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PROPOSTA y jeu cli- e

Considerando que:

Nos termos do disposto no artigo 7.° do Regime Juridico de Reabilitagéo Urbana (RJRU),
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagado que lhe foi
conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de
setembro, pelo Decreto-Lei 88/2017, de 27 de julho, e, ainda, pelo Decreto-Lei n.2
66/2019, de 21/05, a reabilitacdo urbana é promovida pelos Municipios, através da
delimitacdo de areas de reabilitagéo urbana e da aprovagéo da operagéo de reabilitacao
urbana a desenvolver nas areas delimitadas, através de instrumento préprio ou de um

plano de pormenor de reabilitacéo urbana,

Na reunido de Camara Municipal de 6 de marco de 2018 foi deliberado remeter a
Assembleia Municipal a proposta de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)
da Baixa, que a aprovou por deliberagéo de 19 de margo de 2018, tendo sido publicada
em Diario da Republica, 2.2 série - N.° 66, de 4 de abril de 2018, Aviso n.° 4425/2018,;

O artigo 15.° do RJRU prevé que, no caso da aprovacéo da delimitacdo de uma area de
reabilitacdo urbana ndo ter lugar em simultdneo com a aprovag&o da operagéo de
reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver nessa area, aquela delimitagao caduca se, no
prazo de trés anos, ndo for aprovada a correspondente operagéo de reabilitagao.

Considerando, ainda, que:

A data da delimitacdo da ARU da Baixa se entendeu que, antes de formalizar uma ORU,
se impunha uma reflexdo profunda em torno dos objetivos de desenvolvimento e da
estratégia de intervengdo concreta a levar a cabo neste territério, tendo em conta as suas
especificidades, designadamente, avaliar os impactos de um conjunto de fenomenos e
de tendéncias transformadoras que se haviam evidenciado nos anos mais recentes,

entre as quais um forte crescimento da procura turistica, um reforgo da concentragao de
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atividades de animagdo noturna e um aumento da atratividade economica,

nomeadamente em relagéo a atividades intensivas em conhecimento;

Como nessa altura se sublinhou, estas tendéncias e fendmenos induziram
inquestionavelmente novas dindmicas econémicas e o surgimento de novos visitantes e
utilizadores para o territdrio central, contrariando processos de declinio social funcional
que ha varias décadas se fazem sentir, contribuindo, igualmente, para uma recuperagao

do edificado degradado.

Mais considerando que:

Nos ultimos trés anos, dois fatores dificultaram a elaboracdo deste instrumento
justificando, pelo contrario, a necessidade de prolongar o esforco de reflexdo e
planeamento, prévio a definicdo da ORU:

— A 22 revisdo do Plano Diretor Municipal, atuaimente em fase final de ponderagéo da
discussdo publica, estabelecera um novo marco para a politica urbana de base
territorial. Para além do referencial estratégico que vira estabelecer — com a definigao
de objetivos e linhas de atuagéo prioritérias — a aprovagéo do novo PDM trara nova
regulamentagéo sobre o uso e transformagéo do solo e um programa de execugao e
de financiamento publico para a proxima década. Para o sucesso do proprio processo
de desenvolvimento urbano é fundamental que a estratégia de reabilitacdo urbana
esteja profundamente convergente a articulada com o novo PDM, razao pela qual as
novas ORU deverdo aguardar a publicag&o deste instrumento;

— A crise que a partir do 1.° trimestre de 2020 se instalou em consequéncia da pandemia
provocada pela COVID19, tem implicagdes diretas em dominios chave da reabilitagao
urbana, desde logo, ameagando o dinamismo de muitas atividades econémicas —em
particular das mais ligadas ao turismo -, alterando a vivéncia do espago publico, re-
orientando as prioridades do investimento publico, etc. Sera necessario avaliar quais
destas consequéncias terdo efeitos prolongados e quais seréo de caracter mais
conjuntural, ajustando as estratégias de intervengdo a natureza dos novos desafios,
articulando o papel dos diferentes agentes e procurando potenciar o melhor

