Simoes (2019)

39 Pg39632



0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

1.2.1 Programas de Financiamento das Operac¢des de Reabilitacdo Urbana

Como foi referido ao longo deste trabalho, o PEDU enquadra o Plano de Acao de Regeneracao
Urbana (PARU), o qual é desenvolvido para centros histdricos, zonas ribeirinhas e zonas industriais
abandonadas, abrangidos por ARU. Fora destes programas, as operacdes de reabilitacdo também podem
ser financiadas desde que se insiram em ARU e sejam enquadradas nos PARU. No ambito do Portugal
2020 a estratégia das ARU incide na regeneracao e revitalizacdo urbana dos nucleos degradados e/ou
abandonados. A Nova Geracao de Politicas de Habitacdo, aprovada através da Resolucédo do Conselho
de Ministros (RCM) n.° 50-A/2018, de 2 de maio, a nivel da reabilitacao urbana define um conjunto de
objetivos estratégicos com a missao de “criar as condicdes para que tanto a reabilitacdo do edificado
como a reabilitacdo urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas de intervencéo

n34

predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas”", garantindo a todos o acesso a

uma habitacao adequada.

Para tornar este setor atrativo do ponto de vista do investidor é necessario criar condicdes de
financiamento que alavanque o investimento e garanta o apoio a reabilitacdo, dando respostas eficazes

e eficientes captando a confianca de diferentes tipos de promotores, publicos ou privados.

O Projeto ‘Reabilitar como Regra’ surge em 2017 pelo Governo e visa dar resposta em termos
de revisdo do enquadramento legal e regulamentar da construcdo por forma a adequa-la as

especificidades da reabilitacdo, conciliando a seguranca, habitabilidade e, conforto, simplificacdo dos

processos, sustentabilidade ambiental e protecdo do patriménio edificado.®

0 instrumento Reabilitar para Arrendar centra-se no financiamento de operacdes de reabilitacdo
de edificios destinados a habitacdo que, apds a sua conclusdo, entrem no mercado de arrendamento,

promovendo a dinamizacao da reabilitacdo urbana e do mercado imobiliario.

O Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU 2020) visa apoiar
a reabilitacao e revitalizacao urbana, reabilitacao integral de edificios, destinados a habitacao ou a outras
atividades, promovendo a eficiéncia energética no ambito dessa reabilitacdo. As entidades gestoras que
financiam as operacdes de reabilitacdo urbana através de produtos financeiros (empréstimos ou

garantias), em condicoes adequadas aos investimentos em reabilitacdo, sdo compostas por trés bancos.

34 RCM n.° 50-A/2018, de 2 de maio (1784-(2))
35 Preambulo D.L n.° 95/2019, de 18 de julho
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O Programa Casa Eficiente 2020, promovido pelo Estado Portugués e cofinanciado pelo Banco
Europeu de Investimento e algumas entidades bancarias, visa conceder empréstimos em condicoes
favoraveis para obras que promovam a melhoria do desempenho ambiental de edificios e fracdes de
habitacao, com especial enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos
urbanos, melhorando a qualidade de vida dos cidadaos, dinamizando o mercado imobiliario, e
promovendo a coesao social e econdmica. Este programa é dinamizado pela Confederacédo Portuguesa
da Construcao e do Imobilidrio e conta com o apoio da Agéncia Portuguesa do Ambiente, da Agéncia
para a Energia e da Empresa Portuguesa das Aguas Livres. Mesmo n&o sendo um programa que incida

diretamente em areas de ARU, fomenta a recuperacao do patrimonio imével.

Conforme referido ao logo deste trabalho, os PEDU e os PAICD tém por objetivo financiar
intervencdes de reabilitacdo que os municipios tenham incluido nesses planos, sob forma de subvencoes
nao reembolsaveis, destinados a regeneracao fisica, econdémica e social de areas carenciadas, bairros
sociais ou conjuntos urbanos onde residam comunidades desfavorecidas, bem como, equipamentos de

utilizacao coletiva para a promocéao da inclusao social.

O Programa de Reabilitacdo de Bairros Sociais visa 0 aumento da eficiéncia energética dos
edificios através de intervencdes na cobertura, isolamento térmico em paredes, pavimentos, coberturas
e estores, substituicao de vidro simples por caixilharia dupla com ou sem recorte térmico e melhorias
nos sistemas de producao de aguas quentes sanitarias. O Programa de Reabilitacdo Urbana de Bairros
Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética visa apoiar intervencdes que tenham por objetivo aumentar
a eficiéncia energética e a utilizacdo de energias renovaveis para autoconsumo em edificios de habitacao
social. Sdo candidatos os municipios e as empresas municipais proprietarias ou gestoras de fogos de

habitacao social, que poderao beneficiar de uma taxa de apoio ndo reembolsavel até 85%.
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1.3Politicas de Regeneracdo Urbana em Vila Nova de Gaia

1.3.1 Estratégia de Regeneracdo Urbana de Vila Nova de Gaia

A ERUG elaborada em 2013-2014, define um conjunto de objetivos para a sua concretizacéo,
nomeadamente, a priorizacdo de acdes através da programacdo, visando a requalificacdo urbana,
paisagistica e ambiental, revitalizacdo econémica e social, constituindo-se como o desafio mais relevante

ao nivel de planeamento municipal, em articulacdo com os instrumentos de gestao territorial,

designadamente, o PDM, bem como os restantes planos em vigor.* O maior desafio da ERUG manifesta-

se pela necessidade de continuidades fisicas e funcionais, quer ao nivel de espaco publico, quer urbano
e de coesdo territorial, num territorio que apresenta uma forte fragmentacao urbana, dispersdo, com
fraturas urbanas fortes, refletindo o nivel socioecondmico e cultural do Concelho. As ARU definidas na
ERUG diferenciam-se das restantes areas do concelho de Gaia, possuem caracteristicas fisicas e
identitarias proprias que contrastam com resto do territério, com valores paisagisticos, arquitetonicos,
culturais, arqueologicos muito fortes, pautados por uma forte degradacéo, ou necessidade de intervencéo
integrada. Estas areas incidem tanto em solo urbano como solo rural, com o objetivo de reabilitar a
identidade, estruturar o espaco publico, priorizando as intervencoes, valorizando e promovendo 0s
valores paisagisticos em presenca através de programas integrados, numa logica de sustentabilidade do
sistema urbano, assentes em 3 eixos fundamentais, ambiental, econdmico e social. No eixo ambiental:
reabilitacdo e acdes de qualificacdo do territdrio; no eixo econdmico: emprego e formacao; no eixo social:

educacao e cidadania.
A ERUG assenta nos seguintes objetivos estratégicos:

- Consolidacdo urbana da Cidade. Promocao da reabilitacdo das construcdes existentes,
definindo uma estratégia integrada que se estende do litoral até ao IP1 e do Douro até ao limite Valverde/

Vila d’Este / Soeime;

- Valorizacéo da rede local de centralidades urbanas. Requalificacao dos nucleos urbanos e dos
eixos que os ligam, dignificando os lugares histéricos de referéncia, as estruturas viarias existentes e

novas, criando novas dindmicas e novas paisagens requalificadas;

36 Plano de Urbanizacao da Area envolvente a Quinta da Boeira; Plano de Urbanizacdo da Barrosa; Plano Pormenor do Novo Centro Civico; Plano de
Pormenor da area envolvente ao Cemitério de Vilar do Paraiso.
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- Requalificacdo da paisagem urbana do Vale do Douro. Consolidacdo, requalificacdo e
valorizacado dos nucleos urbanos ribeirinhos, através de uma estratégia integrada de valorizacao da

paisagem, complementarizados com os nucleos urbanos envolventes;

- Salvaguarda dos lugares/valores patrimoniais de referéncia na orla maritima. Requalificacéo

dos nucleos urbanos litorais e da paisagem ao longo da linha de caminho-de-ferro;

- Priorizacao de infraestruturas viarias previstas no PDM. Valorizacao e colmatacao de eixos
viarios existentes, que possibilitam a expansao das areas empresariais e industriais existentes e

contribuem para a sua dinamizacao e qualificacao.

0 enquadramento das ARU na ERUG visam promover a requalificacdo do territdrio, conferindo-
lhe uma dinamica de forma integrada, complementar e sustentavel, que ndo fique apenas pela
reabilitacdo do edificado e que seja capaz de gerar novos usos, novas formas de viver e de estar, quer

ao nivel social, econdmico ou cultural.

Nesta estratégia, as areas de intervencao estratégica incidem em sistemas territoriais de
referéncia, com reconhecimento dos valores naturais e ambientais, econdmicos e sociais, criando
oportunidades estratégicas para o desenvolvimento sustentavel. Os sistemas territoriais de referéncia
definidos sao: as areas prioritarias Cidade de Gaia, Encostas do Douro e Transversal Sul; os eixos
prioritarios do Caminho-de-Ferro, VL3/ Av. Do Atlantico, VL11/Canelas-Grijé e a Estrada Variante N222/
N109-2; os sistemas viarios Estrada N1-15, Estrada N1/ Cumeada Central e Estrada N222; e os

sistemas naturais dos Vales Litorais, Vale do Rio Febros e Vale do Rio Uima.

1.3.2 Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano

O PEDU tem como base os objetivos definidos na ERUG e constitui-se como instrumento de
programacao contratualizado com os Municipios, centros urbanos de nivel superior, resultante do acordo
de Parceria Portugal 2020 adotado entre Portugal e a Comissao Europeia, e dos Programas Operacionais
Regionais, que desejam através deste plano contratualizar com o respetivo Programa Operacional as
prioridades de investimento, definindo e programando de forma estratégica as acoes de desenvolvimento
no ambito da mobilidade urbana sustentavel, reabilitacéo urbana, e a inclusao associada a comunidades

desfavorecidas. Neste ambito, assumiu como objetivos estratégicos:

- A otimizac&o dos recursos existentes, potenciando o investimento instalado;
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- A compactacao da cidade, através da racionalizacao e o uso das Infraestruturas, dos conjuntos

edificados e dos equipamentos, valorizando o tecido socioeconomico existente;

- A coesao territorial e social, através da distribuicdo equilibrada do territorio e do investimento,

valorizando os nucleos periféricos € a sua reintegracéo no sistema urbano;

- A criacao de emprego, qualificando e desenvolvendo o territorio criando novas dinamicas

urbanas.

Os PEDU, em articulacdo com os instrumentos de planeamento, assentam em 3 eixos de

investimento:

a) Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS), metropolitano;
b) Plano de Acdo de Mobilidade Urbana;

c) Plano de Acéo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD)

Com base nos eixos descritos, a Camara Municipal de Vila Nova de Gaia define e aprova uma
série de investimentos considerados estratégicos, com intervencdes prioritarias, objeto de acdes
integradas e complementares, considerando as caracteristicas territoriais, sociais e econdmicas de cada
um dos locais, articulados com o Quadro de Referéncia Europa 2020, definindo um plano de acéo que

materializa a regeneracao territorial, de forma programada, integrada e sustentavel.

1.3.3 Plano de Acédo de Regeneracao Urbana

Em Vila Nova de Gaia, o PARU ¢ um documento estratégico que tem como base a ERUG
elaborada pelo Municipio em 2013, sendo coincidente com a totalidade do concelho, cumpre a
fundamentacao assente na delimitacdo das ARU. Fazendo parte integrante do PEDU, define e desenvolve
as acoes estratégicas constantes nesse plano de desenvolvimento, numa d&tica de otimizar as
intervencdes de uma forma articulada e facilitadora de comunicacao entre agentes privados e publicos,

possibilitando parcerias que concretizem a estratégia de regeneracao em rede.

Vila Nova de Gaia é um municipio muito heterogéneo, com construcdes dispersas e
microcentralidades com caracteristicas proprias que as distinguem e conferem-lhe uma identidade
singular. Em oposicdo assistimos a uma concentracao da populacdo residente, com servicos,

infraestruturas e equipamentos correspondente a “Plataforma Cidade”, assim designada pelo PDM, e

44



0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

cuja compactacao € um dos objetivos subjacentes ao plano. Este vasto territério tem uma matriz comum
que liga estas microcentralidades através dos seus recursos naturais, vias estruturantes, que suportam

a estratégia de regeneracao, conferindo-lhe um caracter proprio que as identifica territorialmente.

Através do reconhecimento das oportunidades estratégicas que o territdrio oferece, no
documento elaborado para a ERUG, sao definidos dois tipos de ARU. As ARU tipo |, consideradas
prioritarias do ponto de vista de necessidades e estratégia de desenvolvimento do territério, Encostas do
Douro e a Transversal Sul, e a proposta de delimitacao das ARU tipo Il de mais de 50 areas com menor

dimensao, cuja delimitacdo seria faseada a definir pelo executivo municipal.

Este plano, para além de se cruzar com a ERUG, da especial importancia a um plano de
participacdo e de comunicacao que permita a aproximacdo do cidadao as politicas territoriais. Em
matéria de planeamento e gestdo territorial os procedimentos devem seguir uma légica colaborativa,
preconizando espacos de construcdo. As redes pretendidas no PARU, como forma de organizacdo da
acao coletiva, asseguram a concretizacao dos objetivos, previamente debatidos e discutidos, implicitos
no processo de governanca, traduzindo o resultado entre o desenvolvimento do processo e o contexto
geografico, politico, social e econémico, onde ocorre, ganhando espaco de divulgacao através das
tecnologias de informacdo e de comunicacédo, que, ao promoverem a troca de dados, aumentam a
participacado entre atores (Cavaleiro, 2009). Na ERUG a monitorizacao das acdes também se revestia de
igual importancia, permitindo avaliar a politica municipal de regeneracdo urbana. O PARU prioriza as
acoes destinadas a “melhoria do ambiente urbano através da revitalizacao das cidades, em especial nos
centros urbanos, por via da reabilitacao fisica do edificado destinado a habitacao, comércio, servicos,
equipamentos de utilizacdo coletiva e do espaco publico envolvente, da qualificacdo ambiental e

urbanistica das areas industriais abandonadas bem como da reducéo da poluicdo do ar e do ruido.”*”

O PARU consolida a articulacdo entre o Centro Histdrico de Gaia, cuja delimitacdo provém de
varias Areas Criticas de Recuperacao e Reconversao Urbanistica (ACRRU) e do Centro Civico, otimizando
as intervencdes de requalificacdo do espaco publico e da mobilidade urbana. O PDM de 2009 reforca a
necessidade de compactacao designada Plataforma Cidade, contribuindo para um desenvolvimento

urbano sustentavel com otimizacéo das infraestruturas, espacos publicos, equipamentos, valorizando o

37 Regulamento Especifico Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso dos Recursos, artigo 119° do anexo a Portaria n.° 57-B/2015, de 27 de fevereiro
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centro da cidade, permitindo-lhe ganhar escala quanto ao sistema urbano metropolitano, tirando o

maximo partido da sua localizacdo geografica estratégica.

Foram consideradas pelo PARU as tipologias admitidas para as acOes de regeneracao as

estabelecidas no artigo 121° do Regulamento Especifico do Dominio da Sustentabilidade e Eficiéncia no

Uso de Recursos® juntamente com o centro histérico, zonas ribeirinhas e zonas industriais abandonadas

espalhadas pelo concelho, constituindo lugares de referéncia prioritarios ao nivel de intervencao, com

necessidades e acoes especificas, cujo objetivo traduz-se em:
“- Refundar o centro da Cidade através da qualificacdo do espaco urbano;
- Valorizar a identidade e sustentabilidade das restantes centralidades urbanas do concelho;

- Qualificar a rede de espacos publicos através da sua continuidade e como fator de incluséo

social.”*

Com base no Regulamento Especifico Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos, o PARU

define 3 eixos de intervencao:
EIXO 1 - reabilitacdo do edificado
EIXO 2 - reabilitacdo do espaco publico
EIXO 3 - dinamizacao urbana (animacao e promocao da atividade economica)

O objetivo destas acdes é criar uma sinergia de investimento publico e privado que criem
dindmicas territoriais de forma integrada e em rede, quer ao nivel da intervencéo no espaco publico que

provoquem dinadmicas territoriais de transformacéo, quer intervencéo no edificado.

Tendo em consideracao a heterogeneidade do Concelho, as principais ARU aprovadas assumem

nucleos habitacionais com diferentes padroes:

- No Centro Histérico predominam ocupacgdes de edificios com tipologia de uso industrial,

(armazéns de Vinho do Porto), fortemente marcada na primeira linha de frente ribeirinha por tipologias

38 Anexo a Portaria n°57-B/2015, de 27 de fevereiro
39PARU
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de edificios unifamiliares e/ou armazéns transformados em comércio ligado a restauracdo e alguns
hotéis. Nesta ARU a tipologia de uso habitacional localiza-se no eixo da antiga rua direita/ Rua Candido
dos Reis, ao morro do primitivo. Do Castelo de Gaia a encosta poente da Serra do Pilar, ao Bairro da
Serra do Pilar localizado na encosta nordeste, junto a ponte ferroviaria Maria Pia (bairro clandestino e

cuja titularidade do terreno é propriedade do Ministério da Justica).

- Nas Encostas do Douro varios nucleos ribeirinhos pontuam a encosta declivosa, Quebrantdes,
Nucleo Ribeirinho do Esteiro, Areinho de Avintes, Nucleo Ribeirinho do Espinhaco, Nucleo Ribeirinho de
Azenha de Campos, Nucleo Ribeirinho de Arnelas, Nucleo Ribeirinho de Crestuma, constituindo uma
forte ligacao e tradicdes com o rio, outrora com grande atividade e principal via de comunicacao existente,
travessias de barco, entreposto e areinhos. Ao longo desta frente ribeirinha, a presenca forte de um
continuo de Quintas seculares apoiadas no rio, pontuam a encosta fazendo dela um territorio singular.
Lever, freguesia limitrofe, localizada no extremo nascente, confinante com o Municipio de Santa Maria
da Feira, com habitacdes ao longo das principais vias de acesso, o Bairro da EDP, e edificios industriais
com grande escala, e com significativa relevancia no patrimonio industrial, na sua maioria desativados,
no entanto, outrora dinamizadores daquele territorio que pela sua ligacdo franca ao rio representaram

um marco na economia de Vila Nova de Gaia.

- Na Zona Central dos Carvalhos, com frentes urbanas do Largo Franca Borges, feira dos
Carvalhos (génese da dinamica urbana) e da antiga Estrada Nacional EN1 e a articulacdo com tecidos

urbanos envolventes, de construcdo mais recente e tipologias diversificadas.

- Na Aguda e Granja localiza-se o ntcleo piscatorio da Aguda e uma malha de quarteirdes de
moradias que se estende para sul, com algumas habitacdes burguesas do século XIX e XX, na sua
maioria implantadas ao longo do caminho de ferro. Representativas de uma época burguesa com uma
carga cultural significativa, ligada a figuras como Sophia de Melo Breyner, Eca de Queirds e onde
pernoitou Amalia Rodrigues, nos seus edificios emblematicos como a Assembleia da Granja e o antigo

Hotel da Granja.

A regeneracao urbana dos nucleos habitacionais descritos depende do investimento privado,
embora podendo estar fortemente ligada a dinamizacao social e cultural fruto de acées integradas a

desenvolver, das quais se destacam:

1. As intervencoes estruturantes ao nivel da requalificacao dos espacos publicos, contribuindo
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para a valorizacao da identidade dos lugares.

2. Os armazéns existentes no Centro Historico fazem parte da imagem de marca do concelho,
sao dinamizadores da envolvente, quer pela sua escala, caracter arquiteténico e posicao

geografica e sdo potenciadores de novos usos.

3. Osequipamentos de utilizacdo coletiva associados e articulados com as restantes acées com

um papel dinamizador e de inclusao social.

4. Os equipamentos educativos com particular importancia e expressao territorial, os quais
criam oportunidades de intervencao, promovem a inclusao social e a regeneracao urbana

nos territorios envolventes;

5. As antigas fabricas e nucleos industriais, com elevada dinamica econémica ao longo dos
ultimos dois séculos. Algumas delas implantadas ao longo de eixos viarios estruturantes,
particularmente, a estrada N1 Porto/ Lisboa, zonas industriais da Rechousa (freguesia de
Canelas, associada ao antigo eixo da EN1), da Rainha Boavista da Estrada (Freguesias de
Serzedo e Arcozelo, ligadas a antiga EN1-15 Porto/Espinho e Estrada da Rainha), da Feiteira
(Freguesia de Grijo ligada a poente da EN1) e de Avintes (ao longo da EN-222). Estas zonas
industriais estao integradas nas ARU aprovadas, assumindo-se prioritarias ao nivel de
desenvolvimento socioeconomico do tecido empresarial.

Pela sua elevada diversidade, Vila Nova de Gaia apresenta-se como um Municipio com uma vasta
oferta de edificios singulares com varias apeténcias de usos e funcdes, quer para empresas,
equipamentos, estabelecimentos hoteleiros, complementares ao setor turistico, que para além de
promover a valorizacdo do patriménio edificado, cultural e paisagistico criam novas dinamicas no
territoriais, ajudam a equilibrar funcionalidades e contém a dispersao de novas construcdes aproveitando

0S recursos e as vias de comunicacao existentes.

Com base no PDM, o PARU identifica as zonas de valor arqueologico e os imdveis de valor
arquitetonico no concelho, tendo como objetivo a salvaguarda dos valores subjacentes, com base na

inventariacdo e determinacdo de medidas de salvaguarda por via do Regulamento (artigos 129° a 136°)

e da complementar Carta de Salvaguardas que integra a Planta de Ordenamento do plano.*’ Neste

ambito, o PARU assume a reabilitacdo como forma conservacao que nao invalide a sua (re)utilizacao,

40 PARU
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possibilitando novas funcdes e usos que promovam a qualificacdo do ambiente urbano, da paisagem e
dos territérios mais rurais. Sendo o patriménio visto como um recurso com valores identitarios fortes
quer coletivos, quer das sociedades, a sua requalificacdo recupera as “memorias do local” que
preservem a sua identidade, promovendo a qualidade de vida dos cidadaos e a preservacéo dos espacos

quanto conjuntos construidos ou unidades de paisagem.

As ARU aprovadas consideram as disposicdes regulamentares relativas ao patriménio
arquitetonico constantes nos artigos 131° a 136° do Regulamento do PDM, cujas condicionantes
impedem, genericamente, a transformacéao total do edificado. Em caso de necessidade de demolicéo,
apenas é permitida por razdes excecionais de evidente interesse publico ou por risco de ruina iminente,
devendo o imovel ser devidamente documentado através de fotografias, desenhos e em caso de
necessidade, investigacao historica sobre a sua génese e desenvolvimento. As condicionantes que
imperam sobre estas areas/edificios (devidamente inventariados) dependem do nivel de Protecédo a que
estdo sujeitos, definindo-se o nivel de Protecdo Integral (l), Protecao Estrutural (Il) e areas

complementares.

Protecao Integral (I), “as intervencdes a levar a efeito devem privilegiar a conservacéo e
preservacao dos mesmos, permitindo-se, nestas situacdes, obras de alteracéo e de ampliacao que nao
prejudiquem a traca original da edificacdo pré-existente, devendo privilegiar-se solucdes arquitetonicas

que evidenciem a sua autonomia formal;” (PARU, 2015)

Protecdo Estrutural (Il), “deve acautelar-se, nas operacdes urbanisticas neles promovidas, a
manutencdo dos elementos de interesse, nomeadamente os identificados nas respetivas fichas;” (PARU,

2015).

- Areas complementares, “constituidas pelos logradouros de edificios inventariados e outras
areas adjacentes aos mesmos confinantes com o espaco publico, pelas areas com valor patrimonial de
natureza idéntica aquelas, mesmo que nao relacionadas diretamente com edificios, e pela totalidade da
area correspondente ao Centro Histérico, sendo que nestas areas, a disciplina urbanistica é idéntica quer
se trate de Protecdo Integral (I), quer de Protecao Estrutural (Il); devem ser demolidas as construcdes
intrusivas na legibilidade global desse espaco; sao admitidas novas construcdes, nos termos da respetiva
categoria de espaco, desde que permitam a manutencdo dos elementos de interesse identificados,
nomeadamente nas respetivas fichas; quando exista ou seja clara a relevancia do coberto vegetal de

origem, este deve ser mantido e valorizado; devem salvaguardar-se os alinhamentos e a escala das
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frentes urbanas que conformam o espaco publico; deve ser preservada a imagem formal dos muros

tradicionais ou vedacdes a manter;

- As areas complementares em quintas, que correspondem a espacos de quintas ou de partes
destas com relevo na paisagem rural, aplica-se a disciplina das restantes areas complementares, sendo

ainda proibidos os usos de industria e armazenagem;” (PARU, 2015).

No PARU, sao identificadas, descritas e fundamentadas as acOes previstas, bem como a
estimativa de investimento prevista para cada um dos eixos previstos: Eixo 1 - Reabilitacao do edificado;
Eixo 2 - Reabilitacao do espaco publico; Eixo 3 - Dinamizacéo urbana (animacao e promocao da atividade
economica), com indicacdo da sua dependéncia ao nivel das acdes previstas no PEDU, calendarizacéo

e estimativas de investimento publico e privado.

1.4 Instrumentos fiscais de Reabilitagcdo Urbana

No caso das ARU, devido ao abandono e a degradacdo das infraestruturas, estas areas
caracterizam-se por um baixo valor de propriedade, tornando-se areas pouco apelativas do ponto de vista
do investimento privado, pendentes do setor publico para serem dinamizadas (Adair et al., 2003). Por
este motivo, o Estado deve criar condicdes que permita a atratividade destas areas do ponto de vista do
investimento, garantindo algum lucro por parte dos investidores (Adair et al., 2003), devendo por isso,

criar incentivos e beneficios fiscais conferindo atratividade para o investimento privado.

Simplificacao \
e agilizacao
dos processos

Figura 1.5 | Contributos do Estado para atratividade e investimento da reabilitacéo urbana

Fonte: elaboracéo propria, a partir de Adair et al.,1999, citado por Ribeiro 2005
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Os instrumentos fiscais disponiveis a reabilitacdo urbana consistem em tributos, beneficios
fiscais e penalizacdo sobre os imdveis e sobre as operacdes urbanisticas. O sistema fiscal em Portugal
assenta nos principios de constituicdo fiscal (Nabais, 2009), sendo corporizado pelo direito da tributacéo,
ou seja, o conjunto de regras que disciplinam os tributos e que se encontram descritas na Lei Geral
Tributaria (LGT), instituida pelo Decreto-Lei n.° 398/98, de 17 de dezembro, com a ultima alteracéo
dada pela Lei n.° 7/2021, de 26 de fevereiro. De acordo com o artigo 5° do referido diploma legal, a
tributacao visa satisfazer as necessidades financeiras do Estado e de outras entidades publicas,
promovendo a justica social, a igualdade de oportunidades e as necessarias correcoes das desigualdades
na distribuicdo da riqueza e do rendimento. Desta forma, de acordo com o artigo 3° da LGT, a tributacao
¢ constituida pelos tributos, sendo que os mesmos compreendem o0s impostos, as taxas ou as
contribuicdes especiais, podendo ser fiscais e parafiscais ou estaduais, regionais e locais. O imposto,
como figura principal do direito fiscal, qualifica-se como uma prestacao pecuniaria, porque é concretizada
em dinheiro; unilateral, ja que ao imposto ndo corresponde qualquer contrapartida do Estado; definitiva,
ja que a prestacado nao da direito a reembolso, restituicdo ou indemnizacéao e, coativa, porque a sua base

e cumprimento sao determinados pela Lei, sem qualquer dependéncia da vontade do cidadao.

Para que o Estado possa satisfazer as necessidades dos contribuintes para a realizacdo da
despesa publica, os impostos sdo a principal fonte de receita do Estado. A excecdo das receitas
patrimoniais, o Estado no ambito das financas publicas, ndo dispde de receitas prdoprias, pelo que esta
dependente dos contribuintes para fazer face as necessidades nacionais, ou seja, os contribuintes devem,
mediante o cumprimento da Lei especifica, pagar os seus impostos permitindo ao Estado equilibrar as
financas e efetuar despesas. Assim, a atividade tributaria subordinada ao principio da legalidade exige
determinados requisitos para que o Estado possa cobrar impostos, nomeadamente, o pagamento dos
impostos esta dependente da capacidade contributiva dos cidadaos, tais como o consumo, a propriedade

e o rendimento auferido.

Idéntico ao imposto, as taxas sao outro tipo de tributo, sao receitas pecuniarias, coativas e
definitivas, mas distinguem-se por possuirem natureza bilateral. As taxas correspondem ao preco que o

contribuinte paga pelo acesso a um bem ou servico publico prestado pelo Estado.

Para obtencao desta receita e em conformidade com o artigo 18° n.° 1 e 2 da LGT, torna-se
necessaria uma relacao juridica fiscal, composta por dois sujeitos, sujeito ativo e sujeito passivo e que

se encontra regulada por lei. O sujeito ativo da relacdo é aquele que detém o poder legal de exigir o
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cumprimento de obrigacdes tributarias e € titular do direito a receita, que corresponde ao direito de
entidades publicas a titularidade da receita arrecadada numa determinada circunscricdo geografica,
como o caso dos municipios. O sujeito passivo é a pessoa singular ou coletiva, o patriménio ou a
organizacao de facto ou de direito que, nos termos da lei, esta vinculado ao cumprimento da prestacéo
tributaria, seja como contribuinte direto, substituto ou responsavel. Em conformidade com o artigo 4° da
LGT, os impostos assentam na capacidade contributiva, através do rendimento ou da sua utilizacdo e do
patrimonio; as taxas, através da prestacao concreta de um servico publico, na utilizacdo de um bem do
dominio publico ou na remocdo de um obstaculo juridico ao comportamento dos particulares; as
contribuicdes espaciais, através da obtencao pelo sujeito passivo de beneficios ou aumentos de valor dos
seus bens em resultado de obras publicas ou criacao ou ampliacao de servicos publicos ou no especial

desgaste de bens publicos ocasionados pelo exercicio de uma atividade séo considerados impostos.

A reabilitacdo urbana de acordo com o conceito do RJRU, dependente de disciplina juridica do
direito do urbanismo para analise, regulacdo, controlo e planeamento da cidade, abrange um conjunto
de normas que controlam a expansdo urbana, a reabilitacdo do edificado, intervencdes no solo e
utilizacao que dependem da valorizacdo e protecao paisagistica e a recuperacao dos centros historicos
(Oliveira, 2011). A fiscalidade do urbanismo engloba um conjunto de impostos, taxas e contribuicdes

especiais.

1.4.1 Classificacao dos Beneficios Fiscais

Os beneficios fiscais ou incentivos fiscais a reabilitacao urbana encontram-se regulados non.° 1
do artigo 2.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), definindo o conceito como “medidas de caracter
excecional instituidas para tutela de interesses publicos extrafiscais relevantes que sejam superiores aos
da prépria tributacao que impedem”. De acordo com o n.° 2 do referido artigo, consideram-se beneficios
fiscais “as isencoes, as reducdes de taxas, as deducdes a matéria coletavel e a coleta, as amortizacoes
e reintegracdes aceleradas e outras medidas fiscais que obedecem as caracteristicas do conceito de
beneficio fiscal.” De modo que os beneficios fiscais sejam aplicados na reabilitacdo urbana, sera
necessario que os imoveis intervencionados melhorem as suas caracteristicas gerais, devendo para isso
subirem dois niveis acima do que lhes foi atribuido inicialmente, tornando-os aptos e mais eficientes no

seu desempenho.
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Os beneficios fiscais dividem-se em beneficios atribuidos aos iméveis independentemente da sua
titularidade e beneficios atribuidos em funcdo do tipo de proprietario. Segundo o EBF os beneficios
atribuidos aos imdveis independentemente da respetiva titularidade: artigo 45° alude aos prédios urbanos
objeto de reabilitacao; artigo 46° alude aos prédios urbanos construidos, ampliados, melhorados ou
adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitacdo; artigo 47° alude aos prédios integrados em
empreendimentos a que tenha sido atribuida utilidade turistica. Os beneficios atribuidos em funcéo do

tipo de proprietario referem-se aos incentivos a reabilitacdo urbana, previstos no artigo 71° do EBF.

Aos incentivos definidos no EBF somam-se as taxas reduzidas em sede de IVA aplicaveis as
acoes de reabilitacao urbana. Conforme referido ao longo deste trabalho, as operacoes de reabilitacao
urbana englobam beneficios fiscais de natureza municipal e nacional e ainda, beneficios de natureza
regulamentar. Em Vila Nova de Gaia, os beneficios fiscais e as taxas municipais variam consoante as

ARU e os edificios objeto de reabilitacdo urbana fora das ARU.

o BENEFICIO AMBITO E APLICACAD CONDICAD ENQUADRAMENTO
[ GERAL
E ARU Fora das ARU ARU Fora das ARU Fora
2 ARU das
ARU
IRS Dedugio a Predios ou fragoes Imoveis arrendados -Certificagao Certificagio n24, al. a),
coleta até um  Eutdnomas, gue sejam objeto de da acio de préviadasgdn  art.2712 n24, al.
limite de S00£  localizados em ARU,  agbes de reabilitagio reabilitagdo dereabilitagBo  EBF b}, art.2
de 30% dos objeto de agies de para a utilizagio por parte da por parte da 712 EBF
BNCErgos reabilitagio nos faseada das rendas Cimara comiss3a n#23artd
suportados termas do RIRU Municipal; arbitral T12 EBF n2 23zl
pelo municipal a) art.2
proprietario na Procedime 712 EBF
reabilitagio Subida de 2 niveis no estadode ntos:
de: conservagdo 2pds a conclusdo ng 132, Procedi
da obra de reabilitagio art 2718 mentos:
ou EBF—
Nivel de conservacdo 2 BOM, ne 1882,
apas a conclusio das obras n224azrt2  art27le
desde que: 712 EBF EBF—
obras decorrentes nos dois anos
anteriores a data do n2 24
requerimento para a art.? 718
correspondente avaliagio; EEF
Tributagio & Alienacia/Arrenda 2 nes, 7e ne7, al.
taxa de 5% dos  mento de imdveis, Arrendamenta de o custo das obras (incluinda 23, zrt.2 b}, art.2
rendimentas  objeto de aghes de imaveis ou fracgdes, IVA) corresponda pelo mencs a T12 EBF 712 EBF
prediais reabilitagdo nos recuperadaos para 25% do valor patrimonial
auferidos do:  termos do RIRL actualizagao faseada tributario do imavel & este se Procedime n223al
das rendas destine 3 arrendamento para ntos: a)art.2
habitagio permanente n2 24 art.¢ 712 EBF
Sujeitos passivas de IRS T12 EBF
residentes no territaric
portugues
VA Taxa a 6% Empreitadas e Empreitadas de Empreitadas tal como definidas art.2 182 art.g 182
reabilitacdo beneficiagdo, no RIRU doCadigo  Cédigo
realizadas em remadealz¢io, Rezlizag 3o de contrato de do IVA. do VA
imdweis, ou em renavacio, restaure, empreitada entre empreiteiro 2 Lista I, Verba
espagos publicos reparagac ou dong de obra werba .27
conservagao de 223,
imaveis, ou partes anexa 20
autdnomas destes CIVA

Tabela 1.2 | Beneficios Fiscais IRS e IVA atribuidos no Municipio de Vila Nova de Gaia em ARU e fora de ARU

destinados &

Uso afeto 3
habitagio. N30 estdo hahbitagiio
abrangidos os antes e depois
materiais de da obra (o
construgdo, salvo se o prédio ou
respectivo valor nao fracgdo ndo
exceder 20% do valor pode
global da prestacio de encontrar-se
Servicos devoluto

Fonte: elaboracéo propria a partir dos beneficios fiscais disponiveis para o Municipio em ARU e fora de ARU
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IMPOSTO

IMT

BENEFICIO

Isencao por 3
anos

[a contar do
ano, inclusive,
da conduzio
da obra de
reabilitacdo)
£ 3 renovagao
por + 5 anos
Bl
requerimento
do
interessadao,
dependents
de
deliberagdo
em
Assembleia
Municipal)

Isencdo

Isencdo
[na primeira
transmissao
onerosa de

prédio
rezbilitado

AMBITO E APLICACAO

ARU Fora das ARL

Predios ou fractes
aUtGnamas,
concluidos hd mais
de 30 anos, objeto
de intervengoes de
reabilitacdo nos
termos do RIRL

Predios ou fragtes
auténomas, objeto de
intervencies de
rezbilitac3o nos termos
do RIRU, ou no Regime
Excecional dz
Feabilitz=c3o Urbana
[em vigor até 2013)

Predios ou fracches
destinados 2
intzrvencies de
rezbilitac3o nos termos
do RIRU ou no
Excecional dz
Feabilitz=c3o Urbana
[em vigor até 2013)

Nao aplicavel

Predios ou fraccdes autonomas, concluidos 2
mais de 30 anos, gue tenham sido objeto de
intervencio de reabilitagdo nos termos do
disposto no n.2 1 do artigo 45 do EBF

CONDICAO

ARU Fora das

ARU

CertificacSo da intervengao
de reabilitacio por parte da
CM;
Subida de 2 niveis no estado
de conservagao apos
conclusdo da obra. Nivel =
BOM;

Cumprimento dos requisitos
de eficiéncia energetica & de
qualidade térmica

Confirmacio de utilizacio do
imavel como habitacio
propriz permanente ou para
arrendamento para habitacio
permanents

Frazo de 3 anos
para o inicio das
obras a contar
da data de
adquisicao;

CertificacZo da
intervencio de
reabilitag3o por

arte da Ch; a
B %
Subida de 2 =
niveiz no estado %
de conservacao Jg
apas conclus3o =
da obra. Mivel 2
BOM
Cumprimento
das requisitos
de eficiéncia
energatica e de
qualidade
térmica
Predio ou Predio ou
fraccao fracgao
auténoma auténoma
destinado 2 destinado
habitagdo El
propria arrendam
permanents ou ento para
= arrendamentc  habitagdo
para habitacao pErmanen
permanents te
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ENQUADRAMENTO
GERAL

Fora
das

ARU
n2l, art.2 452 EBF

ARU

n22, al. a), art.2 452
EEF

Procedimentos: - n24,
art.2 452 EBF

n22 al.z), en? 5,

art.2452 EBF

n2l, art.2

459 EBF

n22, al.

b}, art.2

452 EBF

Procedim

antos: - _

n24, art.2 g

452 EBF +m
=
=
]
=]
]
=

n2l, art.2 452 EBF

n%2, al. c], art.2 452
EBF

Procedimentos: - n24,
art.2 452 EBF

Tabela 1.3 | Beneficios Fiscais IMI e IMT atribuidos no Municipio de Vila Nova de Gaia em ARU e fora de ARU

Fonte: elaboracéo propria a partir dos beneficios fiscais disponiveis para o Municipio em ARU e fora de ARU
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1.4.2 Taxa Municipal

A Lei das Financas Locais foi criada com o objetivo de estabelecer o regime financeiro dos
municipios e das freguesias, prevendo a possibilidade dos municipios criarem taxas nos termos do
RGTAL, aprovado pela Lei n.°53-E/2006, de 29 de dezembro, na 3? versdo mais recente alterada pela
Lei 117/2009, de 29 de dezembro. As taxas sdo criadas de acordo com o principio da justa reparticao
dos encargos publicos e visam arrecadar receitas que contribuam para suprir as necessidades
financeiras das autarquias, assim como a qualificacao urbanistica, territorial e ambiental. De acordo com
0 artigo 6° desta lei, “as taxas municipais incidem sobre utilidades prestadas aos particulares ou geradas
pela atividade dos municipios, designadamente: a) Pela realizacdo, manutencdo e reforco de
infraestruturas urbanisticas primarias e secundarias; b) Pela concessdo de licencas, pratica de atos
administrativos e satisfacdo administrativa de outras pretensdes de caracter particular; c) Pela utilizacéo
e aproveitamento de bens do dominio publico e privado municipal; d) Pela gestao de trafego e de areas
de estacionamento e) Pela gestao de equipamentos publicos de utilizacdo coletiva; f) Pela prestacdo de
servicos no dominio da prevencao de riscos e da protecao civil; g) Pelas atividades de promocao de
finalidades sociais e de qualificacdo urbanistica, territorial e ambiental; h) Pelas atividades de promocéo
do desenvolvimento e competitividade local e regional.” Desta forma, as atividades urbanisticas

geradoras de encargos para 0 municipio sao tributadas através das taxas.

Como forma de atracao e estimulo ao investimento por parte dos particulares, nas areas de ARU,
0S municipios e neste caso concreto, o municipio de Vila Nova de Gaia promove varios tipos de acéo:
atribui incentivos financeiros, através da reducéo ou dispensa de taxas ao nivel dos procedimentos de
controlo das operacdes urbanisticas; acompanha tecnicamente as operacdes urbanisticas promovidas
pelos particulares e, executa obras de requalificacdo das infraestruturas urbanisticas e dos espacos
publicos. Nas areas de ARU os incentivos financeiros atribuidos sao previstos em orcamento Municipal

e limitados temporalmente para as acoes de reabilitacédo urbana.