aproveitamento dos recursos financeiros disponiveis;
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Se entendeu de manter os objetivos e os critérios de delimitacdo estabelecidos em 2018

para a ARU da Baixa, remetendo-se para uma fase seguinte a aprovagéo da respetiva
ORU, a qual exigira nas suas fases de montagem, concertagéo e implementagéo, o
envolvimento de um amplo nimero de agentes urbanos publicos e privados e,

naturalmente, da propria populagéo,

Esta possibilidade encontra-se prevista no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana
atualmente em vigor, designadamente, o n° 3 do Artigo 7°, o qual estabelece que a
aprovagéo da delimitagcéo de areas de reabilitagdo urbana possa ter lugar em momento
anterior & aprovacédo da operagdo de reabilitagdo urbana a desenvolver nessas areas,
produzindo a delimitagdo de uma area de reabilitagédo urbana um conjunto de efeitos
imediatos, designadamente quanto a beneficios fiscais e outros incentivos, fundamentais

para a captagao de investimento e para a dinamizag&o das intervencdes;

Neste territorio os principais desafios que se colocam em matéria de reabilitagao urbana
continuam, essencialmente, a estar associados a degradagéo do edificado, a proposta
assumida € a de que a operacdo de reabilitagdo a desenvolver seja de tipo simples, isto
é, focada principalmente na componente do tecido construido, ainda que num quadro

articulado de coordenagéo e apoio da respetiva execugao;

A aprovagdo das delimitagdes de areas de reabilitagdo urbana &€ da competéncia da
Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, tendo os respetivos projetos

de ser devidamente fundamentados, conforme estabelece o RJRU.

Sendo assim,

Propoe-se que:

A Camara Municipal delibere, nos termos do disposto no n.° 1, do artigo 13.° do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redacdo que |he foi conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, pelo
Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro, pelo Decreto-Lei 88/2017, de 27 de julho,
e, ainda, pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21/05, submeter a aprovagéo da Assembleia
Municipal, a delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana da Baixa, nos termos que
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constam dos documentos que aqui se anexam e que fazem parte integrante da presente
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deliberagdo, onde se incluem:
a) a memoria descritiva e justificativa da delimitagao (Anexo );

b) a planta com a delimitacéo da érea abrangida (Anexo Il);
¢) o quadro dos beneficios fiscais associados aos tributos municipais (Anexo llI), nos

termos da alinea a) do artigo 14° do RJRU, cujo valor da despesa fiscal anual se

estima em 1.158.331,16 €.

Visada
Direg&o Municipal de Servigos Juridicos
v \ “ = : (
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Porto, Pagos do Municipio, 26 de marco de 2021.

O Vereador dos Pelouros do Urbanismo, Espago Publico e Patrimonio

I —

Pedro \Baganha



CAMARA MUNICIPAL DO PORTO

Assunto: Delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana da Baixa.
NUD/155298/2021/CMP

Deliberagdo: Aprovada, por maioria, com 1 abstencdo da Senhora Vereadora da CDU.

Reunido Publica do Executivo Municipal de 5 de abril de 2021.

O Diretor Municipal da Presidéncia
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ASSEMBLEIA MUNICIPAL DO PORTO

Assunto: Deliberacdo sobre Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana
da Baixa.
NUD/155298/2021/CMP

Deliberagdao: Aprovada, por maioria, com 39 votos a favor (21 RM + 12
PS + 6 PSD), 7 abstencoes (3 CDU + 3 BE + 1 PAN).

Sessao Extraordinaria de 12 de abril de 2021.

O 1.9 Secretario
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Joseé Serodio

0O 2.9 Secretario
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José Gagliardini Graga
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Projeto de delimitac3o da Area de Reabilitagdo Urbana da Baixa

1. INTRODUCAO

Em abril de 2018 foi publicada em Diario da Republica o projeto de delimitagdo da Area de
Reabilitagdo da Baixa, através do Aviso n.2 4425/2018.