As reducdes/isencoes indicadas na tabela seguinte nao sao aplicaveis as taxas de apreciacao
dos pedidos e a componente variavel da taxa de emissao de alvaras. A aplicabilidade destas reducoes
carece de formalizacdo de pedido por parte do interessado e deliberacdo em Assembleia Municipal para

poderem ser atribuidos.
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TMU TMU/TCU

Taxas
afetas aos procedimentos

Taxas afeta a Vistoria de
certificagao de estado e

Taxas de
ocupagaofutilizagdo

Taxas

TAXA

associadas

CONSendagao

do espago piblico

licenciamento

de operagdes

urbanisticas
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REDUCAOD AMBITO E APLICACAD
A Fora ARU Fora das ARU
R das
U  ARU
*5  S0%a Predios, oufragies, Obras de Resbilitagdo
0% 100% objeto de de edificios ow outras
intervengdes de construcdes integradas
rezbilitagdo urbana  no Inventario do
naos termios do RIRU  Patrimdnio
Arquitetcnico do FOM
15% Edificios com
classificacso energetica
A+ zpds obra de
reabilitagio
50% Vistoria de certificacio
do estado de
conservacao do predio
Lo istoria de
% certificagdo do
estado de
conservacao do
predio
0 Pradios, ou fragtes,
% localizados na ARU
Encostas do Doura,
objeto de
interven;tes de
reabilitag3o urbana
nos termos do RIRU
S0 Predios, ou fragdes,
% objeto de

Fonte: elaboracéo propria a partir dos beneficios fiscais disponiveis para o Municipio em ARU e fora de ARU

interven;tes de
reabilita¢do urbana
nos termos do RIRU

CONDICAD ENOQUADRAM
ENTO GERAL
ARU Fora das ARU  Fora
ARU das
ARU
Atividades A reducdo variz
potencizdo  de acordo com
ras da a natureza da
manutencd  intervencioe o
o/fcriagiio patrimonizl dos
de emprego  imowels 3
au resbilitar
dinamizado
ras do
tecido
empresarial
Apresentacao c}da
do certificado n22
energatico. dao
Restituicdo de artigo
15% da TMU no 762 do
momento RMUE
Pedido de ngl
rezlizagio de dao
vistoria para art.2
efeitos de 452
obtangdo de EEF
imcentivos n22
fiscais 3 al. d)
reabilitagdo de dao
edificdos art.?
452
EBF
Pedido de n22al
realizacio d) art.2
de vistoria 45 EBF
para efeitos -n2 6.
de
obtencio
de
incentivos
fiscais 3
reabilitagdo
de edificios
Obraz
sujeitas 3
controlo
prévio

Tabela 1.4 | Taxas Municipais atribuidas no Municipio de Vila Nova de Gaia em ARU e fora de ARU
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CAPITULO Il- ANALISE EMPIRICA

2.1 Hipoteses

Como ja foi referido ao longo deste trabalho, as ARU delimitadas no Municipio de Vila Nova de
Gaia enquadram-se numa ERU, e encontram-se identificadas através de sistemas territoriais de referéncia
como a cidade de Gaia, as encostas do Douro e o sistema transversal sul, o caminho de ferro, os eixos
viarios prioritarios e os sistemas viarios ancestrais, os vales litorais e os vales do rio Febros e o Uima.
Esta caracterizacdo do territério deu origem as seguintes ARU: “ARU Cidade de Gaia”, “ARU Centro
Histérico”, “ARU Encostas do Douro”, “ARU Sistema Transversal Sul entre Mosteiros”, “ARU Aguda-
Granja e caminho de ferro até Miramar”, “ARU Zonas Industriais VL11", e “ARU Carvalhos”.

O tema de dissertacdo incide na pesquisa sobre qual foi o impacto das ARU enquanto
instrumento de politica publica territorial na regeneracéo urbana de Vila Nova de Gaia, e qual o seu papel

relativamente a restante area nao delimitada como ARU.

HIPOTESE 1: As ARU aumentaram o niimero de processos de obras particulares em areas brutas
de construcdo (ABC).
1A. Nas varias tipologias de usos: equipamentos, industrias e residéncias;

1B. Em obras de construcdo e/ou reconstrucao.

HIPOTESE 2: As areas fora das ARU aumentaram o nimero de processos de obras particulares
em ABC.
2A. No periodo correspondente de 2016 a 2020 em relacéo ao periodo de 2010 a 2016.

2.2 Design de Investigacéo

Este trabalho de investigacao pretende avaliar o impacto das ARU na regeneracao urbana de Vila
Nova de Gaia.

E avaliado o territorio delimitado de cada uma das ARU e fora das ARU, implicando uma pesquisa
aplicada e associada ao método quantitativo de investigacao, cujo tipo de design é nao experimental, do
tipo transversal e temporal, no presente caso para o Municipio de Vila Nova de Gaia.

O estudo em causa tem como pratica a associacao e tratamento de dados quantitativos
secundarios, no que diz respeito a sua natureza, e individuais quanto ao tipo de dados a utilizar. Serao

analisados os processos de obras particulares: pedidos de licenciamento (PL) e comunicacdes prévias
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(CP), cujos dados serdo individuais estatisticos, contabilizados para cada uma das ARU, desde 2010 até
a data de delimitacdo de cada ARU e, a partir dessa data até 2020. Como variaveis de controlo serdo
quantificados igualmente os processos de obras particulares, PL e CP, que deram entrada desde 2010
até 2020 para as restantes unidades territoriais fora das ARU.

Com este estudo pretende-se entender o impacto da criacdo das ARU no desenvolvimento do
territdrio, enquanto politica publica urbana, tendo como base os beneficios fiscais associados as taxas
municipais nestas areas delimitadas, onde a ERUG, na vertente do planeamento urbano, pretendeu
incidir.

Para cumprimento deste objetivo, a investigacao incide na analise dos seguintes indicadores:

- ldentificacdo de todos os incentivos fiscais atribuidos e critérios de aplicabilidade para cada
uma das ARU;

- Evolucéo territorial tendo em conta a area delimitada (coincidente com cada uma das ARU)
antes da delimitacéo, tendo como base de inicio 0 ano 2010 até a data da delimitacao da ARU. Para
célculo deste fator consideramos para a ARU do Centro Histérico 47 meses (desde 01.01.2010, até
20.11.2013). Para as restantes ARU, por terem sido aprovadas todas na mesma data, consideramos 74
meses (desde 01.01.2010, até 25.02.2016).

- Evolucao territorial tendo em conta a area delimitada para cada uma das ARU, desde a
delimitacao até 2020. Para calculo deste fator consideramos para a ARU do Centro Historico 85 meses
(desde 20.11.2013 até 31.12.2020). Para as restantes ARU, consideramos 58 meses (desde
25.02.2016 até 31.12.2020);

- [dentificacdo das areas definidas em Km2, de cada uma das ARU, distribuidas pelas freguesias
e unides de freguesias bem como as areas de cada uma das freguesias em Km2. Para efeito de

contabilidade foi elaborada uma tabela, com base no calculo em BD Espacial — PostGres e QGIS,

elaborada pela Divisdo de Informacdo Geografica da Gaiurb, EM.*!

2.3 Base de Dados da Investigagao
A base de trabalho incide em 7 das 9 ARU delimitadas e aprovadas no territério de Vila Nova de
Gaia, desde 2013 até 2020, (num total de 11 ARU ja aprovadas até a data da apresentacdo desta

dissertacdo, 2021). As ARU em estudo cobrem cerca de 34,4% da area do concelho. Foi excluida a ARU

41 Anexo 4 - Tabela areas de ARU por Freguesia (m2) e por area total de cada Freguesia e Unido de Freguesias em Km2
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de Valadares, ja que esta foi aprovada em 2020, carecendo de elementos suficientes que permitam
desenvolver o estudo pretendido. Para as restantes 2 ARU recentemente aprovadas, designadamente, a
ARU de Arnelas e a ARU das Devesas, estdo a ser desenvolvidas as respetivas ORU e, por fazerem
inicialmente parte integrante da ARU Encostas do Douro e da ARU Cidade de Gaia, respetivamente,
optou-se por manté-las territorialmente nas ARU primitivas, agrupando-se todos os dados recolhidos.
Procedeu-se da mesma forma para a ORU de Avintes, a qual também fazia parte da ARU Encostas do

Douro, aprovada em 2016, optando-se por agrupar todos os dados recolhidos.

128 20/11/2013 23/02/2017 23/02/2017 23/02/2017 23/02/2027

3209 25/02/2016 05/03/2020 23/02/2027

ARU Encostas do Douro 1366 25/02/2016 25/02/2018 23/02/2027
70 25/02/2016 25/02/2018 25/02/2018 25/02/2028

95 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

411 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

147 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

261 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

ARU Valadares 261 05/03/2020 05/03/2023

Tabela 2.5 | Total de ARU aprovadas em Vila Nova de Gaia desde 2013 até 2020
Fonte: elaboracado propria, a partir de gaiurb.pt/pages/778

A analise incide na area delimitada de cada uma das 7 ARU, de forma individual, identificando-
se nao so cada uma das ARU a que corresponde, como também a identificacao da(s) freguesia(s), com
base na estrutura de dados espaciais de Gaia IDEA-GAIA gerida pela Gaiurb e, o registo de processos
que deram entrada desde 2010 até ao ano de delimitacao de cada uma das ARU e apos a sua delimitacao
até 2020. E utilizado um registo por cada ano, podendo verificar-se a sua evolucdo no territorio, as areas
brutas de construcao (ABC) (traduzidas em metros quadrados (m?2)) e, a estimativa orcamental
apresentada para cada uma das tipologias de usos. Os dados baseiam-se no cruzamento geografico da
georreferenciacdo dos processos, através da aplicacao GISMAT e a caracterizacao de cada um é realizada

de acordo com a plataforma de gestdo documental (registo documental do SIGMA).

59

)
4N \/

Universidade do Minho


http://gaiurb.pt/pages/778

< 70

0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia M

Area Data de Aprovacdo | Data Redelimitacdo Data de Aprovagdo Validade
(hectares) ARU ARU ORD
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20/11/2013 23/02/2017 23/02/2017 23/02/2017 23/02/2027

3209 25/02/2016 05/03/2020 23/02/2027

1366 25/02/2016 25/02/2018 23/02/2027
95 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

411 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

147 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

261 25/02/2016 28/02/2019 28/02/2022

Tabela 2.6| ARU agrupadas objeto de analise 2013 até 2020
Fonte: elaboracao propria, a partir de gaiurb.pt/pages/778

. M;rir]ha 4 [ Centro Histrico

S. Pedro da
Afurada

Cidade de Gaia

S
Canidelo Oliveira do

Douro

. Encostas do Douro

Aguda-Granja e Caminho de Ferro at Miramar
afamude e
Vilar do
Paraiso

. Zonas Industriais VL11

Vilar do
Andorinho [ Carvalhos
Transversal Sul entre Mosteiros
Valadares e

Gulpilhares

Serzedo e Perosinho

Sandim,
Olival,
Crestuma e
Lever

Marinha
Grijo e Sermonde

Figura 2.5| Mapa das 7 ARU delimitadas sobrepostas as Freguesias e Uniao de Freguesias

Fonte: elaboracao propria

Para as restantes areas que ndo coincidem com as ARU é utilizada a mesma metodologia de

recolha de dados, traduzida numa tabela, com a analise dos dados referentes ao crescimento do numero
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de processos e ABC medida em m2, para cada uma das tipologias de usos, e tipo de construcao, para
posterior comparacdo com as ARU. Foram considerados os processos de obras particulares que deram
entrada desde 2010 até 2020, correspondente a dois periodos distintos, 2010-2016 (antes da
delimitacao da maior parte das ARU) e 2016- 2020 (apds a delimitacdo da maior parte das ARU). Para
a elaboracao deste trabalho, embora em 2010 existissem mais freguesias do que em 2013, (apos a
reorganizacdo administrativa) foi considerado para efeitos estatisticos entre 2010 e 2013 as freguesias

agrupadas tal como as conhecemos atualmente.

2.3 Método de Analise dos Dados
Para efeito deste estudo, foram contabilizados 9.728 processos para todo o territério Municipal.
Apds analise e tratamento de todos os dados existentes em cada um dos processos, foram considerados
como processos relevantes neste estudo, 4.340 processos. Apenas este numero foi alvo de analise
estatistica neste trabalho, espelhando assim um resultado fiavel quanto a evolucao territorial de Vila Nova
de Gaia e ao papel dos incentivos e beneficios fiscais na delimitacao das ARU, como contributo para a

regeneracao urbana.

Nos 4.340 processos analisados, encontram-se contemplados os PL, CP e Pedidos de

Legalizacao, excluindo-se os seguintes processos:

- Os Pedidos de Informacao Prévia (PIP) ja que, para além de nao traduzirem qualquer efeito

imediato no territério®, para poderem materializar a sua construcao terdo que ser submetidos a

analise através de PL ou CP, sendo contabilizados nessa tipologia de processos. Caso se

decidisse considerar os PIP, os mesmos seriam contabilizados mais do que uma vez* resultando

numeros inflacionados que iriam induzir em erro a analise e consequentemente o resultado final;
-Os processos cuja area de construcdo ¢ menor do que 20m2, dado que nesta tipologia estdo
abrangidos os anexos e as garagens, nao constituindo para efeito de analise qualquer mais-valia

em termos de evolucao territorial, nem ao nivel de regeneracao urbana;

42 Os PIP conferem apenas capacidade construtiva num determinado terreno que, para produzirem algum efeito no territério devem ser posteriormente
objeto de um PL ou CP.

43 Os PIP apenas séo validos por 1 ano, podendo ser renovado por igual periodo a pedido do requerente e caso se mantenham os mesmos pressupostos
de facto e de direito que levaram a decisao favoravel.
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- Os loteamentos, dado que os mesmos terdo que ser materializados através de PL ou CP, sendo
posteriormente contabilizados nesse ambito;

- Os processos que deram entrada, mas que foram arquivados sem qualquer ato administrativo
associado, ou seja, ndo produziram qualquer efeito no territorio;

- Qutras construcdes sem relevancia urbanistica para o estudo, nomeadamente, vedacoes,

demolicdes, limpeza de terrenos e alteracao de uso existente.

Os dados recolhidos ajustam-se a cada uma das ARU delimitadas, correspondente a dois
periodos distintos, desde 2010 até a aprovacédo de cada ARU e apds a sua aprovacdo até 2020, avaliando

as variaveis descritas nos paragrafos seguintes.

Os processos submetidos a apreciacao sao contabilizados por ano de submissao, por niumero
de processos e calculadas as areas de construcado traduzidas em metros quadrados#tendo em
consideracao as seguintes tipologias:

¢ Tipologia de usos dos edificios - para efeitos de contabilizacao sdo agrupadas estas tipologias
em trés usos distintos:

- ‘Residencial’: habitacao unifamiliar; habitacao bifamiliar; multifamiliar;

- ‘Equipamentos’: servicos, atividades desportivas de grande dimensao e de pequena dimensao,
atividades recreativas e culturais, administracao publica, estabelecimento hoteleiro, agricultura,
centros comerciais, comeércio tradicional, convivéncias, culto e inumacao, ensino e pesquisa
cientifica, equipamentos de apoio a infancia, equipamentos de apoio a terceira idade, escritorios,
estabelecimento de restauracdo e de bebidas, turismo no espaco rural, parques de
estacionamento e interfaces, servicos médicos, unidades comerciais de dimenséo relevante, uso
geral;

- ‘Industriais’: industria/armazém, Industria extrativa, industria transformadora.

44 No caso dos processos de construcdo nova e de ampliacdo que por qualquer razdo nao dispunham de dados que nos permitisse extrair os metros
quadrados de construcao, foi estimado o calculo das areas através do valor apresentado na estimativa orcamental (total) dividido pelo nimero de pisos,
atribuindo-lhe um valor por metro quadrado base de 603.00€ (valor referéncia entre os anos de 2010 e de 2020, cujo valor de referéncia em 2010 era de
603.00€ por cada m2 de construcao). https://www.portaldahabitacao.pt/valor-medio-de-construcao-por-m2-para-efeitos-do-imi)
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e Tipo de obra - Construcdo nova; ampliacdo; reconstrucdo com preservacdo de fachadas;
reconstrucdo sem preservacado de fachadas; alteracdo em fogos; alteracdo em todo o edificio.
Para efeito desta contabilizacao, o tipo de obra foi agrupado em dois grupos distintos:

- Construcdo: construcado nova e ampliacao;

- Reconstrucao: reconstrucdo com preservacao de fachada e sem preservacdo de fachada, ja

gue ambas contribuem para a alteracao da estética dos locais e para a regeneracao urbana.

Dado que o maior incentivo a reabilitacdo urbana é materializado através dos beneficios e
incentivos fiscais, foram elaboradas quatro tabelas (ver tabelas 1.2, 1.3 e 1.4), evidenciando o
tipo de Beneficios Fiscais em sede de IRS, IVA, IMI, IMT, bem como, as taxas Municipais

atribuidos pelo Municipio de Vila Nova de Gaia, em ARU e no restante territério nao delimitado.

Dados recolhidos — Grupo de controlo

Fora do limite das ARU, na restante area do territorio de Vila Nova de Gaia, através da
identificacdo das freguesias e das unides de freguesias a que correspondem, foram considerados o
numero de processos e as ABC, traduzidas em m2, em dois periodos distintos, correspondentes a maior

parte das ARU delimitadas, periodo de 2010 até 2016 e periodo de 2016 até 2020.

CAPITULO lll- ANALISE ESTATISTICA

3.1 Analise das ARU antes e apds a sua delimitacao
3.1.1 Centro Histérico

A ARU do Centro Historico de Vila Nova de Gaia ocupa uma area de 1,28Km2 e localiza-se na
Unido de Freguesias de Santa Marinha e S. Pedro da Afurada, com uma area total de 6,9Km2. A sua
delimitacao foi aprovada em 20.11.2013, tendo por base os seguintes objetivos estratégicos* “Preservar
a qualificacdo dos valores ambientais e paisagisticos; Proteger e potenciar o patriménio; Qualificar areas
estritamente relevantes; Reforcar os sentimentos de identidade e pertenca; Consolidar e alargar a
multifuncionalidade; Melhorar as condicdes de acesso, circulacdo e comunicacao”.

Para além da sua delimitacdo em 2013, esta ARU sofre em 23.02.2017 uma nova redelimitacao,

decorrente da aprovacdo da respetiva ORU sistematica. Para cumprimento dos objetivos estratégicos

45 Apresentacdo da ARU Centro Historico, versao resumida, pag. n.° 19. www.gaiurb.pt
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definidos a ORU apresenta intervencdes estratégicas com definicdo de unidades de intervencao
prioritaria, no sentido de, ndo s6 salvaguardar os valores naturais em presenca, como de proteger a
integridade e autenticidade do Centro Histdrico de Gaia e da sua localizacdo estratégica privilegiada,
junta pelo Rio Douro do Centro Historico do Porto, promovendo o valor universal em torno ao comércio
do Vinho do Porto.

Em termos de analise desta area territorial especifica, observamos um aumento progressivo de
entrada de nimero de processos apos a delimitacdo da ARU. No entanto, com um decréscimo no ano
subsequente a sua delimitacdo. Foram contabilizados 29 processos registados antes da delimitacdo da
ARU (entre janeiro de 2010 e novembro de 2013), com uma ABC de 16.219m2 e uma estimativa
orcamental de 5.586.011,00€. Para o periodo subsequente entre dezembro de 2013 e dezembro de
2020, obtém-se um total de 139 processos, com uma ABC de 200.483m2 e uma estimativa orcamental

de 116.664.504,00€. Pela leitura da tabela, constata-se um aumento ndo sé no numero de processos,

como da ABC em m2, bem como da estimativa orcamental apresentada.*

ARU Numero total NUmero médio Area bruta de Numero médio Estimativa
processos mensal construgéo mensal orcamental
(abc) (abc)

Antes da delimitaio 29 0,62% 16.219m2 345,09m2 5.586.011,00€.
2010 - 2013
47 meses
ApOs a delimitagéo 139 1,64% 200.483m2 2.358,62m2 116.664.504,00€
2013 - 2020
85 meses

T Var média mensal 165% 583%

Tabela 3.7| ARU Centro Histdrico | numero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboracao propria

Considerando os 47 meses antes da delimitacdo, constatamos uma média de 345,09 m2 de
ABC e, no periodo subsequente a delimitacdo um aumento significativo, representando uma média
mensal de 2.358,62m2. E de notar que em qualquer um dos graficos o aumento mais significativo
verificou-se no ano 2017, coincidente com o ano em que ocorre a redelimitacao desta ARU, decorrente

da aprovacdo da respetiva ORU sistematica.

46 Tabela discriminada no anexo 5.1
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Evolugdo por ano de niimero de processos e ABC
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Figura 3.6 ARU Centro Historico | numero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboracao propria

Ao avaliarmos a tipologia de usos: equipamentos, residencial e industriais, verifica-se um

aumento significativo apds a delimitacdo desta ARU, da entrada de niimero de processos referente a

equipamentos, ao nivel da ABC. Este aumento deve-se sobretudo a localizacdo geografica estratégica

desta ARU, a sua estreita relacdo com o Municipio do Porto e ao significativo aumento do turismo até a

época pré-Covid. Quanto a tipologia de uso das industrias, ainda que sendo uma area de caves de Vinho

do Porto, a sua localizacao atual aponta para uma ocupacao deste tipo de atividade mais residual e

localizado a cota alta. No referente a tipologia de uso residencial verifica-se um aumento do numero de

processos. No entanto, menor quanto a relacao com a area de construcao, evidenciando a necessidade

de ocupacao de construcdes pré-existentes, transformando-as e/ou ampliando-as, criando assim novas

dinamicas urbanas.*

ARU equipamentos induastria residencial
n.g Ares bruta Estimativa n.g Area bruta Estimativa n.e Area bruta Estimativa
Processos de orcamental processos de orgamental processos de orgamental
construgio construgio construgio
Antes 11 7.B53 3.656.604 3 4841 665_259 16 3.596 1.264.148
delimitardo m2 £ m2 £ m2 £
2010 -
2013
0,23 167,1mz2 0,06 105,1mz2 0,34 72,9m2
47 meses
Apés 35 137.220 83.231.742 Z 10.618 248754 a7 32.474m2 23.182.895E
delimitagao m2 £ m2 € €
2013 -
2020
85 masas 0,45 1614,4m2 0,02 124,8m32 1,14 610, 4m2
T Var 866 19% 750%
média
mensal

47 Tabela discriminada no anexo 5.2

Tabela 3.8 | ARU Centro Histérico | equipamentos |industria | residencial

Fonte: elaboracao propria

65

)
4N \/

Universidade do Minho



0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

Evolugdo por ano de numero de processos e ABC (por destino da construgéo) Area de construcio (m2) @ Nimero de processos
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Figura 3.7 ARU Centro Histdrico | equipamentos |industria | residencial

Fonte: elaboracéo propria

Quanto ao tipo de obra, construcao, ou reconstrucao, verifica-se apos a delimitacdo desta ARU,
um maior numero de processos destinados a construcdo e um menor numero de processos destinados
a reconstrucao, contrastando com o periodo anterior a delimitacdo, cujo nimero de processos e a ABC

era maior referente nos pedidos de reconstrucdo, com uma média mensal de 201m?2 em contraste com

145m2 para os pedidos de construcdo nova.*®

ARU Construgao Reconstrugao
n.2 processos Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa
construgdo orgamental construgdo orgamental
Antes 12 6.966 1.622.134 18 9.424 3.963.877
delimitagdo 2010 - m2 € m2 €
2013
47 meses 0,26 145m2 0,38 201m2
Ap6s delimitacio 83 157.473 99.851.002 55 42.839 16.813.502
2013 - 2020 m2 € m2 €
85 meses
0,97 1.855m2 0,64 504m2
T Var média 1183% 151%
mensal

Tabela 3.9] ARU Centro Histdrico | construcao | reconstrucao
Fonte: elaboracéo propria

48 Tabela discriminada no anexo 5.3
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Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC (por tipo obra) Ares de construcso (m2) @) Nimero de processos
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Figura 3.8 ARU Centro Histérico | construcao | reconstrugao

Fonte: elaboracao prépria

3.1.2 Cidade de Gaia

A ARU da Cidade de Gaia foi aprovada em 25.02.2016 e abrange uma area de 32Km2,
localizando-se em quatro freguesias e quatro unides de freguesia com a seguinte distribuicdo em areas
geograficas:

- Freguesia de Canidelo, ocupa a totalidade da area da freguesia com 8,30km2;

- Freguesia da Madalena, ocupa uma area de 3,33km2, numa freguesia com uma area total de
4,7Km2;

- Freguesia de Oliveira do Douro, ocupa uma area de 5,12km2, numa freguesia com uma area
total de 7,5Km2;

- Freguesia de Vilar do Andorinho, ocupa uma area de 3,82km2, numa freguesia com uma area
total de 7,1Km2;

- Unido de Freguesias de Santa Marinha e S. Pedro da Afurada, ocupa um total de 4,68km?2,
numa unido de freguesias com uma area total de 6,9Km2;

- Uniao de Freguesias de Mafamude e Vilar do Paraiso, ocupa um total de 6,65 km2, numa uniao
de freguesias com uma area total de 10,6Km2;

- Unido de Freguesias de Pedroso e Seixezelo, ocupa uma area de 0,04Km, numa unido de

freguesias com uma area total de 20,9Km?2.

Teve por base os seguintes objetivos estratégicos*: restabelecer o Centro da Cidade consolidada;

potenciar os valores identitarios, bem como o turismo em complemento da cultura; mitigacéo do impacto

49 Proposta de alteracao da Delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana ARU Cidade de Gaia, pag. n.° 08. www.gaiurb.pt
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provocado pelos eixos viarios de alta capacidade existentes; qualificacao dos limites da cidade no espaco
urbano; criacdo de um sistema verde urbano; consolidacédo da plataforma Cidade com intensificacao de
usos e requalificacdo do tecido urbano; promocao da competitividade da cidade. Em termos gerais, a
delimitacao desta area pretende dar resposta ao desafio da compactacao e da qualificacdo do espaco
urbano, intensificacdo de usos e otimizacao das infraestruturas e equipamentos.

Analisada esta ARU Cidade de Gaia, observamos um aumento progressivo de entrada de nimero
de processos apos a delimitacao da ARU, com um acentuado aumento no ano de 2019 quer em nimero

de processos, quer em ABC. Verifica-se também um crescimento médio de entrada de processos de

136% relativamente ao periodo ndo ARU e um aumento da ABC apés ARU em 440%.”

ARU Numero total Numero médio Area bruta de construgio Numero médio Estimativa
processos mensal (abc) mensal orcamental
(abc)
Antes da delimitagio 513 6,93 245.005m2 3.310,88 87.575.368,00€.
2010 - 2016
74meses
Ap6s a delimitacio 950 16,4 1.036.749m2 17.874,98 507.523.609,00€
2016 - 2020
58 meses
T Var média mensal 136% 440%

Tabela 3.10| ARU Cidade Gaia | nimero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboragéo propria

Considerando os 74 meses antes da delimitacado, constatamos uma média de 3.310,88m2 de
abc e, no periodo subsequente a delimitacdo um aumento significativo, representando uma média

mensal de 17.874,98m?2.

Evolugdo por ano de niimero de processos e ABC Area de construgio (m2) @) NUmero de processos
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Figura 3.9| ARU Cidade Gaia | numero de processos |ABC em m2

Fonte: elaboracéo propria
50Tabela discriminada no anexo 6.1
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Ao avaliarmos a tipologia de uso quanto aos equipamentos, residencial, industriais, verifica-se

um aumento em area de construcdo dos equipamentos e das industrias ndo se refletindo num aumento

em numero de processos. Este facto deve-se as caracteristicas intrinsecas da propria area e a sua

localizacao geografica no centro da cidade de Vila Nova de Gaia, com tipologia de usos mistos. Destaca-

se neste caso concreto um aumento significativo de uso residencial (este estudo agrupa usos residencial

e de comércio). Destaca-se o ano de 2019, com um aumento da area de construcdo em todas as

tipologias de usos, ndo acompanhado, no entanto, no numero de processos. Esta diferenca deve-se ao

facto desta area territorial permitir ocupacdes mais densas no territorio, possibilitando num Unico

processo atingir elevada area de construcao. Quanto as industrias, verificou-se apenas um aumento no

ano de 2019 da area de construcdo, mantendo-se o nimero de processos depois da delimitacdo com

variacdes pouco significativas.”

ARU equipamentos industria residencial
n.2 Area bruta Estimativa n.2 Area bruta de Estimativa n.2 Area bruta de Estimativa
proc. de orgamental proc. construgdo orgamental proc. construgdo orgamental
construgdo
Antes 96 97.734m2 38.761.809€ 17 30.909m2 4.306.581€ 387 116.362m2 44.506.981€
delimitacdo
2010 - 2016
74 meses 1,29 1.320,7m2 0,22 417,7m2 5,22 1.572,5m2
Apés 98 197.758m2 83.929.200€ 17 88.900m2 6.962.530€ 848 750.091m2 416.631.876
delimitagdo €
2016 - 2020
58 meses 1,68 3.409,6m2 0,29 1.532,8m2 14,6 1.2932,6
TVar 02 158% 1 267% s 722%
média
mensal

Evolugiio por ane de nimero de processos e ABC (por destino da construgic)

Area bruta deconstrugia [m2)
v

Tabela 3.11| ARU Cidade Gaia | equipamentos | indistria | residencial

Area de constr

Fonte: elaboracéo propria
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Figura 3.10| ARU Cidade Gaia | equipamentos | industria | residencial
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Quanto ao tipo de obra, construcao ou reconstrucao, verifica-se apds a delimitacao desta ARU,

um aumento progressivo, quer em nimero de processos, quer em ABC. Os pedidos de reconstrucéo sao

nesta area pouco significativos. Este facto deve-se as caracteristicas da prépria ARU em termos

territoriais.>

ARU Construgdo Reconstrugio
n.2 Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa

processos construgdo orgamental construgdo orgamental
Antes 433 218.855m2 83.362.114 67 26 150m2 3.363.463
delimitacdo € €
2010 - 2016
74 meses 5,85 2.958m2 0,90 353m2
ApéS 851 987.702m2 492.377.307 112 49 047m2 15.996.093
delimitagcdo € €
2016 - 2020
58meses 14,6 17.029m2 1,93 846m2
T Var média 149,5% 476% 114% 139%
mensal ] ]

Tabela 3.12| ARU Cidade Gaia | construgao | reconstrugao
Fonte: elaboracéo propria
Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC (por tipo obra) Area de construcio (m2) @) Mimero de processos
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3.1.3 Encostas do Douro
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Figura 3.11| ARU Cidade Gaia | construcéo | reconstrucéo

Fonte: elaboragéo propria

A ARU das Encostas do Douro foi aprovada em 25.02.2016 e abrange uma area de 14,36Km2,

localizando-se em duas freguesias e uma unido de freguesias com a seguinte distribuicdo em areas

geograficas:

52 Tabela discriminada no anexo 6.3
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- Freguesia de Oliveira do Douro, ocupa uma area de 1,75 km2, numa freguesia com uma area
total de 7,5Km2;

- Freguesia de Avintes, ocupa uma area de 4,97km2, numa freguesia com uma area total de 8,8
Km?2;

- Unido de Freguesias de Sandim, Olival, Lever e Crestuma, ocupa uma area de 7,64Km2, numa
unido de freguesias com uma area total de 34,2Km2.

Esta area faz parte do Projeto Municipal Encostas do Douro, cuja delimitacdo é mais abrangente
e corresponde a 12% da area total do conselho.

Os objetivos estratégicos da delimitacdo desta ARU assentam na requalificacdo ambiental,
urbanistica e patrimonial; preservacao dos valores naturais e ambientais; criacao de politicas de

compatibilidade territorial; integracédo, inovacao e coesao social; valorizacdo do patrimoénio presente
material e imaterial.”®

Em termos de analise desta area territorial especifica, observamos uma diminuicdo de numero
de processos e de area de construcdo no ano da sua delimitacdo. Nos anos subsequentes, um aumento
de area de construcdo nos anos 2017 e 2019, mantendo-se uma tendéncia uniforme no nuimero de
processos. O ano de 2013 foi aquele em que se verificou um niimero de processos elevado destacando-
se também a area de construcao durante este periodo sem delimitacdo da ARU. Foram contabilizados
89 processos registados antes da delimitacdo da ARU (entre janeiro de 2010 e fevereiro de 2016), com
uma ABC de 33.831m2, e uma estimativa orcamental de 10.377.874,00€. Para o periodo subsequente
(entre fevereiro de 2016 e dezembro de 2020), obtém-se um total de 83 processos, com uma ABC
35.261m2 e uma estimativa orcamental de 13.833.716,00€. A leitura da tabela indica um aumento nao
sO no numero de processos, se tivermos em consideracdao o nimero de meses abrangido pela ARU,
como da ABC em m2, bem como da estimativa orcamental apresentada. Considerando os 74 meses
antes da delimitacdo, constatamos uma média de ABC por més de 457,18m2, no periodo subsequente

a delimitacao (58 meses) uma média de ABC por més de 607,95m2. O aumento é mais significativo na

ABC com uma variacdo de 33%, em comparacdo com o numero de processos cuja variacdo é de 19%.>

53 Memoria Descritiva ARU Encostas do Douro
https://www.gaiurb.pt/ gaiurb/uploads/document/file/ 1238/03_md_aru_ed.pdf
54 Tabela discriminada no anexo 7.1
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ARU Nidmero total Nidmero Area bruta de construcio idrmiero médio mensal Ectimativa orgamental
|proceszsos médio mensal [abc) fabc)
Antes da a8 120 457, 1Em2 10.377.874,00€
33.831mz

delimitagéo

2010 - 2018

74 meses

Apds s B3 143 35.261m2 607,95m2 13.833.716,00€
delimitagée

2016 - 2020

58 meses
T Var média 19% 3%

mensal

Evolugio por ano de nimero de processos e ABC

=

2010

2013

Tabela 3.13| ARU Encostas do Douro| nimero de processos | ABC em m2

2015 2016 2017

2018
2018

Fonte: elaboracéo propria

Nimero depro

Figura 3.12| ARU Encostas do Douro| nimero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboracéo propria

Quando avaliamos a tipologia de uso da construcdo, equipamentos, residencial e industriais,

verifica-se relativamente aos equipamentos existem anos nos quais nao se verificou qualquer entrada de

processos nesta tipologia, designadamente, 2016 e 2018, apresentando uma diminuicao de entrada de

processos no periodo pos ARU, com um registo médio mensal de entrada de 0,29 e de 0,20 no periodo

subsequente a delimitacdo. A ABC acompanha a tendéncia com 209,8m2 area bruta de construcao

antes ARU e 60,1m2 pos ARU, em ambos o0s casos a variacao é negativa. No referente a tipologia de

usos industrial e residencial, constata-se um aumento significativo da ABC, sobretudo para a industria

em 222%, devido ao ano 2017. A tipologia de uso residencial aumenta em 104%, passando de uma

média mensal de 210,6m?2 para 429,7m2, embora 0 aumento nao seja maior do que a tipologia de uso
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Este facto deve-se & dispersao residencial existente nestas areas.”

industrial, 0 aumento na area residencial € progressivo quer em numero de processos, quer em ABC.

Arca bruta de construgan [m2)

6000

2000

o

Tabela 3.14| ARU Encostas do Douro | equipamentos |industria | residencial

Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC (por destino da construgdo)

2010 2011 2012

314 2

Figura 3.13| ARU Encostas do Douro| equipamentos |industria | residencial

55 Tabela discriminada no anexo 7.2

6 2017 2015 2019 2010 20

equipamentos residencial
n.2 Area bruta Estimativa n.2 proc. Estimativa Area bruta
proc. de orgamental orgamental de
construgdo construgdo
22 15.528m2 4.264.220€ 4 1.040.753€ 15.585m2
delimitagdo
2010 -2016
0,29 209,8m2 0,05 210,6m2
12 3.485m2 1.090.784€ 5 1.392.287€ 24.922m2
delimitagdo
2016 - 2020
0,20 60,1m2 0,08 429,7m2
31% -71% 60% 104%

Fonte: elaboracéo propria

Area de construcdo (m2) @ Nimero de processos

Fonte: elaboragéo prépria
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Quanto ao tipo de obra, reconstrucdo ou construcdo, verifica-se um aumento maior de
reconstrucdes, do que construcdes de raiz, com uma variacdo média apos a delimitacdo de 83%,
representativo para estas areas dadas as suas caracteristicas. Esta area territorial € caracterizada por

pequenos nucleos rurais com algumas construcées em mau estado de conservacado e algum patrimonio

: 56
disperso.
ARU Construgdo Reconstrugio
n.2 Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa
processos construgdo orgamental construgdo orgamental
Antes 77 30.508m2 9.755.905€ 12 3.323m2 621.969
delimitagdo €
2010 -2016
74 meses 1,04 412m2 0,14 45m2
Apés 72 30.436m2 12.407.503€ 11 4.775m2 1.426.213€
delimitagdo
2016 - 2020
58 meses 1,24 526m2 0,22 82m2
T Var média 19,2% 27% 57% 83%
mensal
Tabela 3.15| ARU Encostas do Douro| construczo | reconstrucéo
Fonte: elaboracéo propria
Evolugéo por ano de nimero de processos e ABC (por tipo obra) Area de construcio (m2) @ Nimero de processos
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Figura 3.14| ARU Encostas do Douro| construgao | reconstruczo

Fonte: elaboracéo propria

56 Tabela discriminada no anexo 7.3
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3.1.4 Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar

A ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar foi aprovada em 25.02.2016 e abrange
uma area de 0,95Km2, localizando-se em duas freguesias com a seguinte distribuicdo em area
geografica:

- Freguesia de Arcozelo, ocupa uma area de 0,61km2, numa freguesia com uma area total de
8,5 Km2;

- Freguesia de S. Félix da Marinha, ocupa uma area de 0,34km2, numa freguesia com uma area
total de 7,9Km2;

Caracteriza-se por ser uma area delimitada ao longo do caminho de ferro, com frente mar, inclui
0 nucleo piscatério da Aguda e o bairro balnear da Granja, lugares de referéncia da Costa Atlantica. Esta
area foi marcada por uma histéria e identidade cultural e nivel social elevado, ligada a habitacdo e ao
lazer.

Os objetivos estratégicos da delimitacdo desta ARU assentam na consolidacdo das unidades
urbanas da Aguda e da Granja; preservacao da sua identidade litoral, valorizando os espacos publicos e
0 seu patrimonio; potenciar as oportunidades turisticas; valorizacao dos eixos panoramicos atlanticos;

requalificacdo de espacos ao longo da linha de caminho de ferro; valorizacao do patrimonio construido

de referéncia.”’

Foram contabilizados 32 processos registados antes da delimitacdo da ARU, com uma ABC 11.310m2,
e uma estimativa orcamental de 4.782.402,00€. Para o periodo subsequente, apds a delimitacéo,
obtém-se um total de 42 processos, com uma ABC 18.921m2 e uma estimativa orcamental de
19.337.637,00€. Obtém-se pela leitura imediata da tabela, um aumento ndo s no numero de
processos, se tivermos em consideracédo o nimero de meses abrangido pela ARU, como da ABC em m2,
bem como da estimativa orcamental apresentada. Considerando os 74 meses antes da delimitacao,
constatamos uma média de ABC por més de 152,84m2, no periodo subsequente & delimitacdo, 58
meses, uma média de area bruta de construcado por més de 326,22m2. O aumento é mais significativo
na ABC com uma variacado de 113%, em comparacdo com o numero de processos cuja variacdo ¢ de

67,44%. Verifica-se que em 2017 ocorre um aumento significativo em termos da ABC e de nimero de

57 ARU_ Relatdrio
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/ 488 /aru___relatorio.pdf

75

Ne /7
/I\

Universidade do Minho


https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/488/aru___relatorio.pdf

0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

processos, ao invés do ano anterior aquando a delimitacdo desta ARU, cujo nimero de processos € mais

baixo, mas com uma area de construcao mais elevada.™

ARU Nimero total Nimero médio Area bruta de construcio Nimero médio Estimativa
Processos mensal (abc) mensal orcamental
{abc)
Antes da delimitacao 3z 0.43 11.310m2 152,84m32 4.782.402,00€.
2010 -2018
74 meses
Ap6s a delimitacio 4z 072 18.921m?2 326,22m32 19.337.637,00€
2016 - 2020
58 meses
T Var média mensal 67,44% 113%
Tabela 3.16| ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar| nimero de processos | ABC em m2
Fonte: elaboragéo
Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC Area de construcio (m2) @ Nimero de processos

6000 16

.
.
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Mum ero depro cessos

Area bruta de constru Gan [m2)

2010

20 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Figura 3.15| ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar| nimero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboragéo propria

Quando avaliamos a tipologia de uso da construcao, equipamentos, residenciais e industriais,
verificamos que nao existem industrias nesta area, nao sendo este territorio vocacionado para o efeito.

Constata-se que nos anos 2011 a 2014, 2016, 2018 e 2020 n&o existiram processos de obras
particulares para a tipologia de uso equipamentos; no entanto, verifica-se um aumento apos ARU, quer
em numero de processos, quer em ABC, sendo menos significativo o aumento verificado para a tipologia
de uso residencial. A ABC para a tipologia de uso equipamentos aumenta de 18,6m?2 por més para

58,3m2, com um aumento na ordem dos 214%. Verifica um menor aumento em m2 médios por més

58Tabela discriminada no anexo 8.1
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na tipologia de uso residencial, a qual aumenta de 134,3m2 por més para 267,9m2, aumentando 100%

nesta tipologia de processos.”