A data considerou-se que, antes de formalizar uma operacio de reabilitacio urbana, se impunha
uma reflexdo profunda em torno dos objetivos de desenvolvimento e da estratégia de
intervengdo concreta a levar a cabo neste territdrio, tendo em conta as suas especificidades.
Importava, designadamente, avaliar os impactos de um conjunto de fenémenos e de tendéncias
transformadoras que se haviam evidenciado nos anos mais recentes, desde logo,

— O forte crescimento da procura turistica, traduzida num aumento muito significativo da
atividade econdmica ligada a este setor, em particular, no dominio do comércio, da
restauracdo, da oferta hoteleira e do alojamento local;

— O-reforgo da concentragdo de atividades de animagdo noturna (Movida), com a criagdo
de diversas “atmosferas” e vivéncias urbanas em diferentes zonas do centro da cidade;

— O aumento da atratividade econdmica, nomeadamente em relagdo a atividades
intensivas em conhecimento, quer ligadas a muitas startups e spinoffs nacionais, quer
associadas a investimento estrangeiro.

Como nessa altura se sublinhou, estas tendéncias e fendmenos induziram inquestionavelmente
novas dindmicas econdmicas e o surgimento de novos visitantes e utilizadores para o territdrio
central, contrariando processos de declinio social e funcional que ha varias décadas se faziam
sentir, contribuindo, igualmente, para uma recupera¢do do edificado degradado. Ndo sendo
espacialmente homogéneos, verificou-se que os efeitos desta transformagdo poderiam, eles
proprios, alimentar mecanismos de fragmentagao fisica e socioeconémica.

Nos ultimos trés anos, que o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana estabelecia como prazo
maximo para a aprovacdo da respetiva operacdo de reabilitagdo urbana (ORU), dois fatores
dificultaram a elaboragdo deste instrumento justificando, pelo contrario, a necessidade de
prolongar o esforco de reflexdo e planeamento, prévio a definicdo da ORU:

— A 22 revisdo do Plano Diretor Municipal, atualmente em fase final de ponderagdo da
discussdo publica, estabelecera um novo marco para a politica urbana de base
territorial. Para além do referencial estratégico que vird estabelecer — com a definigdo
de objetivos e linhas de atuagdo prioritarias — a aprovagdo do novo PDM trara nova
regulamentacdo sobre o uso e transformagdo do solo e um programa de execugdo e de
financiamento publico para a proxima década. Para o sucesso do proprio processo de
desenvolvimento urbano é fundamental que a estratégia de reabilitagdo urbana esteja
profundamente convergente a articulada com o novo PDM, razdo pela qual as novas
ORU deverdo aguardar a publicacao deste instrumento;

— Acrise que a partir do 1.2 trimestre de 2020 se instalou em consequéncia da pandemia
provocada pela COVID19, tem implicagdes diretas em dominios chave da reabilitagdo
urbana, desde logo, ameacando o dinamismo de muitas atividades econdmicas — em
particular das mais ligadas ao turismo -, alterando a vivéncia do espago publico, re-
orientando as prioridades do investimento publico, etc. Serd necessdrio avaliar quais
destas consequéncias terdo efeitos prolongados e quais serdo de cardcter mais
conjuntural, ajustando as estratégias de intervengdo a natureza dos novos desafios,
articulando o papel dos diferentes agentes e procurando potenciar o melhor
aproveitamento dos recursos financeiros disponiveis.

CMP | DMU | DMPU | DMPOT 2
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A presente proposta de delimitagdo mantém, assim, os objetivos e os critérios de delimitagdo
estabelecidos em 2018 para a ARU da Baixa, remetendo-se para uma fase seguinte a aprovacgdo
da respetiva operagdo de reabilitagdo urbana, a qual exigird nas suas fases de montagem,
concertagao e implementagdo, o envolvimento de um amplo nimero de agentes urbanos
publicos e privados e, naturalmente, da propria populagdo.

Esta possibilidade encontra-se prevista no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana atualmente
em vigor, designadamente, o n2 3 do Artigo 79, o qual prevé que a aprovacdo da delimitacdo de
areas de reabilitagdo urbana possa ter lugar em momento anterior a aprovacdo da operagdo de
reabilitagdo urbana a desenvolver nessas areas, produzindo a delimitacdo de uma &area de
reabilitagdo urbana um conjunto de efeitos imediatos, designadamente quanto a beneficios
fiscais e outros incentivos, fundamentais para a captacdo de investimento e para a dinamizacdo
das intervencoes.