ARU equipamentos inddstria residencial
n.@ Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa
proc. de orcamental de orgamental de orcamental
construgdo construgdo construcdo
Antes 2 1.374m2 543.145€ 0 0Om2 o€ 29 9.936m2 4.143.417€
delimitagdo
2010 - 2016
(74 meses) 0,02 18,6m2 0,39 134,3m2
Ap65 6 3.382m2 809.098€ 0 0m2 0€ 37 15.539m2 18.624.379€
delimitagdo
2016 -2020
(58 meses) 0,10 58,3m2 0,63 267,9m2
Total 400% 214% 65,5% 100%
Variagdo

Tabela 3.17| ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar| equipamentos | industria | residencial

Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC (por destino da construgio)

Area bruta de construgao (m2)

2010

Equipamentos

2015

2017 2019

20132
20

Ano

Fonte: elaboracao propria

Area de construcdo (m2) . Nimero de processos

™

Mamero de process

Figura 3.16| ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar| equipamentos | industria | residencial

Fonte: elaboracéo propria

Quanto ao tipo de obra, reconstrucdo ou construcdo, verifica-se um aumento maior de

construcao de raiz, com uma média mensal de ABC antes da ARU de 124m2 para 225m2, com um

aumento na ordem dos 81%. Quanto a reconstrucao, a percentagem é mais elevada, aumentando face

59 Tabela discriminada no anexo 8.2
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ao periodo antes da delimitacdo em 255%. Este aumento deve-se a especificidade desta area,

caracterizada pelo nucleo piscatdrio da Aguda, casas senhoriais, e nucleo urbano muito consolidado.®

ARU Construgao Reconstrugao
n.2 Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa
processos construgdo orgamental construgdo orgcamental
Antes 25 9.190m2 3.929.030€ 7 2.120m2 853.372¢€
delimitagdo
2010 - 2016
74 meses 0,33 124m2 0,08 29m2
Apés 38 13.027m2 17.761.307€ 4 5.894m2 1.576.330€
delimitagdo
2016 - 2020
58 meses 0,65 225m2 0,08 102m2
T Var média 97% 81% 0% 255%
mensal

Tabela 3.18| ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar| construczo | reconstrugao

Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC (por tipo obra)

Area bruta de construgao (m2)

Fonte: elaboracéo propria

Ares de construcio (m2) @) Nimero de processos
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Figura 3.17 | ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar| construcéo | reconstrucso

3.1.5 Zonas Industriais VL11

Fonte: elaboracéo propria

A ARU Zonas Industriais VL11 foi aprovada em 25.02.2016 e abrange uma area de 4,1Km2,

localizando-se em duas freguesias e trés unides de freguesia com a seguinte distribuicao em area

geografica:

60 Tabela discriminada no anexo 8.3
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- Freguesia de Arcozelo, ocupa uma area de 0,17km2, numa freguesia com uma area total de
8,5 Km2;

- Freguesia de Canelas, ocupa uma area de 2,18km2, numa freguesia com uma area total de
6,9 Km2;

- Uniao de Freguesias de Gulpilhares e Valadares, ocupa uma area de 0,14km2, numa uniao de
freguesias com uma area total de 10,6Km2;

- Unido de Freguesias de Mafamude e Vilar do Paraiso, ocupa uma area de 0,45km2, numa
unido de freguesias com uma area total de 10,6Km2;

- Unido de Freguesias de Serzedo e Perosinho, ocupa uma area de 1,16km2, numa uniado de
freguesias com uma area total de 12Km2.

Caracteriza-se por ser uma area agregada das zonas industriais da Rechousa, Canelas,
Arcozelo/Serzedo, abrange a zona envolvente da Estrada da Rainha, apoiada na VL 11. Esteve subjacente
a sua delimitacdo a necessidade de qualificacdo territorial com regeneracdo socioecondmica, que
pudesse contribuir para o desenvolvimento empresarial € do espaco publico envolvente.

Os objetivos estratégicos da delimitacdo desta ARU assentam no reforco da plataforma logistica
Rechousa/ Boavista da Estrada/ Feiteira; valorizacdo do eixo viario VL11 e VL5 e o desenvolvimento das
zonas industriais ao longo deste eixo; melhoria das infraestruturas rodoviarias e acessos a esta area;
mitigacao do impacto desta area na envolvente, caracterizada por zonas residencial; conversao das areas
industriais abandonadas; disponibilizacdo de areas empresariais valorizando o territério e contribuindo

para a criacdo de emprego; promocao de politicas de integracédo social nas comunidades desfavorecidas,

dada a existéncia de bairros sociais na envolvente.®*

Foram contabilizados 47 processos registados antes da delimitacdo da ARU, com uma ABC
44.704m2, e uma estimativa orcamental de 10.676.474,00€. Para o periodo subsequente, apos a
delimitacao, obtém-se um total de 65 processos, com ABC de 93.523m2 e uma estimativa orcamental
de 18.426.197,00€. Obtém-se pela leitura imediata da tabela, um aumento ndo sé no numero de
processos, se tivermos em consideracdo o nimero de meses abrangido pela ARU, como da ABC em m2,
bem como da estimativa orcamental apresentada. Considerando os 74 meses antes da delimitacéo,
constatamos uma média de ABC por més de 44.704m2, no periodo subsequente a delimitacdo, 58

meses, uma média de area bruta de construcdo por més de 93.523m2. O aumento é mais significativo

61 ARU_ Relatorio
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/819/aru___relatorio.pdf
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na ABC com um a variacdo de 167%, em comparacdo com o nuimero de processos cuja variacdo é de
75%. Verifica-se que em 2017 ocorre um aumento significativo em termos da ABC e do numero de

processos, ao invés do ano anterior aquando a delimitacdo desta ARU, cujo nimero de processos € mais

baixo, no entanto a area de construcdo é mais elevada.®

ARU Numero total Numero médio Area bruta de construgio Numero médio Estimativa
processos mensal (abc) mensal orcamental
(abc)
Antes da delimitacéo 48 0,64 44.708m2 604,11m2 10.676.474,00€
2010 - 2016
74 meses
Ap&s a delimitaco 65 1,12 93.523m2 1.612,47m2 18.426.197,00€
2016 - 2020
58 meses
T Var média mensal 75% 167%
Tabela 3.19| ARU Zonas Industriais VL 11 | numero de processos | ABC em m2
Fonte: elaboracéo propria
Evolugédo por ano de nimero de processos e ABC Area de construcio (m2) @ Nimero de processo
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Figura 3.18| ARU Zonas Industriais VL 11| numero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboracéo propria

Quando avaliamos a tipologia de uso da construcao, equipamentos, residenciais e industriais,

verificamos o aumento significativo nas areas industriais, aumentando a ABC em 485% passando de

62 Tabela discriminada no anexo 9.1
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uma média mensal de 266m2, para 1.557m2, sendo este territério vocacionado para o efeito. O ano
apos a delimitacao, 2017 foi 0 ano mais expressivo para a tipologia de uso industria.

No referente aos equipamentos, é o que apresenta um menor aumento, o que se justifica pela
especificidade desta area. Verifica-se também um aumento significativo apés ARU, quer em numero de
processos, quer em ABC, para a tipologia de uso residencial. A ABC para a tipologia residencial aumenta
de 88m2 por més para 226,8m2, representando uma variacdo de 158%. No ano da delimitacdo observa-
se um maior numero de processos destinados a industria, no entanto nao tao significativo em termos da

ABC. Apos o ano de 2017, a tendéncia é de descida, exceto para a area residencial, com aumento do

numero de processos, embora a ABC se mantenha mais ou menos constante.®®

ARU equipamentos industria residencial
n.2 Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa
proc. de orgamental de orgamental de orgamental
construgdo construgdo construgdo
Antes 8 2.109m2 799 839€ 26 36.080m2 8.470.801€ 13 6.515m2 1.405.833€
delimitagdo
2010 - 2016
74 meses 0,10 28,5m2 0,35 487,6m2 0,17 88m2
Apés 6 2.537m2 1.024.025€ 28 77.829m2 13.306.919€ 32 13.157m2 4.095.254€
delimitagdo
2016 - 2020
58 meses 0,10 43,7m2 0,48 1.341,9m2 0,55 226,8m2
T Var 0% 53% 37,1% 175% 223% 158%

Tabela 3.20| ARU Zonas Industriais VL 11 | equipamentos | industria | residencial

Fonte: elaboracéo propria

Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC (por destino da construgéo) Area de construcio (m2) @ Nimero de processos

20 000

Area bruta de construgdo (m?2)
Mumero de processos

Figura 3.19| ARU Zonas Industriais VL 11| equipamentos | industria | residencial

Fonte: elaboracéo propria

63 Tabela discriminada no anexo 9.2
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Quanto ao tipo de obra, reconstrucdo ou construcdo, verifica-se um aumento maior de

construcdo de raiz, com uma média mensal de ABC antes da ARU de 579m2 para 1.577m2,

apresentando uma variacdo de 172%. Quanto a reconstrucao, a percentagem de processos é negativa

face ao periodo antes da ARU, entrando uma média de -37,5% dos processos e, com uma ligeira variacdo

em termos de area de construcdo na ordem dos 42%.%

ARU Construgdo Reconstrugdo
n.2 Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa
processos construgdo orgamental construgdo orgamental
Antes 41 42.833m2 10.165.006€ 6 1.871m2 511.468€
delimitagdo
2010 -2016
74 meses 0,55 579m2 0,08 25m2
Apés 63 91.441m2 18.013.786€ 3 2.082m2 412.411€
delimitagdo
2016 - 2020
58 meses 1,08 1.577m2 0,05 36m2
T Var média 96% 172% -37,5% 42%
mensal

Evolugdo por ano de niimero de processos e ABC (por tipo obra)

Area bruta de construcio (m2)

64Tabela discriminada no anexo 9.3

Tabela 3.21| ARU Zonas Industriais VL 11| construgao | reconstrugao

Area de

e

Fonte: elaboracéo propria

nstrucdo (m2) . NUmero de processos

Figura 3.20| ARU Zonas Industriais VL 11| construgao | reconstrugao
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3.1.6 Carvalhos

A ARU dos Carvalhos foi aprovada em 25.02.2016 e abrange uma area de 1,47 Km2,
localizando-se em duas unides de freguesia com a seguinte distribuicdo em area geografica:

- Unido de Freguesias de Pedroso e Seixezelo, ocupa uma area de 1,36 km2, numa uniado de
freguesias com uma area total de 20,9 Km2;

- Unido de Freguesias de Serzedo e Perosinho, ocupa uma area de 0,11 km2, numa unido de
freguesias com uma area total de 12 Km2.

Caracteriza-se por ser uma area que se estende ao longo da Estrada N1 ao longo da cumeada
central do concelho, ainda como uma das principais vias de acesso ao centro de Vila Nova de Gaia. A
delimitacao desta ARU vem reforcar a necessidade de reestruturacdo desta area ao logo da estrada N1,
melhorando a mobilidade pedonal, o espaco publico adjacente, a Alameda da Senhora da Saude, o

Monte Murado e a Serra de Negrelos, aliada a requalificacdo da sua centralidade a qual comporta varios

equipamentos.

Foram contabilizados 20 processos registados antes da delimitacdo da ARU, com uma ABC area
bruta de construcdo 11.853m2, e uma estimativa orcamental de 5.191.654,00€. Para o periodo
subsequente, apos a delimitacdo, obtém-se um total de 19 processos, com uma ABC de 8.880m2 e
uma estimativa orcamental de 3.402.849,00€. Obtém-se pela leitura imediata da tabela, um ligeiro
aumento do numero de processos, se tivermos em consideracao o numero de meses abrangido pela
ARU, no entanto, um decréscimo da ABC em m2, bem como da estimativa orcamental apresentada.
Considerando os 74 meses antes da delimitacdo, constatamos uma média de ABC por més de
160,18m2, no periodo subsequente a delimitacdo, 58 meses, uma média de ABC por més de

153,10m2, com uma variacao negativa. Verifica-se que no ano da delimitacdo desta ARU um decréscimo

da ABC, mantendo estavel o nimero de processos do ano anterior & delimitacéo.®®

ARU Nimero Nimero Area bruta de Namero Estimativa
total médio construgdo médio orgamental

processos mensal mensal
(abc)

{abc)

Antes da 20 0,27 11.853m2 160,18m2 5.191.654,00€.
delimitagdo
2010 - 2016
74meses
Apos a 19 0,32 8.880m2 153,10m2 3.402.849,00€
delimitagdo
2016 — 2020
58 meses
T Var média 18,5% _4%

mensal

65 ARU_ Relatorio Fonte: elaboracéo propria
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/819/aru___relatorio.pdf
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Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC Area de construcio (m2) @ Nimero de processos

1A

.

.

.

¥
S50

Mumero de processos

Figura 3.21| ARU Carvalhos| numero de processos | ABC em m2
Fonte: elaboracéo propria

Quando avaliamos a tipologia de uso da construcdo, equipamentos, residencial e industriais,
verificamos que apenas o grupo residencial aumenta face a delimitacdo. As industrias apenas se
verificaram no periodo antes da delimitacao, os processos que deram entrada para equipamentos foram
menos do que os apresentados no periodo antes da ARU, no entanto com um pequeno aumento pouco
relevante do nimero de processos. Estando esta area vocacionada para o nucleo residencial, este verifica
um pequeno aumento, com a ABC que passa de 80,4m2 por més para 96,5m2, representando uma

variacdo de 20%. O ano de 2017 foi 0 mais significativo quanto & ABC, sendo o ano anterior a delimitacao

0 mais expressivo quanto ao numero de processos desta tipologia de uso.®’

ARU equipamentos industria residencial
n.2 Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa
proc. de orgamental de or¢amental de orgamental
construgao construgao construgao
Antes 8 5.889m2 2.187.450€ 1 17m2 10.000€ 11 5.947m2 2.994.204€
delimitagdo
2010 -2016
74 meses 0,10 79,6m2 0,12 0,20m2 0,13 80,4m2
Apés 6 3.283m2 1.941.904€ 0 0m2 0€ 13 5.597m2 1.460.945€
delimitagdo
2016 — 2020
58 meses 0,10 56,6m2 0,26 96,5m2
T Var 0% -29% -100% 19% 20%
média

Tabela 3.23| ARU Carvalhos | equipamentos| indUstria | residencial |

Fonte: elaboracéo propria
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Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC (por destino da construgdo)
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Area de construcdo (m2) . NUmero de processos

Figura 3.22| ARU Carvalhos | equipamentos| industria | residencial |

Fonte: elaboracéo propria

Quanto ao tipo de obra, reconstrucdo ou construcdo, verifica-se um aumento no numero de

processos, no entanto uma diminuicdo na ABC com uma variacdo negativa de -32%. Quanto a

reconstrucao, apresenta uma média mensal de ABC antes da ARU de 6m2 para 49m2, apresentando

uma variacdo de 684%. No ano de delimitacdo da ARU ndo foram apresentados processos de

reconstrucao relevantes para este estudo. O ano de 2019 apresenta um elevado nimero de processos

de construcdo, em contraste com a ABC, ao invés do ano de 2020, cuja ABC é mais elevada para este

tipo de projetos.®®

ARU Construcao Reconstrugao
n.2 Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa
processos construgdo orgamental construgdo orgamental
Antes 17 11.389m2 4.939.999€ 3 464m2 251.655€
delimitagdo
2010 - 2016
74 meses 0,22 154m2 0,04 6m2
APC’)S 15 6.027m2 1.842.661€ 4 2.853m2 1.560.189€
delimitagdo
2016 — 2020
58 meses 0,25 104m2 0,06 49m2
T Var 13,6% -32% 50% 684%
média
_mensal

68 Tabela discriminada no anexo 10.3
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Evolugéo por ano de niimero de processos e ABC (por tipo obra) Area de construgio (m2) @ Nimero de processos
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Figura 3.23| ARU Carvalhos | construcao | reconstrucio |

Fonte: elaboracéo propria

3.1.7 Transversal Sul entre Mosteiros

A ARU Transversal Sul entre Mosteiros foi aprovada em 25.02.2016 e abrange uma area de 2,61
Km2, localizando-se em trés unides de freguesia com a seguinte distribuicdo em area geografica:

- Unido de Freguesias de Grijo e Sermonde, ocupa uma area de 1,82 km2, numa unido de
freguesias com uma area total de 13 Km2;

- Unido de Freguesias de Pedroso e Seixezelo, ocupa uma area de 0,76 km2, numa uniado de
freguesias com uma area total de 20,9 Km2;

- Unido de Freguesias de Serzedo e Perosinho, ocupa uma area de 0,034 km2, numa unido de
freguesias com uma area total de 12 Km2.

Com a delimitacdo desta ARU pretendeu-se reforcar a importancia dos Mosteiros de Grijo e de
Pedroso, anteriores a nacionalidade, os quais remontam aos seculos X e XI. Apesar de monumentos
classificados de interesse publico encontram-se desintegrados da restante area envolvente. Os objetivos
centrais desta delimitacdo pretendem valorizar estes dois eixos urbanos fortes entre mosteiros; dinamizar
as areas contiguas; evidenciar estes mosteiros através de estratégias de promocao; reforcar a atividade
e qualificacdo da zona industrial da Feiteira; reutilizar e promover do Outlet de Grijo e requalificar da sua
envolvente; melhorar as acessibilidades existentes; mitigar o impacto das industrias existentes dada as
areas residencial existentes na envolvente; reconverter as industrias abandonadas integrando-as na

paisagem e no meio urbano, disponibilizar areas empresariais com o objetivo de estimular a criacao de

emprego. &

69 ARU_ Relatdrio
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Foram contabilizados 12 processos registados antes da delimitacdo da ARU, com uma ABC
15.074m2, e uma estimativa orcamental de 3.638.623,00€. Para o periodo subsequente, apds a
delimitacao, obtém-se um total de 16 processos, com uma ABC de 11.311m2 e uma estimativa
orcamental de 4.322.515,00€. Obtém-se pela leitura imediata da tabela, um aumento do numero de
processos, se tivermos em consideracao o nimero de meses abrangido pela ARU, como da ABC em m2,
bem como da estimativa orcamental apresentada. Considerando os 74 meses antes da delimitacao,
constatamos uma média de ABC por més de 203,7m2, no periodo subsequente a delimitacao, 58 meses,
uma média de ABC por més de 195,02, com uma diminuicdo de ABC de -4%. O aumento apenas se
verifica no numero de processos que deram entrada, na ordem dos 75%. Verifica-se que no ano da

delimitacao desta ARU um decréscimo da ABC, mantendo mais ou menos estavel o numero de processos

do ano anterior a delimitacdo.”

ARU Numero total Numero médio Area bruta de construgio Numero médio Estimativa
processos mensal (abc) mensal orcamental
(abc)
Antes da delimitacio 12 0,16 15.074m2 203,7m2 3.638.623,00€.
2010 - 2016
74 meses
Ap6s a delimitacio 16 0,28 11.311m2 195,02m2 4.322.515,00€
2016 - 2020
58 meses
T Var média mensal 75% 4%

Tabela 3.25| ARU Transversal Sul Mosteiros | nimero de processos | ABC m2

Fonte: elaboracéo propria

Evolugdo por ano de numero de processos e ABC Area de construcio (m2) @ Nimero de processos

construgdo [m2)

MNimero de processos

Area bruta de
N

2010 2014 2015 2016 2017 2020
Figura 3.24| ARU Transversal Sul Mosteiros | numero de processos | ABC m2

Fonte: elaboragéo prépria
70 Tabela discriminada no anexo 11.1
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Quando avaliamos a tipologia de uso da construcao, equipamentos, residenciais e industriais,
verificamos que apenas o grupo residencial aumenta face a delimitacdo, verificando-se um decréscimo
quer na industria, quer nos equipamentos. Estando esta area vocacionada para o nucleo residencial,
este verifica um pequeno aumento, com a ABC que passa de 29,5m2 por més para 124m?2,
representando uma variacdo de 320%. Os equipamentos decresceram face ao periodo antes da
delimitacdo apresentando uma variacdo de -64% e em numero de processos -75%. As industrias
acompanham os equipamentos, apresentando uma variacao de -41%. No ano da delimitacdo ndo deram

entrada equipamentos relevantes para este estudo, apenas se verifica um processo com alguma

relevancia em 2017.”