Atendendo a que neste territério os principais desafios que se colocam em matéria de
reabilitagdo urbana continuam, essencialmente, a estar associados a degradacdo do edificado,
a proposta assumida é a de que a operacdo de reabilitacdo a desenvolver seja de tipo simples,
isto &, focada principalmente na componente do tecido construido, ainda que num quadro
articulado de coordenacdo e apoio da respetiva execucao.

A aprovacdo das delimitagbes de areas de reabilitagdo urbana é da competéncia da Assembleia
Municipal, sob proposta da Camara Municipal, tendo os respetivos projetos de ser devidamente
fundamentados, conforme estabelece o RIRU.

Nesse sentido, e cumprindo integralmente o disposto no n.2 2 do artigo 13.2 do RJIRU, incluem-
se neste documento os seguintes elementos:

- memoria descritiva e justificativa da delimitacdo;
- planta com a delimitagdo da drea abrangida;

- quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos da alinea a) do
artigo 142 do RIRU.

Em termos de tramitagdo legal, o RJRU prevé que apos o ato de aprovagdo da delimitacdo da
area de reabilitacdo urbana, o projeto seja publicado em Diario da Republica e divulgado na
pagina eletronica do municipio, e ainda remetido ao Instituto de Habitacdo e Reabilitagdo
Urbana (IHRU), por meios eletronicos.

CMP | DMU | DMPU | DMPOT 3
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2. MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

O territério que habitualmente € identificado como a Baixa do Porto constitui o centro civico da
cidade. Corresponde genericamente a vasta area que se estende sob a forma de um setor
circular, do Centro Histdrico até a rua Gongalo Cristovdo, do Campo 24 de Agosto a Cedofeita.

Constituem referéncias incontornaveis da estruturacdo deste espaco central, na segunda
metade do séc. XVIII, Jodo de Almada e Melo e a Junta de Obras Publicas, responsaveis pela
coordenacao de varias intervencgBes urbanisticas, financiadas através de imposto sobre o
comércio do vinho. Com a demolicdo da muralha fernandina e a abertura de novos arruamentos
e pracas, deu-se a expansao definitiva da cidade para fora do velho burgo.

Ja no inicio do séc. XIX, com a deslocaliza¢do do centro econémico, politico e social da praga da
Ribeira e largo de S. Domingos para a praga Nova (D. Pedro IV), esta drea consolidou o seu
processo de estruturacdo. Tem lugar a abertura avenida dos Aliados, rasgada a custa da
demolicdo de quarteirdes completos. Surge entdo o novo centro cosmopolita que concentrou
edificios de significativo valor arquitetdnico e patrimonial que ao longo dos tempos acolheram
instituicdes publicas, sedes da atividade financeira e empresarial de comércio e servigos, bem
como outras atividades civicas e culturais.

Em finais do séc. XX, a Baixa entrou em processo de declinio resultante do gradual abandono do
setor tercidrio, do enfraquecimento do comércio, da degradagdo do edificado e do espago
publico em geral.

Na viragem do século, no ambito da Porto 2001 - Capital Europeia da Cultura, cuja candidatura
teve justamente como primordial objetivo a requalificagdo da Baixa portuense - respeitando as
suas caracteristicas, tradicionalidade e singularidade - foram realizadas obras de regeneracao
urbana, com destaque para as intervengdes no espago publico. Estimulou-se a instalagao de
novas atividades comerciais e de servigos e langou-se a construgdo da rede de metro. Em 2002
éinaugurada a primeira linha do metro e a Estagdo da Trindade, seguindo-se em 2004 a extensao
para o Estadio do Dragio e, ja em 2005, a ligagdo de VN de Gaia ao Pdlo Universitario.

Em 2004, por forca de novas politicas dirigidas a reabilitagdo urbana, é criado o quadro legal das
Sociedades de Reabilitagdo Urbana (SRU) o DL 104/2004. Nesse mesmo ano é constituida a Porto
Vivo — Sociedade de Reabilitagdo Urbana da Baixa Portuense. E elaborado o Masterplan com
cinco campos de atuagdo: fomentar a habitagdo; atrair o investimento; revigorar o comercio;
dinamizar o turismo, a cultura e o lazer e, ainda, qualificar o espago publico. Foi entdo
estabelecida a zona de intervencdo prioritaria (ZIP) da SRU, abrangendo o anel central com
relevo para a Baixa e o Centro Historico do Porto. O plano estratégico definiu prioridades de
intervencdo: as Areas de Intervencdo Prioritaria (AIP). Deste processo resulta, em 2007, a
intervencdo no quarteirdo de Carlos Alberto e em projetos para os quarteirdes dos Aliados e
Praga D. Jodo I

A data do Ultimo recenseamento (2011), a ARU da Baixa contava com 8.721 residentes e 4.446
familias, constatando-se uma elevada propor¢do de familias com uma ou duas pessoas (77%). A
propor¢ao de individuos com idade igual ou superior a 65 anos, situando-se em 29%, é superior
a média da cidade (22%), sendo a presenca de jovens com menos de 15 anos escassa (apenas
8%). A densidade populacional atingia, em 2011, 5.376 hab./Km?, valor inferior a média
registada para o conjunto da cidade (5.736 hab./Km?), que se explica pelo declinio demografico
nas ultimas décadas mas também pela forte concentragdo de fungGes ndo-residenciais.

CMP | DMU | DMPU | DMPOT 4
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Projeto de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana da Baixa

No entanto, e apesar do declinio populacional das ultimas décadas, a Baixa ndo corresponde a
imagem de um espago urbano desertificado.

Desde logo, a Baixa permanece como um dos mais importantes polos de emprego do Porto,
concentrando em 2017 mais de 30.000 postos de trabalho (21 % do total do Porto). Na Ultima
década, a vitalidade da Baixa reforgou-se ndo so pelo boom turistico, mas também por ter
atraido novos residentes, comerciantes, turistas e visitantes que procuram as recentes
dinamicas florescentes. Entre estas, muitas sdo relacionadas com a economia da noite, expressa
na expansao da movida das Galerias (ruas Galeria de Paris e Candido dos Reis) e da praca Parada
Leitdo para Cedofeita e Batalha.

Paralelamente, assiste-se a uma forte procura por parte de investidores interessados em
propriedades para investimentos imobilidrios de reabilitagdo, orientados para o setor do
turismo mas também para o segmento da habitagdo vocacionado para o acolhimento de familias
em tipologias adequadas a varios perfis em matéria de agregados domesticos. Admite-se, por
isso, que, no plano residencial a evolugdo recente terd introduzido alteragdes consideraveis face
a realidade identificada no recenseamento de 2011, segundo a qual dos 8.001 alojamentos
localizados na drea, 37% encontravam-se vagos e 13% constituiam residéncias secundarias.

Pode afirmar-se que o processo de reabilitagdo do edificado da Baixa esta em curso e, neste
contexto, justifica-se uma intervencdo sustentada por uma operagdo de reabilitagdo de tipo
simples, ou seja, numa intervengdo integrada de reabilitagdo urbana dirigida ao edificado e
conduzida por uma estratégia que dé primazia ao envolvimento da iniciativa privada,
devidamente orientada e apoiada pelo municipio.

Na figura 1 apresenta-se o enquadramento da delimitacdo da ARU da Baixa em conjunto com as
ARU do centro do Porto publicadas em 2018.

MASSARELOS

| >z

Fig. 1 - Enquadramento da ARU da Baixa

! Fonte: Informa D&B.
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2.1.Critérios subjacentes a delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana

A definicdo dos limites da ARU da Baixa teve, como primeiro critério, o padrdo da estrutura¢io
urbana expresso no forte caracter do tecido urbano que a comp&e e que em larga medida
corresponde ao que se designa pela cidade consolidada’®. Constituida por quarteirdes do século
XVIII, XIX ou inicio do século XX, integra edificios isolados e conjuntos de edificios com interesse
patrimonial, muito marcantes para a imagem da cidade do Porto.