ARU equipamentos industria residencial
n.2 Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa
proc. de orgamental de orgamental de orgamental
construgdo construgdo construgdo
Antes 3 10.075m2 2.061.748€ 2 2.813m2 935.419€ 6 2.186m2 641.457€
delimitagdo
2010 - 2016
74 meses 0,04 136,1m2 0,02 38m2 0,08 29,5m2
Apés 1 2.815m2 1.697.445€ 2 1.305m2 325.591€ 14 7.191m2 3.996.924€
delimitagdo
2016 - 2020
58 meses 0,01 48,5m2 0,04 22,5m2 0,24 124m2
T Var -75% -64% 100% -41% 200% 320%
média

Tabela 3.26 | ARU Transversal Sul Mosteiros | equipamentos | industrias | residencial

Fonte: elaboracéo propria

Evolugao por ano de nimero de processos e ABC (por destino da construgao) Area de construcio (m2) @ Nimerc de processos

Area bruta de construgao (m2)

Figura 3.25| ARU Transversal Sul Mosteiros | equipamentos | industrias | residencial

Fonte: elaboracéo propria

71Tabela discriminada no anexo 11.2
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Quanto ao tipo de obra, reconstrucdo ou construcdo, verifica-se um aumento no numero de

processos destinados a reconstrucdo com uma variacdo de 293%, com ABC meédia antes da ARU de

5m2 e apos ARU de 18m2. Quanto a construcdo, embora apresente um aumento do numero de

processos na ordem dos 92%, na ABC nao se verifica, pelo contrario, a percentagem ¢ negativa, passando

de uma ABC de 199m2 por més para 177m2 de ABC, apos a delimitacdo. No ano da delimitacdo da

ARU n&o foram apresentados processos destinados a reconstrucdo relevantes para este estudo. Nos

anos de 2017, 2018 e 2019 o numero de processos para construcdo foi mais ou menos constante,

contrastando com a ABC que desce significativamente em 2018."2

ARU Construgdo Reconstrugdo
n.2 Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa
processos construgdo orgamental construgdo orgamental
Antes 10 14.726m2 3.480.273€ 1 348m2 251.655€
delimitagdo
2010 -2016
74 meses (0,13) (199m2) (0,01) (5m2)
Apés 15 10.239m2 4.123.277€ 2 1.072m2 1.560.189€
delimitagdo
2016 - 2020
58 meses (0,25) (177m2) (0,034) (18m2)
T Var média 92% -11% 200% 293%
mensal

Tabela 3.27 | ARU Transversal Sul Mosteiros | construcéo | reconstrucéo

Evolugéo por ano de numero de processos e ABC (por tipo obra)

o

(m2)

construgao

Area bruta de

72 Tabela discriminada no anexo 11.3

Ano

Fonte: elaboracéo propria

Numero deprocessos

Figura 3.26 | ARU Transversal Sul Mosteiros| construgao | reconstrugao

89

Fonte: elaboracéo propria
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3.2 Andlise comparativa entre ARU desde 2010 até 2020

Tendo em consideracao o ano da delimitacdo de cada uma das ARU, verifica-se que, a média
mensal de processos de obras particulares e a ABC aumentam em todas as ARU, embora se registe
menor crescimento em algumas ARU. As figuras 4.27 e 4.28 sao semelhantes ao nivel grafico, o que
significa que existe grande proporcionalidade entre o numero de processos que deram entrada e a ABC
antes e pos ARU. Destaca-se em termos territoriais, quer em numero de processos, quer em ABC em
m2, a ARU Cidade de Gaia, seguida do Centro Historico, Encostas do Douro e Zonas Industriais VL11,
as restantes ARU registaram algum crescimento, no entanto, pouco significativo. Contudo, verifica-se um
acréscimo mensal no numero meédio de processos de obras particulares que deram entrada pos ARU de,

113%, e em ABC um pouco mais significativa de, 341,88%.
Ndmero médio de processos (por més)
Zonas Industriais VL11 [ |

Transversal Sul entre Mosteiros

Encostas do Douro

Cidade T—

Centro Histérico L

Carvalhos |
Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar [ |
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Aguda Granja e ..
T I Sul Z Indust
Caminho de Ferro Carvalhos Centro Histdrico Cidade Encostas do Douro ransversa X Y onas ndustriais
. entre Mosteiros VL1l
ate Miramar
m Antes ARU 0,43 0,27 0,62 6,93 1,20 0,16 0,65
Apés ARU 0,72 0,33 1,64 16,38 1,43 0,28 1,12

Figura 3.27| Todas as ARU | nimero médio de processos (por més)
Fonte: elaboracéo propria

ABC (m2) - média mensal

Zonas Industriais VL11 h

Transversal Sul entre Mosteiros

Encostas do Douro

Cidade _
Centro Histdrico h

Carvalhos

Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 16000 18000 20000
Aguda Granja e -
T | Sul Z Indust|
Caminho de Ferro Carvalhos Centro Historico Cidade Encostas do Douro rENSVersa . Y onas Incustrials
) entre Mosteiros V011
ate Miramar

W Antes ARU 152,84 160,18 345,09 3310,88 457,18 203,70 604,11
W Apds ARU 326,22 153,10 2358,62 17874,98 607,95 195,02 1612,47

Figura 3.28| Todas as ARU | ABC em m2

Fonte: elaboracéo propria
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Os equipamentos, sofreram um aumento significativo na ARU Cidade Gaia, no entanto onde se
verifica um aumento maior € na ARU Centro Histérico apos a sua delimitacao, resultante da localizacao
geografica, com uma maior vocacdo para hotéis e usos similares o que provocou um aumento
significativo quer na média mensal da ABC, quer na média mensal de nimero de processos.

Relativamente a esta tipologia de uso, nas demais ARU verificou-se o inverso, com excecéo da
ARU Aguda Granja e Caminho de Ferro até Miramar, que apresenta o dobro dos processos, no entanto
residual, dadas as demais ARU. Contudo, verifica-se um acréscimo mensal pds ARU na tipologia de uso

equipamentos refletindo-se na ABC de, 218%.

Equipamentos (média mensal ABC)

Zonas Industriais VL11 ‘

Transversal Sul entre Mosteiros F
Encostas do Douro F
Cidade |
centro Histérico || ———
Carvalhos '
Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar h
0,0 500,0 1000,0 15000 20000 2500,0 3000.,0 3500,0 4000,0
Aguda Granja e
Caminho de Carvalhos Contro Histérico Cidade Encostas do Transversal Sul | Zonas Industriais
Ferro ate : Douro entre Mosteiros WL11
Miramar
mAntes ARL 18,6 79,6 1671 13207 208.8 136,1 28,5
mApds ARU 58,3 56,6 1614.4 34096 60,1 48,5 437

Figura 3.29| Todas as ARU | Equipamentos (média mensal ABC)

Fonte: elaboragéo propria

As industrias, foram mais representativas na ARU Cidade Gaia, seguida pela ARU Zonas
Industriais VL 11, dado o objetivo estratégico desta ultima ARU, vocacionada para este tipo de uso.

A ARU Encostas do Douro possui algumas areas industrias, por isso o seu crescimento nesta
tipologia de uso, seguido pela ARU Centro Historico, no entanto com um crescimento menos expressivo.
Contudo, verifica-se um acréscimo mensal pds ARU na tipologia de uso industria refletindo-se na ABC

de, 205%.
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Indstria (média mensal ABC)

Zonas Industriais VL11
Transversal 5ul entre Mosteiros
Encostas do Douro

Cdade

Centro Histdrico

Carvalhos

Apuda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar

00 2000 4000 6000 BODO 10000 12000 14000 1500,0 18000

Aguda Granja e

Caminho de L . Encostasdo Transversal Sul | Zonas Industriais
Ferro ate Carvalhos Centro Histarico Cidade Douro entre Mosteiros VL11
Miramar
mAntes ARU 0,0 0,2 105,1 4177 36,7 38,0 487 6
mApds ARU 0,0 0,0 1249 15328 118,2 225 13419

Figura 3.30| Todas as ARU | Industria (média mensal ABC)

Fonte: elaboracéo propria

A tipologia de uso residencial é predominante na ARU Cidade Gaia, com maior expressdo em
ABC. Segue nesta tipologia de uso a ARU Centro Histérico, no entanto menos expressiva. Foi nesta
tipologia que se refletiu um crescimento mensal médio em todas as ARU no periodo pds ARU, mais

significativo, refletindo-se na ABC de, 593%.

Residencial (média mensal ABC)

Zonas Industriais VL11 L

Transversal Sul entre Mosteiros

Encostas do Douro L

Goade | ————————
Centro Histérico |
Carvahos |

h

Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar

0,0 20000 40000 60000 BOOD,0 10000,0 12000,0 140000
Aguda Granja e
Caminho de . ) Encostas do Transversal Sul |Zonas Industriais
Ferro ate Carvalnos Centro Historico Cidade Douro entre Mosteiros VL1l
Miramar
m Antes ARU 134.3 BD 4 72,9 15725 210,6 295 88,0
W Apas ARU 2679 96,5 5194 129326 4297 1240 226,8

Figura 3.31| Todas as ARU | Residencial (média mensal ABC)
Fonte: elaboracéo propria
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A reconstrucao é mais expressiva nas ARU onde a existéncia de habitacdes devolutas e/ou em
mau estado é maior, designadamente, ARU Cidade Gaia, ARU Centro Histérico, ARU Aguda Granja e
Caminho de Ferro até Miramar, bem como na ARU Encostas do Douro.

A construcdo nova é mais expressiva na ARU Cidade Gaia, na ARU Centro Historico e na ARU
Zonas Industriais VL 11, com um aumento significativo médio mensal face ao periodo ndo ARU. A
diferenca em percentagem média mensal de ABC pdés ARU, em todas as ARU, é de 146,61% e de

construcdo um pouco mais significativo com 370%.
Reconstrucdo (média mensal de ABC)
Zonas Industriais V11 [
Transversal Sul entre Mosteiros |
Encostas do Douro ‘
Cidade | —
Centro Historico |
Carvalhos h
B

Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar

(=]

100 200 300 400 500 600 700 800 900

Aguda Granja e Transversal Sulonas Industriais
Caminho de Ferro Carvalhos Centro Histdérico Cidade Encostas do Douro X
entre Mosteiros VL11

ate Miramar
m Antes ARU 29 6 201 353 45 5 25
H Apos ARU 102 49 504 846 82 18 36

Figura 3.32| Todas as ARU | Reconstrugao (média mensal ABC)

Fonte: elaboracéo propria

Construgdo (média mensal de ABC)

Zonas Industriais VL11 h
Transversal Sul entre Mosteiros I
Encostas do Douro l
Cidade _
Centro Historico h
Carvalhos '
i

Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar

0 2000 4000 6 000 8 000 10 000 12 000 14 000 16 000 18 000
Aguda Granja e L.
Caminho de Ferro  Carvalhos  Centro Historico Cidade Encostas do DD'Err%nsversal .SUI enttenas Industrialy
R Mosteiros V011
ate Miramar
H Antes ARU 124 154 145 2958 412 199 579
W Apds ARU 225 104 1855 17 029 526 177 1577

Figura 3.33| Todas as ARU | Construgao (média mensal ABC)

Fonte: elaboracéo propria
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3.3 Andlise do restante territorio desde 2010 até 2020

A restante area territorial, sem delimitacdo de ARU foi analisada tendo em consideracdo os
mesmos critérios subjacentes na avaliacdo das ARU, periodo antes da delimitacdo da maior parte das
ARU, 2010 até 2016 (considerando 74 meses) e, desde 2016 até 2020 (considerando 58 meses). Num
total de 4.340 processos para todo o Concelho de Vila Nova de Gaia, foram contabilizados 2.283
processos fora de ARU, o que significa que o nimero de processos que ao longo de 11 anos deram
entrada nas areas ARU (2.057) é proporcionalmente maior, do que os que deram entrada no restante
territorio, tendo em conta que apenas 34,4% do territério esta abrangido por ARU.

Tendo como base de partida o periodo 2010 até 2016, dos 2.283 processos registados nesta
area, apenas 1.018 processos formam registados neste periodo, com uma ABC de 354.139m?2.

Para o periodo subsequente, desde 2016 até 2020, obtém-se um total de 1.265 processos,
com uma ABC 568.740m2. Regista-se por isso, um aumento do nimero de processos, se tivermos em
consideracdo o numero de meses abrangido pela ARU, como da ABC em m2. A variacdo de nimero de
processos médio mensal varia em 58,5% e a ABC em 105%.

Considerando os 74 meses antes da delimitacado, constatamos uma média de ABC por més de

4.785m2, no periodo subsequente a delimitacdo, 58 meses, uma média de ABC por més de

73
9.806.375m2.
ARU Numero total Numero médio Area bruta de construggo Numero médio Estimativa
processos mensal (abc) mensal or¢amental
(abc)
Antes da delimitacao 1.018 13,75 354.139m2 4.785m2 135.844.176,00€.
2010 - 2016
74 meses
Apés a delimitacao 1.265 21,8 568.740m2 9.806.375m2 256.094.853,00€
2016 - 2020
58 meses
T Var média mensal 58,5% 105%

Tabela 3.28| Territdrio sem ARU |numero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboragéo prépria

73 Tabela discriminada no anexo 12.1
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Area bruta de construcio (m2)

Evolugdo por ano de nimero de processos e ABC [l irea ce construcio (m2) ) Nimero de processos
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Figura 3.34| Territério sem ARU |numero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboracéo propria

Numero médio mensal de processos ABC construgdo m2 (média mensal)

PROCESSOS

0 5 10 15 20 25 0 2000 4000 6000 8000

10000 12000

® Antes ARU  ® Apds ARU ® AntesARU  ® Apés ARU

l _
Figura 3.35| Territdrio sem ARU |numero de processos | ABC em m2

Fonte: elaboracéo propria

Quando avaliamos a tipologia de uso da construcao, equipamentos, residencial e industriais,

verificamos que o grupo que mais aumenta é a residencial no periodo pés ARU (2016-2020), com uma

variacdo de 143% referente a ABC e 94% no numero de processos. Segue-se a industria com 66% de

variacdo referente a ABC, com uma variacdo de entrada de numero de processos de 57,5%. Os

equipamentos, por ser uma tipologia de uso menos procurada, apresenta uma variacao de 20% em ABC

95 Pg39632
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e de 13% em numero de processos. Verifica-se um aumento progressivo de registo de numero de

processos com tipologia residencial a partir de 2016 e um crescimento na ABC a partir de 2018.”*

ARU equipamentos industria residencial
n.2 Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa n.2 proc. Area bruta Estimativa
proc. de orgamental de orgamental de orgamental
construgdo construgdo construgdo
Antes 112 72.269m2 22.575.129€ 59 60.675m2 15.036.153€ 847 221.195m2 98.232.896€
delimitagdo
2010 -2016
74meses 1,5 977m2 0,8 740m2 10 2.989m2
Apés 73 68.170 29.201.965€ 63 79.131m2 12.668.468€ 1129 421 439m2 214.224.418
delimitagdo €
2016 - 2020
58 meses 1,3 1.175m2 1,26 1.583m2 19,4 7.266m2
TVar 13% 20% 57,5% 66% 94% 143%
média
~ mensal

Tabela 3.29| Territério sem ARU |equipamentos | industrias | residencial

Fonte: elaboracéo propria

Evolugio por ano de niimero de processos e ABC (por destino da construcio) M irea de construgio (m2) @ Nimero de progessos
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Figura 3.36| Territorio sem ARU |equipamentos | industrias | residencial

Fonte: elaboracéo propria

Numero médio mensal de processos ABC construgao (média mensal)
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Figura 3.37| Territorio sem ARU |equipamentos | industrias | residencial

Fonte: elaboracéo propria

74 Tabela discriminada no anexo 12.2
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Quanto ao tipo de obra, reconstrucdo, ou construcdo, verifica-se um aumento no numero de

processos destinados a reconstrucdo com uma variacao de 44% e, em ABC uma variacao de 152%,

apresentando uma média (em m2) antes da delimitacdo das ARU de 185m2 por més, para 466m2 por

més. Quanto a construcdo, apresenta uma média mensal de ABC antes da delimitacdo das ARU de

4.601m2 para 9.340m2, apresentando uma variacao de 20%, com um aumento no numero de

processos de 100%. Curioso é constatar que o ano de 2016 manteve o numero de processos quer para

construcao, quer para reconstrucdo, no entanto, a ABC para as reconstrucoes ¢ mais expressivo. No ano

de 2017, ocorre uma inversdo, aumentando significativamente a era bruta de construcdo para novas

construcdes e diminui drasticamente a ABC para as reconstrucdes.

ARU Construgdo Reconstrugdo
n.2 Area bruta de Estimativa n.2 processos Area bruta de Estimativa
processos construgdo orgamental construgdo orgamental
Antes 952 340.443m2 131.508.163€ 66 13.696m2 4.336.014€
delimitagdo
2010 -2016
74 meses 12,9 4.601m2 0,90 185m2
Apés 1.191 541.740m2 245.795.861€ 74 27.000m2 10.298.991€
delimitagdo
2016 - 2020
58 meses 20,5 9.340m2 1,3 466m2
TVarmédia  100% 20% 44% 152%
mensal

Evolugdo por ano de niimero de processos e ABC (por tipo obra)

sconstrugdo (m2)

Arca bruta de

75 Tabela discriminada no anexo 11.3
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Tabela 3.30] Territdrio sem ARU |construcdo | reconstrucao

Fonte: elaboracéo propria

Area de construgio (m2) @ Nimero de processos

Figura 3.38| Territério sem ARU |construgéo | reconstrugso

Fonte: elaboracéo propria
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Numero médio mensal de processos ABC construcdo (média mensal)

RECONSTRUGAO RECONSTRUGAO

CONSTRUGAOD CCONSTRUGAO
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Figura 3.39]| Territério sem ARU |construgéo | reconstrugdo

Fonte: elaboragéo propria
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CAPITULO IV- COMPARACAO DOS RESULTADOS

De uma forma alinear e tendo em consideracdo a média das 7 ARU delimitadas e o restante
territério fora das ARU, bem como, o periodo antes da ARU e pos ARU, concluimos que as ARU
delimitadas aumentaram o numero médio mensal de processos, em 113%, bem como a ABC em
341,88%, contrastando com igual periodo nas areas fora das ARU com uma média mensal de entrada
de processos de 58% e de ABC de 105%. Os resultados variam quer na tipologia de uso, quer no tipo de
obra, bem como entre area geografica de ARU, verificando-se que algumas manifestaram um

crescimento exponencial, em detrimento de outras onde esse fator ndo se verificou.

ARU Restantes area do territério
Perlodo pos ARU n.2 médio mensal ABC média mensal n.2 processos médio ABC média mensal
processos mensal
Tipologia de Equipamento 218% 20%
uso
Industria 205% 66%
Residencial 593% 143%
Tipo de obra Construgdo 370% 20%
Reconstrugdo 146,61% 152%
Total variagdo pés ARU
Todas tlpolobglas e tipo de 341,88% 105%
oore 113% 58%

medidos em 58meses

Tabela 4.31| Comparagédo Resultados em ARU e fora de ARU

Fonte: elaboracéo propria

Comparados os resultados verificamos que nas ARU Centro Historico, ARU Cidade Gaia e ARU
Zonas Industriais VL11, relativamente a média de entrada de processos, o efeito foi mais significativo
nos anos apos a delimitacdo da maior parte das ARU (2016), quando comparadas com o restante
territério. No entanto, nas areas fora das ARU também se verificou crescimento, ainda que, menos
exXpressivo.

Os testes apresentados nas tabelas 4.32 e 4.33 comparam as médias por ano do numero de
processos e da ABC, no periodo pré ARU e pds ARU, onde o p-valor, que se mostra relevante nas ARU
Centro Historico, ARU Cidade Gaia, inferior a 5%, reforcando o crescimento nestas ARU pos delimitacao.
Nas restantes ARU, nao se verificou grandes diferencas relativamente aos dois periodos analisados, se

comparados com o restante territorio nao ARU.
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Contagem de ano_proc

Rotulos de Linha 2010 2011
Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar 7 4
Carvalhos 3 4
Centro Histdrico 6 6
Cidade 93 89
Encostas do Douro 16 13
n.a. 227 193
Transversal Sul entre Mosteiros 3 1
Zonas Industriais VL11 11 4
Total Geral 366 314

Rétulos de Linha

Aguda Granja e Caminho de Ferro ate Miramar

Carvalhos

Centro Histdrico

Cidade

Encostas do Douro

n.a.

Transversal Sul entre Mosteiros
Zonas Industriais VL11

Total Geral

Tabela 4.32| Comparacao Resultados em ARU e fora de ARU (média anual niimero processos)

2012
3

5

8

81
13
144

7
263

Soma de area_construcao

2010 2011
1550 1506
4503 534
3892 6012
53179 59837
5661 4857
70492 91478
4314 230
12164 4884
155755 169338

2012
1383
3776
3590
24192
4009
53070

2083
92103

2013
2

2

10
70
25
139

6
254

2013
1632
541
2896
26859
8834
40730

10939
92431

2014
7

2

7
101
11
171
3

11
313

2014
2331
450
2805
31402
3280
54014
705
5786
100773

2015

2015
2908
2049
6517
45893
7190
44355
9297
8712
126921

2016
2

4

16
123
11
223
5

15
399

2016
4616
468
23876
69621
2374
89909
1584
14665
207113

2017
14

3

33
172
17
233
4

17
493

2017
5508
2683
78743
102223
11820
86930
4452
43316
335675

2018
3

2

22
207
14
232
3

12
495

2018
955
166

27504
185588
4099
92362
1076
9666
321416

2019
10

5

29
265
13
300
a

13
645

2019
4914
1013
42753
393109
11495
148109
3935
22149
627477

2020 p-valor

13
5
21
196
22
277
1

9
544

0,299
0,558
0,014
0,008
0,556
0,003
0,505
0,016

2020 p-valor

2928
4550

181147

289851
5473
151430
792
3863
477001

0,082
0,860
0,046
0,048
0,532
0,016
0,601
0,176

Tabela 4.33| Comparacao Resultados em ARU e fora de ARU (média anual ABC)
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CAPITULO V -CONCLUSOES

Em termos conceptuais as ARU tém por base a definicao de reabilitacdo urbana que ao longo
dos anos evoluiu relativamente ao seu ambito de acao, métodos, abordagem de intervencéao e objetivos
inerentes. A salvaguarda e conservacao do patriménio arquiteténico comeca a ganhar importancia no
contexto urbano, integrando os aspetos socioeconomicos, culturais e ambientais nas acbes de
reabilitacdo, apenas a partir de 1960. Os conceitos de valorizacdo da identidade, autenticidade e
patrimonio, e o reconhecimento das especificidades dos lugares em termos de caracteristicas fisicas,
economicas, histéricas e estéticas dos locais comecam a ser consideradas (Paiva et al., 2006; Alves,

2016).

Na década de 1970, surge a legislacdo especifica de reabilitacdo urbana e ordenamento do
territdrio, acentuando-se pds 25 de abril com a melhoria das condicoes de vida. A migracdo do campo
para a cidade, na procura de melhores condicdes de vida, leva a expansao urbana rapida sem tempo
para a elaboracao de uma estratégia de planeamento (Alves, 2016; Gaspar et al., 2006). Foi neste
periodo que as questdes sociais comecaram a fazer parte das agendas das politicas publicas, e a
reabilitacdo urbana se afirma pela garantia dos valores locais, reforco da identidade e novas perspetivas

se abrem a recuperacao do patriménio, como a qualidade de vida dos cidadaos.