O segundo critério de delimitagdo da ARU relaciona-se com as dindmicas urbanas recentes,
potenciadas pelo protagonismo do turismo como o setor mais dindmico da Baixa na atualidade.
Se, por um lado, esta nova realidade é indutora de poderosos movimentos no sentido da
reabilitagdo do edificado, da dinamizacdo cultural e da criagcdo de emprego, podera por outro
lado constituir uma ameaga a propria sustentahilidade da atividade turistica, no caso de
conduzir a uma perda da identidade local, precisamente um dos principais fatores de
sustentabilidade da atividade turistica. A expansdo do turismo contribuiu para tornar esta
ameaca comum a toda a envolvente a Avenida dos Aliados, tanto na sua encosta nascente até
ao jardim de Sdo Lazaro como na sua encosta poente até ao Jardim da Cordoaria. Nesse sentido,
justifica-se uma abordagem de reabilitagdo urbana comum a todo este territorio.

Um terceiro critério de delimitagdo relaciona-se com os aspetos demograficos, particularmente
com o declinio e envelhecimento da populagdo residente. Constituindo um fendmeno
observado desde muito antes da emergéncia do turismo como principal atividade econdmica da
Baixa, ambos os fendmenos sdo muito expressivos neste espaco. Mais ainda do que em outras
Areas de Reabilitagdo Urbana, na ARU da Baixa as operagdes a realizar deverdo articular-se
fortemente com medidas direcionadas para o funcionamento do mercado imaobilidrio a um nivel
mais geral.

Tendo sido estes os critérios de delimitagdo desta ARU, deverd atender-se a necessidade das
sub-unidades territoriais com caracteristicas préprias que a integram, possuidoras de estrutura,
vivéncia e caracter distintivos (Fig.2). Estas, para além de partilharem a continuidade territorial
e seus problemas contribuem, no seu todo, para fortalecer os propositos da reabilitacdo e
regeneragdo urbana desta area central do Porto que se pretende alcancar.

2 0 PDM de 2006 classifica maioritariamente este territorio como “4rea de frente urbana continua consolidada” , que inclui ainda a
UQPG 9 — Companhia Aurificia e 8 UOPG 10 Escola Académica.
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AURIFICIA

Fig. 2 - ARU da Baixa e respetivas sub-unidades territoriais

Aliados — O conjunto urbano formado pela praga da Liberdade, a avenida dos Aliados e a praga
General Humberto Delgado no topo, ladeado por um conjunto de edificios de elevado valor
patrimonial, rematado no topo pelo edificio dos Pagos do Concelho, é o ponto central da Baixa
e constitui o emblematico centro civico da cidade do Porto. Na envolvente, seguindo neste eixo
para norte, surge a lgreja e Ordem da Trindade e a Estagdo de Metro da Trindade. No eixo
nascente pela rua de Sa da Bandeira, destaca-se a praca D. Jodo |, o Mercado do Bolh3o, o Palacio
do Comércio e o Silo-Auto. E nestes quarteirdes que se tem feito sentir o maior dinamismo da
iniciativa privada na reabilitagdo de edificios, com especial incidéncia no segmento do turismo e
da restauracao.

Batalha — E sobre o eixo da rua de Passos Manuel até a Praca dos Poveiros/Jardim de S. Lazaro
que mais se tém feito sentir as vivéncias urbanas relacionadas com o turismo, o comeércio, o
lazer e a restauragdo. A procura e a reconversdo de imdveis para estes usos tem sido notaria.

Almada — A poente da rua do Almada, todo este espago tem sido muito solicitado para iniciativas
de lazer com especial incidéncia nas atividades de diversdo noturna — zona da movida — o que
tem induzido uma transformacdo quer dos espacos de utilizagdo publica como aconteceu com
o passeio dos clérigos, quer com a transformagdo de velhos armazéns comerciais em bares ou
discotecas.

Bombarda — Na envolvente da rua Miguel Bombarda tem vindo a enraizar-se uma dinamica
muito ligada as artes plasticas, por forga das indmeras galerias de arte que se tém instalado na
area. Iniciativas de animacdo de rua recorrentes e coordenadas entre os diferentes atores locais
conferem a zona uma atmosfera de um autentico “bairro das artes”, designagdo como este local
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comega também a ser conhecido. Novos alojamentos locais, cafés e restaurantes, bem como
nova oferta de habitagdo tém transformado velhos edificios um pouco por toda esta area.

Aurificia — O grande quarteirdo da extinta fabrica da Aurificia situado entre a rua dos Bragas, e
aruade Alvares Cabral - cuja charneira é a rua de Cedofeita - bem como a respetiva envolvente,
representam um conjunto urbano de grande valia arquitetdnica, o qual tem vindo a tirar partido
das dindmicas da Baixa, patente na procura de edificios para reabilitar para diversos fins por
parte de muitos privados e de instituicGes. Neste dltimo caso, constituem bons exemplos a
Faculdade de Direito da UP, sedeada no reabilitado edificio da antiga Faculdade de Engenharia
na rua dos Bragas, e a nova sede da Ordem dos Arquitetos SRN, localizada em duas casas da rua

de Alvares Cabral.

Na definicdo dos limite da ARU da Baixa, e para além dos critérios de delimitacdo atras
enunciados, tomou-se em consideragdo o facto de esta ARU vir a ser concretizada através de
uma ORU simples, isto €, orientada essencialmente para a reabilitagdo do edificado. Assim, nas
zonas de fronteira com as ARU adjacentes?, a linha de fronteira coincide com o plano de fachadas
dos edificios situados dentro desta ARU. Nas situaces em que a ARU nio faz fronteira com
outras areas de reabilitagdo, o critério foi o de incluir, sempre que possivel, ambos os lados das
frentes urbanas dos arruamentos, considerando que a linha de limite estad recuada quinze
metros relativamente ao plano das fachadas fronteiras. Nas zonas de fronteira com a ARU do
Centro Historico do Porto, o limite é coincidente com o limite desta.

2.2.0Objetivos a prosseguir

Melhorar as condi¢des habitacionais da populacdo residente

O declinio populacional registado na Baixa ao longo das tltimas décadas encontra-se entre os
mais expressivos registados na cidade, a ponto de vérios dos seus quarteirdes, nomeadamente
na envolvente a avenida dos Aliados, se encontrarem praticamente desprovidos de residentes
permanentes. Ficaram sobretudo os que, por razdes econémicas e por beneficiarem de um
regime de arrendamento favoravel, ndo tinham condices para partir. Em grande parte, esta é
uma populacdo idosa, fragilizada pela dependéncia face aos servicos de saude e de agdo social
e por condi¢cdes de vida frequentemente associadas a baixos rendimentos. Os residentes da
Baixa vém-se atualmente confrontados com uma adversidade adicional associada 3 expansao
da oferta turistica, que muitas vezes se traduz num aumento das rendas, ou mesmo em pressdes

no sentido da expulsdo.

A reversdo da atual situagdo requer um investimento consideravel na melhoria das condigdes
habitacionais da populagéo residente, no quadro de uma estratégia de revitalizagdo urbana em
que as agbes de natureza material, nomeadamente ao nivel da recuperacio dos edificios
degradados, funcionalmente inadequados e sem as condigdes de conforto necessarias 3
qualidade de vida dos residentes, sejam necessariamente articuladas com intervencdes de

natureza social e econdmica.

3 ARU da Lapa, do Bonfim e de Massarelos
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Atrair novos residentes através do incremento da oferta de habitagcdo acessivel e da
melhoria da oferta de servicos adequados as necessidades das familias

O despovoamento da Baixa atingiu proporgdes que justificam uma politica ativa de atracdo de
novos residentes.