A ARU nao é apenas a requalificacdo do edificado, € uma somatoria integrada e planeada de
acoes num determinado local previamente delimitado que em conjunto com os beneficios e incentivos
fiscais associados, leva aos proprietarios e agentes imobiliarios a interessar-se por intervir no edificado.
A delimitacdo das ARU permite ao municipio através de instrumentos de planeamento e de gestao,
introduzir uma nova dindmica ao tecido construido, onde seja possivel a execucao de uma forma
integrada e em rede, de acdes de intervencao programadas, conduzindo a regeneracao urbana dos

locais.

As ARU séao instrumentos de planeamento urbano, cujo objetivo imediato visa o desenvolvimento
das areas desfavorecidas, que pelas sus caracteristicas intrinsecas seja necessaria uma intervencado de
forma integrada, quer ao nivel do edificado, quer ao nivel do espaco publico. Em Vila Nova de Gaia as
ARU surgem pela necessidade de regeneracao urbana em locais estratégicos, onde existe a necessidade

de priorizar acdes através da programacao com vista a requalificacdo urbana, paisagistica e ambiental,
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revitalizacao economica e social do territorio, operando em articulacao com os instrumentos de gestao

territorial.

Cada uma das ARU definidas para o concelho de Vila Nova de Gaia possuem caracteristicas
especificas e singulares que as distinguem umas das outras. A dispersao e o crescimento urbano com
recurso a expansao urbana verificada no municipio ao longo da primeira década do ano 2000, aliado ao
abandono e a degradacao do centro urbano, dos nucleos edificados e de alguns locais cujas dinamicas
urbanas foram esquecidas no final do século XX, conduziu para a tomada de decisao de delimitacdo de
ARU. Medir o impacto das ARU no territorio ao longo de dois periodos, balizados entre ao anos de 2010
até 2020, antes da delimitacdo e apds a delimitacao de cada uma das 7 ARU estudadas, torna-se o
objetivo principal deste trabalho. A evolucao territorial destas ARU estdao dependentes de multiplos
fatores, sejam eles geograficos (entre ARU), sociais, economicos, legais, fiscais e dependem muito das

dindmicas do mercado.

Para além da alteracédo aos diplomas legais que influenciam a reabilitacao urbana, o ponto de
vista fiscal sera o fator que mais interfere e incentiva a intervencao nas ARU, seja através dos incentivos
financeiros e beneficios fiscais propostos e aprovados aquando da delimitacdo de cada uma das ARU.
Outros programas de financiamento e instrumentos servem de incentivo ao setor publico e privado para
investirem nestas areas em detrimento de outras, designadamente, a Nova Geracao de Politicas de
Habitacdo, aprovada através da Resolucao do Conselho de Ministros (RCM) n.° 50-A/2018, de 2 de
maio; o Projeto ‘Reabilitar como Regra’; o instrumento Reabilitar para Arrendar; Instrumento Financeiro
para a Reabilitacao e Revitalizacdo Urbana (IFRRU 2020); o Programa Casa Eficiente 2020; os PEDU e
os PAICD; o Programa de Reabilitacdo de Bairros Sociais na vertente da eficiéncia energética. Sao
programas que dao resposta aos problemas do edificado estimulando a sua intervencao, incentivando a
reabilitacdo de areas degradadas, o mercado de arrendamento, promovem a coesao social e acdes na

vertente ambiental e energgética.

Para além destes estimulos a reabilitacao urbana em ARU, outros fatores dependeram da
evolucao destas areas territorialmente delimitadas, nomeadamente, a localizacdo geografica de cada
uma das ARU e as suas caracteristicas intrinsecas, sobretudo numa cidade com a dimensao de Vila Nova
de Gaia, a qual podemos atualmente intitular de ‘cidade cosmopolita’, possuindo varias centralidades,
muito presentes em cada um destas ARU. Paralelamente, a melhoria das condicdes de vida através da

reabilitacdo da frente atlantica e ribeirinha, a requalificacdo das linhas de agua que atravessam o
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territério, o aumento do turismo e as necessidades decorrentes dessa atividade, a necessidade de
habitacao e o0 aumento dos alojamentos locais, o interesse pelo investimento estrangeiro, a necessidade
e a procura de zonas industriais e de investimento estratégico para a relocalizacéo e sedimentacao do
tecido empresarial e a rede de infraestruturas viarias que atravessam o territorio e o torna apetecivel a
luz de novos investidores e promotores. Todos estes fatores contribuiram para a atratividade deste

territorio, sobretudo nas ARU.

Saber se as ARU aumentaram o nimero de processos de obras particulares, quer em ABC quer
na tipologia de uso, quer no tipo de edificio, ndo é linear em todas as ARU, tendo em consideracao o tipo
de analise efetuada para apurar a evolucado territorial das ARU através dos processos de obras
particulares submetidos desde 2010 até 2020, para todo o territério de Vila Nova de Gaia. Selecionou-
se 4340 registos de processos, tendo em consideracao para o aferimento deste nimero, a dimensao e
pertinéncia do ‘pedido’ como contributo para a regeneracédo urbana. Numa analise imediata do territorio
delimitado e n&o delimitado, podemos afirmar que nas ARU o numero de processos contabilizados em
termos proporcionais (2057) foi mais elevado no periodo 2010- 2020, ja que, as ARU ocupam apenas
34,4% do territério. Nas areas fora das ARU, correspondentes a 65,6% do territério de Vila Nova de Gaia,
foram contabilizados 2283 processos, por isso proporcionalmente inferior tendo em consideracdo a

percentagem de ocupacao territorial.

Pela leitura dos resultados, concluimos neste trabalho que, promovido pelos agentes privados,
as ARU tiveram um efeito positivo no desenvolvimento do territorio. Na média da somatoria de todas as
ARU, aumentou o nimero médio mensal de processos de obras particulares e da ABC, relativamente ao
restante territdrio, tendo como base o seguinte resultado: no periodo pés ARU aumentou 113% o nimero
de processos de obras particulares e 341,88% a ABC, face a restante area do territério que teve um
aumento de 58,5% no numero médio mensal de processos de obras particulares e de 105% na ABC
meédia mensal. As tipologias de uso onde se verificou um crescimento mais acentuado foi o uso
residencial e o tipo de destino de obra, a construcdo. Através da tabela 3.30, é curioso verificar que as
obras de reconstrucao sofreram um acréscimo nas areas fora das ARU com 152%, superior as ARU na
sua totalidade, com 146,61%. Este fendomeno podera dever-se as alteracoes legais, desighadamente ao
RJRU, regulado pela Lei 32/2012, de 14 de agosto, o qual veio facilitar através de um procedimento
simplificado de controlo prévio as operacdes urbanisticas e regular a reabilitacdo urbana de edificios, ou

fracOes, ainda que, localizados fora das ARU, cuja obra tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos.
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Nem todas as ARU tiveram o mesmo desenvolvimento no territorio, esta diferenca deve-se a
propria localizacdo geografica, proximidade com o centro da cidade, como é o caso da ARU Cidade Gaia

e a ARU Centro Historico, geograficamente contiguas (anexo 5.4 e 6.4) e espelho com a cidade do Porto.

A forte atratividade sobretudo da ARU Centro Histérico, demostrando uma forte apeténcia para
0 turismo, levaram a um acelerado aumento do numero de equipamentos e de residenciais, aumentando
significativamente a construcdo de raiz. E de notar que esta area antes da delimitacdo que ocorreu em
2013, mantinha-se praticamente estagnada com uma ABC média mensal de 345,09m2, passando para
2.358,63m?2. E de referir que embora seja uma area com muitas construcdes para reabilitar, a sua
maioria encontrava-se em muito mau estado de conservacao, muitas apenas s6 com fachadas, sem
miolo de construcdo, por isso o resultado ao nivel do aumento da ABC é superior para a construcéo do

gue para a reconstrucao.

A ARU Cidade Gaia, pela sua localizacao e caracterizacao especifica de centro de cidade verificou
um crescimento exponencial, acompanhado pela ABC e numero medio mensal de processos, 440% e
136% respetivamente. Nesta ARU a tipologia de uso residencial destaca-se com uma variacao de 722%,
face a industria com 267% e os equipamentos com 158%, mais uma vez destacando-se a construcao
nova com 476% ao invés da reconstrucao com 139%. Nas areas industriais destaca-se a ARU Zonas
Industriais VL11 com uma variacdo mensal de ABC pos delimitacao de 175%, seguido da residencial em
158%, no entanto o numero de processos & mais significativo no nimero médio de processos de obras
particulares com uma variavel de 223% para residencial em comparacao com 37,1% para a industria.

Este fator deve-se a escala das industrias e armazéns propostos para esta area.

A ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar, bem como a ARU Encostas do Douro,
mostram um crescimento pouco significativo. Na ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar,
destaca-se um crescimento mais acentuado na reconstrucao e na tipologia de uso equipamentos. Na
ARU das Encostas do Douro, verifica-se um crescimento na tipologia de uso industria e na reconstrucao,

apresentando valor médio negativo nos equipamentos.

A ARU Carvalhos, e a ARU Transversal Sul Mosteiros, ttm um comportamento semelhante,
apresentando uma tendéncia oposta relativamente as demais ARU cujo numero médio mensal de
processos de obras particulares teve um crescimento pouco significativo e um decréscimo na ABC

relativamente ao periodo ndo ARU. Os equipamentos também apresentam valores negativos em ambas
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ARU e a tipologia de uso residencial tem um aumento pouco significativo. Nestas ARU destaca-se os
pedidos para reconstrucao com uma variavel bastante positiva.

Comparados os resultados verificamos que nas ARU Centro Histdrico, ARU Cidade Gaia e ARU
Zonas Industriais VL11, relativamente ao aumento da média de entrada de processos e ABC, o efeito foi
mais significativo nos anos apds a delimitacao da maior parte das ARU (2016), quando comparadas com
o restante territorio. No entanto, nas areas fora das ARU também se verificou crescimento, ainda que,
menos expressivo. Este fator podera dever-se ao efeito st/ over positivo provocado pelas ARU que
evidenciaram um crescimento mais acentuado contaminando os territérios adjacentes. No entanto,
podemos questionar se, pelo contrario, vai ‘sugar’ o investimento criando um efeito crowding out.

As ARU representam para o Municipio de Vila Nova de Gaia um forte impulsionador da
regeneracao urbana, cuja politica publica do municipio assentou na delimitacao de areas prioritarias ao
nivel de investimento publico e privado, na atribuicdo de incentivos financeiros, previstos em orcamento
Municipal e limitados temporalmente para as acoes de reabilitacdo urbana. Através da reducao ou
dispensa de taxas ao nivel dos procedimentos de controlo das operacdes urbanisticas, acompanhamento
técnico das operacdes urbanisticas promovidas pelos particulares e na execucado de obras de
requalificacdo das infraestruturas urbanisticas e dos espacos publicos, a dinamizacao do territorio faz-se

a varias velocidades.

Sustentando a argumentacdo da esséncia do local como maquina de crescimento’, (Molotch,
1976), podemos afirmar que estdo criadas todas as condicdes para que as ARU se assumam no contexto
de Vila Nova de Gaia, como motores da maquina de crescimento’ e assim poder incentivar a regeneracéo
urbana, seja através dos incentivos e beneficios fiscais, do cumprimento do quadro legal e do
planeamento estratégico onde o setor publico se assuma como principal impulsionador e alavanca da

regeneracdo urbana e que assim consiga estimular o setor privado.

Para concretizacdo de uma regeneracao urbana da forma como se encontra planeada e
perspetivada quer através da ERUG, do PEDU, ou do PARU, sera necessario dar continuidade ao trabalho
ja realizado através de uma eficaz monotorizacdo do planeamento, ndo sé nas ARU como nas ORU. O
municipio delimitou até a data desta dissertacao 11 ARU das quais apenas 2 sao ORU. Nao existe
regeneracdo urbana da forma como se perspetiva nos varios documentos elaborados pelo Municipio e
que serviram de base para a elaboracdo deste trabalho, sem um planeamento rigoroso, detalhado e
eficaz no territorio, sendo apenas possivel, neste caso concreto, através de ORU, sejam elas simples ou

sistematicas. Na auséncia deste instrumento de planeamento, o edificado apenas sofrera algum tipo
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transformacéo se as dinamicas do mercado assim o permitirem. Outro fator determinante para a
regeneracao urbana prende-se com a qualidade do espaco publico onde o municipio desempenha um
papel fundamental. A monotorizacédo das intervencdes realizadas no espaco publico e o cruzamento dos
dados com o planeamento, podera contribuir para a eficacia e a eficiéncia da programacao territorial.
Existem outros fatores determinantes na regeneracao que se prendem com questdes sociais, ambientais
e culturais, onde s6 um acompanhamento e monotorizacdo de cada uma das ARU/ORU por parte da

entidade gestora a tornariam possivel na sua plenitude.

Dado que se verificou um menor desenvolvimento das ARU Encostas do Douro, Carvalhos,
Transversal Sul Mosteiros e Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar, pela sua localizacao
geografica distante dos centros urbanos, um acompanhamento, planeamento e monitorizacdo mais
minucioso podera contribuir para um maior desenvolvimento e regeneracao urbana destas areas. Uma
deficiéncia notada é a falta de conhecimento da populacao relativamente aos incentivos e beneficios
fiscais atribuidos para quem investir numa ARU. Uma divulgacado de forma clara e assertiva, através dos
varios canais de comunicacao, sobre a existéncia das ARU, dos seus beneficios e incentivos, poderao

contribuir de forma positiva para estimular estas ARU.

Apesar da Gaiurb, EM possuir um sistema de registo de processos e monitorizacao da informacao
de exceléncia, algumas dificuldades foram detetadas a partida. A primeira prendeu-se com a
sistematizacao da informacéao e a estrutura dos dados recolhidos. O registo e interpretacdo dos elementos
que sao submetidos a apreciacdo através dos processos de obras particulares, em alguns casos
levantaram duvidas quanto a tipologia de uso, noutros casos falta de informacdo como a estimativa
orcamental, noutros casos inclusive, levantam-se duvidas quanto a area bruta de construcdo e o seu

cruzamento com a estimativa orcamental e/ou o nimero de pisos, acima e abaixo do solo. Neste caso

concreto, um manual explicativo do preenchimento da ficha do Instituto Nacional de Estatistica’®, de

forma clara e inequivoca, automatica e igualitaria para todo o pais, resolveria todas as situacdes pouco
objetivas e por vezes discricionarias, que muito contribuiriam ndo so para a monitorizacao da reabilitacao

urbana, como ajudaria na vertente de planeamento urbano e controlo urbanistico.

Por outro lado, o cruzamento de dados geograficos das ARU com os instrumentos de gestao

territorial, designadamente, PDM, poderia dar-nos as percentagens de classificacdo de uso do solo

76 As fichas estatisticas existentes possuem um manual explicativo, no entanto, confuso ja que nao cruzam conceitos com o RJUE
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utilizado em cada uma das ARU consoante a tipologia de uso ou destino da construcao, bem como as
percentagens de area verde publica disponiveis relativamente as areas ocupadas. Outra forma de estudar
se as ARU contribuem para a regeneracdo urbana prende-se com a contextualizacdo das questdes
sociais, ambientais e culturais de cada uma das ARU, a sua monitorizacado e o cruzamento de dados
estatisticos no contexto populacional e urbano. Para futuras investigacdées o cruzamento destes dados
com os dados estatisticos da populacdo residente em cada uma das ARU, contribuiria para testar a
regeneracdo urbana. Outras linhas de investigacdo poderao ser desenvolvidas, como adaptar este estudo

a outros municipios, e/ou comparar ARU de outros municipios com Vila Nova de Gaia.

Por ultimo, as ARU representam uma alavanca no desenvolvimento sustentavel territorial,
contrariam a expansao das areas urbanas, privilegiam o tecido urbano existente e os nucleos

preexistentes, possibilitam que cada centralidade por mais pequena que seja, consiga (re)encontrar o

seu genius loci” ...

As ARU serao sempre o ponto de partida, a regeneracao urbana o ponto de chegada!

77 Genius loci ¢ um termo latino que se refere ao "espirito do lugar"
https://pt.wikipedia.org/wiki/ Genius_loci
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ANEXOS

Anexo 1 - Novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestédo do Territorial

Em 26 de Fevereiro de 2015, o Conselho de Ministros aprovou a revisdo do RJIGT, visando a
simplificacdo de procedimentos e uma maior flexibilizacao no planeamento territorial, tornando-o mais
estratégico e programatico, possibilitando ainda um processo de transformacao do solo mais célere e
adequado as necessidades do ciclo econdmico. Deste modo, estabelecidas as bases gerais de politica
publica de solos, do ordenamento do territério e do urbanismo, pela Lei n® 31/2014, 30 de maio, deverao
“ser aprovados os diplomas legais complementares que reveem o regime juridico dos instrumentos de
gestdo territorial, o regime juridico da urbanizacao e edificacdo e o regime aplicavel ao cadastro predial

e respetivos diplomas regulamentares.”’®

A Lei de Bases de Politica Publica de Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo
procedeu a uma reforma estruturante, quer em termos de contetdo, definindo um conjunto de normas
relativas ao uso do solo, quer em termos juridicos, visando um sistema de planeamento e dos
instrumentos de politica de solos, como os instrumentos ideais de execucdo dos planos territoriais. O
objetivo da Lei de Bases foi a distincdo entre programas e planos, na diferenciacdo material entre as
intervencdes de natureza estratégica da administracdo central (programas) e, as intervencdes da
administracdo local, vinculativo dos particulares (planos), “ndo obstante, o plano diretor municipal
mantém-se como um instrumento de definicdo da estratégia municipal ou intermunicipal, estabelecendo
0 quadro estratégico de desenvolvimento territorial ao nivel local ou sub-regional. Por outro lado, os
planos territoriais passam a ser os Unicos instrumentos passiveis de determinar a classificacdo e
qualificacdo do uso do solo, bem como a respetiva execucao e programacao. Desta forma, devem ser
integradas no plano diretor municipal ou intermunicipal e ai adaptadas as orientacdes de
desenvolvimento territorial decorrentes dos programas de ambito nacional, regional e sub-regional.
Pretende-se, com esta opcao, introduzir uma regulamentacao que permita salvaguardar os interesses
dos particulares e a sua confianca no ordenamento juridico vigente, na medida em que todas as normas
relativas a ocupacao, uso e transformacao dos solos, para poderem ser impostas aos particulares, devem

estar previstas no mesmo regulamento.””

Em termos estratégicos, as execucdes dos planos sao orientadas por planos e por programas,

78Nos termos do artigo 81°, Lei 31/2014 - D.R. | Série N°104 (30-5-2014); p.2988-3003. Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territorio e de Urbanismo
79Preambulo, Lecreto-Lei n°80/2015 - D.R. | Série n°93 (14-05-2015); p.2469-2512.
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identificando e programando as intervencdes, viabilidade juridica e fundiaria, sustentabilidade econdémica
e financeira, bem como, o financiamento e a estimativa de investimento publico.

Este novo RJIGT aprovado através do D.L. n.° 80/2015 de 14 de maio, altera o estatuto juridico
do solo e contribui para um modelo de ordenamento do territério mais coerente, adotando como principio
a sustentabilidade territorial, invertendo a propensao para a transformacao do solo rural em solo urbano,
contrariando a tendéncia de crescimento dos perimetros urbanos e o descontrolo do valor do solo
traduzido em especulacao imobiliaria, garantindo assim uma coeséao territorial mais justa e adequada a
cada uma das realidades. O objetivo fundamental prende-se com a limitacdo de terrenos expectantes,
contribuindo assim para a reabilitacdo dos centros urbanos degradados existentes. Permite nao so6 a
contencao dos perimetros urbanos, como também permite que os municipios programem as suas
intervencdes publicas assentes nos principios da sustentabilidade financeira e no principio de integracao
dos custos, através de planos de sustentabilidade urbanistica com programas plurianuais de
investimento, manutencao e reforco de infraestruturas necessarias que garantam o bom funcionamento
territorial.

Em consonancia com os principios e os objetivos do RJIGT, no quadro estratégico de
desenvolvimento do municipio, o conteido material do PDM traduz o modelo organizacional do territorio
através da classificacdo das areas, “a identificacao e delimitacdo das areas urbanas, com a definicao do
sistema urbano municipal e os correspondentes programas na area habitacional, bem como as
condicoes de promocao da regeneracao e da reabilitacdo urbanas e as condicbes de reconversao das
areas urbanas de génese ilegal” e “as condicdes de atuacao sobre areas de reabilitacdo urbana,
situacOes de emergéncia ou de excecao, bem como sobre areas degradadas em geral”, bem como, “a

protecdo e a salvaguarda de recursos e de valores naturais que condicionem a ocupacao, uso e
transformacéo do solo.”®* Neste novo RJIGT o Plano de Pormenor também pode adotar modalidades de
conteudo especificos adaptado as necessidades do territorio, no caso concreto do trabalho em estudo,
plano de pormenor de reabilitacdo urbana®, cujo conteudo e finalidade sao definidos através do RJRU.

Em termos de intervencdes publicas, através dos instrumentos de execucao dos planos, as
autarquias locais podem adquirir ou alinear os bens imoveis para a realizacao de intervencdes publicas

no dominio da reabilitacdo urbana com vista a regeneracao territorial. De acordo com a legislacao

80 Alinea g), o) e q) do n° 1 do artigo 96° Decreto-Lei n°80/2015 - D.R. | Série N°93 (14-05-
2015); p.2469-2512.
81 N°2, artigo 103°, Decreto-Lei n°80/2015 - D.R. | Série n°93 (14-05-2015); p.2469-2512

115

)
4N \/

Universidade do Minho



0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

especifica da reabilitacdo urbana, “o direito de preferéncia exerce-se nos termos previstos no RJIGT, para
0 exercicio do direito de preferéncia do municipio sobre terrenos ou edificios situados nas areas do plano
com execucao programada, podendo ser exercido com a declaracdo de nao aceitacao do preco

convencionado."®*

Nos termos dos artigos 59°, 60°, 61° e 62°, do DL n.° 80/2015 de 14 de maio, o diploma prevé
como garantia de execucao, o recurso ao arrendamento forcado nos edificios ou fracées objeto de
reabilitacdo, as serviddes administrativas e a expropriacdo e/ou a venda forcada de edificios. No caso
das expropriacdes, sdo contemplados os terrenos ou edificios necessarios para a execucdo dos
programas e 0s prédios que necessitem de obras de reconstrucao ou remodelacao estando em causa a
sua seguranca, salubridade ou caréncia estética, quando os proprietarios ndo cumpram esse dever sem
motivo legitimo, no prazo de 18 meses. No caso especifico da venda forcada, o procedimento previsto
encontra-se descrito no artigo 62° da Lei 32/2012 de 14 de agosto (RJRU), sendo objeto de venda os
imoveis necessarios a concretizacao das operacdes de reabilitacdo urbana, por omissao dos seus
proprietarios, bem como, no caso de edificios em ruina ou sem condicdes de habitabilidade, bem como

de terrenos resultantes de demolicao.

82N.° 4 do artigo 58° Lei n.°32/2012 - D.R. | Série N°157 (14-8-2012); p.4452-4483.
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Anexo 2- Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacéo

Apds a publicacdo do D.L. 555/99 de 16 de dezembro, muitas alteracdes surgiram com o
objetivo de simplificar todos os procedimentos urbanisticos, com definicdo concreta e objetiva das obras
objeto de licenciamento, comunicacdo prévia e isencao de controlo prévio. A sua versao mais atualizada,
212, foi aprovada pela Lei n.° 118/2019, de 17 de setembro.

Incorpora nas suas definicdes de edificacdo, construcdo, reconstrucao, alteracdo, ampliacéo,
conservacao e demolicao, a seguinte redacao:

«a) «Edificacdo», a atividade ou o resultado da construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo ou
conservacao de um imovel destinado a utilizacao humana, bem como de qualquer outra construcao que
se incorpore no solo com carater de permanéncia;
b) «Obras de construcdo», as obras de criacdo de novas edificacdes;

c) «Obras de reconstrucdo», as obras de construcao subsequentes a demolicao, total ou parcial, de uma

edificacdo existente, das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das fachadas;

d) «Obras de alteracdo», as obras de que resulte a modificacdo das caracteristicas fisicas de uma
edificacdo existente, ou sua fracao, designadamente a respetiva estrutura resistente, o nimero de fogos
ou divisdes interiores, ou a natureza e cor dos materiais de revestimento exterior, sem aumento da area
total de construcdo, da area de implantacio ou da altura da fachada;
e) «Obras de ampliacdo», as obras de que resulte 0 aumento da area de implantacdo, da area total de
construcado, da altura da fachada ou do volume de uma edificacdo existente;

f) «Obras de conservacdo», as obras destinadas a manter uma edificacdo nas condicdes existentes a
data da sua construcao, reconstrucdo, ampliacao ou alteracao, designadamente as obras de restauro,
reparacao ou limpeza;

g) «Obras de demolicdo», as obras de destruicao, total ou parcial, de uma edificacao existente”.®

Por forma a acelerar os procedimentos urbanisticos, designadamente o tempo de avaliacao dos
projetos nas Camaras Municipais, de acordo com as alineas a), c) e d) do artigo n.° 4 do RJUE, estéo
sujeitas a comunicacao prévia as seguintes operacdes urbanisticas:

“a) As obras de reconstrucdo das quais ndo resulte um aumento da altura da fachada ou do numero de

83 Alinea a), b), c) d), e), f) e g) do artigo 2° do Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de dezembro, na redacéo conferida pela Lei n.° 118/2019, de 17 de
setembro
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pisos;
c) As obras de construcao, de alteracdo ou de ampliacdo em area abrangida por operacao de loteamento

ou plano de pormenor;

d) As obras de construcao, de alteracdo ou de ampliacdo em zona urbana consolidada que respeitem os
planos municipais ou intermunicipais e das quais nao resulte edificacdo com cércea superior a altura
mais frequente das fachadas da frente edificada do lado do arruamento onde se integra a nova edificacao,

no troco de rua compreendido entre as duas transversais mais proximas, para um e para outro lado”.

Cumprindo o direito a informacéo, impde que as Camaras Municipais mantenham atualizados os
instrumentos de gestao territorial, as serviddes administrativas e restricoes de utilidade publica, e as

areas de reabilitacéo urbana.
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Anexo 3 - Tabela de Solo Urbano e Rural (m2) por cada uma das ARU e de todo o Concelho
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Anexo 4 - Tabela areas de ARU por Freguesia (m2) e por area total de cada Freguesia e Unido
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Anexo 5 - Tabelas resumo ARU Centro Histdrico

5.1 Evolucdo total do niimero de processos por ano /area bruta de construcao (m2)

aN0_proc

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

v

AL

Grand Total

Mamero de processos

Area de construgdo (m2)

Estimativa orcamertal (€)

5.2 Evolucio do numero processos por

216 702

ano, por tipologia de

15 640 184

22 596 457

9 292 060

122 250 515

construgdo/area bruta de

construcao(m2)
e = =
Ano Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€)

[}
<
wn

o

Total

50

15277798

3696 363

96 888 346

4610 465 259

331 200 000

10 254 29764
364 220 00

15559 915023
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56 070

24 447 146
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0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

5.3 Evolugdo do numero processos por ano, por tipo de constru¢do/area bruta de construgdo (m2)

Construcao

Ano

2010 1
2011 3
2012 1
2013 7
2014 5
2015 8
2016 10
2017 18
2018 15
2019 13
2020 14
Grand Total 95

5.4 Planta ARU Centro Histérico

Fonte: Gaiurb, EM
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/499/aru_cidade_relatorio_2020.pdf

25

4770

170

2001

2600

6299

13185

73792

25383

19354

16 &€0

164 439

Estimativa
15 000
562 259
79030
965 825
761176
1055574
10311906
54 772 988
14 662 555
9677017
§ €09 786

101 473 136

122

73

3867

1242

3420

895

205

218

10681

4951

2121

23399

1254

52 263

Reconstrugao

Area construgao (m2)

Estimati

2262466

433435

836121

431855

21617

101000

172 000

1939 541

977 629

12919440

682 275

20 777 379

Pg39632
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Anexo 6 - Tabelas resumo ARU Cidade Gaia

6.1 Evoluc3o total do nimero de processos por ano /area bruta de construcéo (m2)

ano_proc

2010

Grand Total

Mdmero de processos

o

1463

Area de construgao (m2)

1281754

Estimativa orcamental (€)

31759 398

53 919080

20 269 561

170 469 641

161 105929

595 098 977

6.2 Evolugdo do nimero processos por ano, por tipologia de construgédo/area bruta de construgédo (m2)

Total

Processos  Area construgio (m2)

23 33009
6 6415
13 142

18 10 565
2 11850
2 31284
22 28 375
20 33663
8 75 006
29 862

194 295 492

23701799

15044018

122 691 009

Processos

Area construgdo (m2)

119 809

123

11269 111

Processos

Area const

249 850

253 208

866 453

461 138 857

)
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6.3 Evolucdo do niimero processos por ano, por tipo de constru¢do/ABC (m2)

Ano Processos Area construg

2010 a2 51417 26602088 11 1762 E68 856
201 78 57 704 18005 021 11 2133 696 614
2012 &7 21 562 9825142 4 2830 850 842
2013 62 26 070 6753 604 & 769 179521
204 83 271N 66358778 18 4231 523 251
2015 &1 31288 15 539 460 5 14 605 1254 311
2016 106 61637 30027926 17 To54 1731473
2017 151 95 089 53043 303 21 4134 8§75 778
2018 182 181 232 85501932 25 4 356 767 629
2019 236 364 816 166 677 596 29 25293 3791743
2020 178 2855M 153 126 248 20 4 280 7979651
Grand Total 1284 1206 557 575 739421 179 75197 19 359 556
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6.4 Planta ARU Centro Histdrico

E
o =
:
E
g

Fonte: Gaiurb, EM
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/499/aru _relatorio_2020.pdf

125 Pg39632
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Anexo 7- Tabelas resumo ARU Encostas do Douro

7.1 Evolucdo total do niimero de processos por ano /ABC (m2)

NGmero de processos Area de construgdo (m2)

Estimativa orcamental (€)

2010 1€ 5 661
2011 13 4857
2012 3 4009
2013 25 8534
2014 1 3280
2015 1 7190
2016 1 2374
2017 7 115820
2018 4 4099
2019 11495
2020 22 5473
Grand Total 172 69 092

7.2 Evolugdo do numero processos por ano, por tipologia de construgcdo/ABC (m2)

Ano

Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos

1877 921

1990077

3010190

1839518

24 211 590

Area construgdo (m2)

Estimativa (€)

2011 3 2917 1096 498 457 276 575
2012 705 49 760 % 58 250
2013 7 4524 1840972 708 428163
2014 2 24 16863

2015 3 708 576 800 592 77765
2016 239 44745
2017 4 3004 57954 2 5330 1167 64
2018 42 79 900
2019 2 270 85000 364 0
2020 2 4783

Total 29 19013 5 355 004 9 9572 2433 040
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7.3 Evolucdo do nuimero processos por ano, por tipo de construcdo/ABC (m2)

Construgdo

Ano

2010 13
201 12
2012 12
2013 25
2014 7
2015 8
2016 10
2017 13
2018 12
2019 18
2020 19
Grand Total 149

Fonte: Gaiurb, EM
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/499/aru _relatorio_2020.pdf

7.4 Planta ARU Encostas do Douro

3684

8834

1338

6 697

2232

5643

3358

112

5141

60994

1747 661

1863677

1104 867

3345309

608 786

1085605

988 383

2038943

1599718

5111678

2 668782

22 163 408

23

Area construcao

251

325

1842

423

142

3177

741

383

332

8098

130 260

126 400

156 500

20000

188 809

3000

971 247

239 800

205432

6734

2048 182
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Anexo 8 - Tabelas resumo ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar

8.1 Evolucao total do nimero de processos por ano /ABC (m2)

NGmero de processos Area de construgao (m2) Estimativa orcamental (€)

2010 7 1550 676 517
2011 - 1506 779 345
2012 5 1383 692 040
2013 2 1632 249033
2014 7 233 1163 587
2015 7 2908 1221 880
2016 2 461€ 1634458
2017 4 5508 1919 258
2018 3 955 331 €03
2019 10 4914 192440
2020 13 2928 13 507 912
Grand Total 74 30 231 24 120 039

8.2 Evolugdo do numero processos por ano, por tipologia de construgcdo/ABC (m2)

i

Ano Processos Area construcao (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€)
2010 2 560 106 480 5 990 570037
2011 4 1506 779 345
2012 5 1383 692 040
2013 2 1632 249033
2014 7 2331 163 58

2015 1 814 532 505 6 2094 689 375
2016 2 4616 1654456
2017 2 1437 24000 12 407 1895258
2018 3 955 331603
2019 3 1945 689 258 7 2969 1235151
2020 13 2928 13507912
Total 8 4756 1352243 66 25 475 22767 796
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8.3 Evolucdo do niimero processos por ano, por tipo de construcao/ABC (m2)

Ano Processos Area con strucdo (m2) Estimativa (€)

2010 4 1148 437 645 3 404 238872
201 3 786 419345 1 720 360000
2012 4 960 463 340 1 423 228 500
2013 2 1632 249033

2014 7 2331 1163587

2015 5 2335 1195 880 2 573 26000
2016 1 304 184 206 1 4312 1470230
2017 13 5508 1919258 1 0 0
2018 3 955 331603

2019 9 3332 1818329 1 1582 106 080
2020 12 2928 13507 912 1 0 o
Grand Total 63 22217 21690 337 1 8014 2429702

8.4 Planta ARU Aguda-Granja e Caminho-de-ferro até Miramar

Fonte: Gaiurb, EM
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/_relatorio_2020.pdf
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Anexo 9 - Tabelas resumo ARU Zonas Industriais VL11

9.1 Evoluc3o total do nimero de processos por ano /ABC (m2)

Nimero de processos Area de construgdo (m2) Estimativa orcamental (€)

2010 11 12164 2621738
2011 4 4584 649 353
2012 7 2083 528 790
2013 6 10939 319189
2014 5766 1420305
2015 8 8712 4137099
2016 5 14 665 2 606 071
2017 7 43 316 7 066 068
2018 2 9 666 1352177
2019 3 22 149 6 194 648
2020 9 36863 1187 234
Grand Total 113 138 227 29 102 671

9.2 Evolugdo do nimero processos por ano, por tipologia de construgdo/ABC (m2)

e _

Ano Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construcdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€)
2010

2011 4 24730 1 118 71225 2 4725 553 338
2012 16 97125 4 1649 376 690 2 273 54875
2013 5 10785 1256 589 154 62 600
2014 3 965 373825 3 4717 867 85 2 104 178 628
2015 592 92 186 4 7 605 3773838 3 515 271075
2016 2 330 58 275 0 13826 2148055 3 509 399 741
2017 3 2047 965 750 10 40 267 5573 521 4 1002 546 796
2018 1 160 0 4 6558 390 325 7 2948 961 853
2019 - 17 178 5195018 9 4871 999 630
2020 9 3 863 1187 234
Total 14 4 646 1823 864 54 113 909 21777720 45 19672 5501087
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9.3 Evolucdo do niimero processos por ano, por tipo de constru¢do/ABC (m2)

Processos Area construgo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€)
2010 10 12062 2559825 1 102 61913
2011 3 4766 578 128 1 118 71225
2012 7 2083 528790
2013 5 10629 1234189 1 310 85 000
2014 9 4453 131900 2 333 288 405
2015 7 5704 4132174 1 8 4925
2016 13 12652 2235275 2 2013 370796
2017 17 43316 7086 068
2018 n 9597 1310563 1 69 41615
2019 13 22 149 6194 648
2020 ] 3863 1187234
Grand Total 104 134274 28178 792 9 3953 923 879
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0 impacto das Areas de Reabilitacdo Urbana na regeneracio urbana de Vila Nova de Gaia

9.4 Planta ARU Zonas Industriais VL 11
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Fonte: Gaiurb, EM
httos://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/ relatorio 2020.odf
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Anexo 10 - Tabelas resumo ARU Carvalhos

10.1 Evolucéo total do niimero de processos por ano /ABC (m2)

NGmero de processos Area de construgao (m2) Estimativa orcamental (€)

2010 3 4503 1803 800
2011 4 534 224 995
2012 5 377 1634159
2013 2 541 165 490
2014 i 430 156 752
2015 4 2 049 1206458
2016 4 468 152 €40
2017 5 2 683 1721339
2018 2 166 93 302
2019 5 013 469 136
2020 5 4330 966 434
Grand Total 39 20733 8 594 503

10.2 Evolugéo do numero processos por ano, por tipologia de construgcao/ABC (m2)

Fauipamentos _

Ano Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgéo (m2) Estimativa (€) Processos Area construcao (m2) Estimativa (€)
2010 3 4503 1803 800

2011 1 113 39 655 3 42 85340
2012 3 1143 343995 2 2631 1290 164
2013 1 128 1} 1 413 165 490
2014 17 10000 1 433 146 752
2015 4 2049 1206 453
2016 3 38 101 480 87 51160
2017 2 2683 1721339 0 0
2018 2 166 93302
2019 1 219 119085 4 794 350 051
2020 5 4550 966 434
Total 14 9172 4129 354 1 17 10 000 24 11544 4455 149
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9.3 Evolucdo do niimero processos por ano, por tipo de constru¢do/ABC (m2)

Construgdo

Ano Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2)

2010 3 4503 1803 800
2011 3 421 185 340 1 113 39655
2012 4 3442 1432139 1 334 202 000
2013 2 341 165 490
2014 1 433 146 752 1 17 10000
2015 4 2049 1206 458
2016 4 4€38 152 840
2017 1 270 163 650 2 2413 1557 689
2018 1 162 90 802 1 4 2500
2019 5 1013 469136
2020 4 4114 966434 1 436 0
Grand Total 32 17 416 6782 660 7 3317 1811844

10.4 Planta ARU Carvalhos

Fonte: Gaiurb, EM
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/ _relatorio_2020.pdf
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Anexo 11 - Tabelas resumo ARU Transversal Sul entre Mosteiros

11.1 Evolucéo total do niimero de processos por ano /ABC (m2)

Nimero de processos Area de construgao (m2) Estimativa orcamental (€)

2010 3 4314 34 287
2011 230 82345
2014 3 705 285 €65
2015 - 9297 2 386 326
2016 5 584 707 850
2017 - 4452 477 582
2018 3 07¢ 524 840
2019 - 3935 2192215
2020 782 419919
Grand Total 28 26 385 7961 138

11.2 Evolugéo do numero processos por ano, por tipologia de construcao/ABC (m2)

e
Ano

Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€) Processos Area construgdo (m2) Estimativa (€)
2 2467 533 300 1 1847 350987

201 230 82345
2014 3 705 285 665
2015 7 608 15284435 1 966 584 432 2 723 273 447
2016 5 584 707 850
2017 2815 1697 446 2 1305 325592 1 332 152 000
2018 3 076 524 840
il 4 393 2192215
2020 1 792 419919
Total 4 12 890 3759193 4 4118 1261010 20 9377 4638 381
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11.3 Evolucéo do nimero processos por ano, por tipo de construcdo/ABC (m2)

s

Ano Area construgdo (m2) Estimativa (€)

20 1 230 82 345

2014 2 357 127 315 1 345 158 350
015 - 9297 2 386 326

2016 5 584 707 850

2017 3 3382 279 605 1 070 197 987

2018 3 076 524940

2019 3 3933 2190963 1 20 1251

2020 1 792 419919

Grand Total 25 24965 7 603 550 3 1438 357 588
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11.4 Planta ARU Transversal Sul entre Mosteiros

Fonte: Gaiurb, EM
https://www.gaiurb.pt/gaiurb/uploads/document/file/_relatorio_2020.pdf
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Anexo 12 - Tabelas resumo territorio fora da ARU

12.1Evolucao total do nimero de processos por ano /ABC (m2)

Mimero de processos Area de construgio (m2) Estirnativa ergamental (€)

i

2011 193 91478 34 312789
202 144 53 070 21438 851
2013 139 4D 730 14 404 442
2014 171 54 014 17 341 102
2015 144 24 355 17 042 582
2016 223 85 909 42344113
2017 233 86 930 30 192 767
2018 232 92 362 38 351 761
2019 300 148109 81452 291
2020 277 151430 61753919

Grand Total 2 283 922 879 391 939 029

12.2 Evolucéo do numero processos por ano, por tipologia de construcdo/ABC (m2)

e I

Ano Processos Area construgdo (m2) 3 stimat = Estimativa (€)
2010 15 & 529 3506436 13 11 168 2465304 199 52 495 25028 663
201 28 24147 8450110 9 16 343 1667 684 155 50 988 24 194 996
2012 7 T8 1641 813 5 15073 4047 863 112 2B 239 15 748 373
2013 3 5097 1772 847 & 66 2 168 025 115 28972 10463 570
24 20 14304 348569 5 7745 2503540 46 31965 11351 87
2015 18 1214 3418225 & 3 685 2179935 120 26 536 11444 423
206 20 15408 4604371 12 11827 2334200 1M €2 573 37405 342
2017 19 13 207 5415818 22 21770 2935527 192 51853 21 541 422
2018 13 13113 4757076 1" 9558 1560588 208 £9 690 32034 098
2019 4 20571 10718931 1 17 121 2584342 275 110417 68 145 019
2020 T 5870 3705 7e8 T 16 734 3233874 263 126 B0E 54794 338
Total 185 140 439 51777 094 122 139 806 27 704 621 1976 642 634 312 457 314
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12.3 Evolucdo do nimero processos por ano, por tipo de construcdo/ABC (m2)

Construcio

Ano

2010

20 3
2012 4
2013 2
3014 -
2015 5
2016

2017 2
2018 3
2019 9
2020 12
Grand Total 63

Area construgio (m2)

n
(i}
&

=]

Reconstrugdo

Processos

163 58
1 195 580 2
184 206 1
919 258 1

331603
1818 329 1
13 507 912 1
21 690 337 1
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Area construcio (m2)

8014

Estimativa (€)

360 000

228 500

106 0G0

2 429 702

)
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