No momento em que o Porto se torna cada vez mais atrativo para a fixagdo de um vasto leque
de empresas tecnologicas e criativas, muitos jovens manifestam a intencdo de fixarem a sua
residéncia na cidade, particularmente nos seus territérios mais centrais. O rapido esgotamento
da oferta residencial coexiste, deste modo, com uma crescente procura de habitagido
permanente, pelo que se impde a necessidade de ampliar a disponibilidade de alojamentos
familiares.

0 reforgo da atratividade da Baixa exige, para além de incentivos financeiros e medidas fiscais e
regulatdrias destinadas a melhorar a acessibilidade ao mercado de habita¢do, um incremento
da oferta de servigos de proximidade, nomeadamente os dirigidos a uma populagdo jovem,
incluindo casais com filhos.

Diversificar a base econdmica, atraindo atividades inovadoras e qualificadas

Ao longo das ultimas décadas, a Baixa assistiu a uma forte diminuicdo de sucessivas funcdes
econdmicas, do comércio ao setor financeiro, do ensino superior aos servigos pessoais. Mais
recentemente, assistimos a uma dinamizagdo centrada em atividades ligadas direta ou
indiretamente ao turismo (hotelaria e restauracdo, atividades de lazer, determinados
segmentos do comércio...), a par de algumas atividades de base tecnologica. A desvitalizagdo
economica de outrora deu lugar ao risco de sobre-especializagdo num conjunto restrito de
atividades que ameaca a propria sustentabilidade da economia local.

Neste contexto impde-se diversificar a base funcional do espaco central, criando condicGes para
a fixacdo de atividades economicas ligadas, sobretudo, aos servigos avancados prestados aos
individuos e as empresas. Neste contexto, o refor¢o da oferta local de escritorios justificara uma
atencdo particular, através da adaptacio dos edificios as necessidades da procura atual, nem
sempre compaginaveis com os modelos de provisao mais convencionais.

O comércio constitui tradicionalmente um setor chave da economia urbana que, a escala global,
tem sido alvo de um processo de forte reestruturagdo devido, entre outros fatores, a evolugdo
dos padrdes e habitos de consumo e as mudancas tecnoldgicas. A promog¢do de um comércio
diversificado e competitivo que responda as necessidades dos residentes e dos visitantes, e que
contribua para competitividade do centro urbano, deverd constituir uma linha central da
estratégia de reabilitagcdo urbana a adotar.

Valorizar os bens patrimaniais e preservar as malhas e as morfologias existentes

Dotada de um valor identitario, estético e simbdlico excecional, a Baixa constitui um espaco
privilegiado para adog¢do de medidas orientadas para a preservacdo do patriménio edificado e
das morfologias urbanas existentes, tanto mais que grande parte do territério da ARU da Baixa
se insere na Zona de Protecdo ao Centro Historico classificada pela UNESCO como Patrimonio
Mundial. Uma politica de reabilitagdo urbana centrada num territorio tdo sensivel requer uma
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atengdo redobrada a protecdo da paisagem urbana consolidada, aos espacos publicos e
conjuntos monumentais, em respeito pelos elementos arquiteténicos e construtivos e
conservando a harmonia das proporgdes.

Implementar um modelo de intervencao eficiente e participado

A capacidade de resposta rapida e eficaz as necessidades dos cidaddos pressupde uma maior
articulagdo entre as instituicbes ja envolvidas no territério, de modo a evitar redundancias,
assim como o envolvimento de um leque de atores locais até ha pouco tempo relativamente
afastados dos processos de transformacdo urbana. A participacdo civica dos cidaddos, em
particular, deverd estender-se as diferentes fases destes processos, da identificacdo de
problemas a proposta de solugdes, da implementagdo & monitorizagdo. Deverd, igualmente,
envolver um conjunto alargado de mecanismos de participagdo, exigindo a adogio de medidas
inovadoras neste dominio.
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3. DELIMITACAO DA AREA ABRANGIDA

O limite da ARU da Baixa é definido:

— Anorte pela rua da Boavista, praga da Republica, e pela rua de Gongalo Cristévio;

— Anascente pela rua de Santa Catarina, rua da Firmeza, rua da Alegria, rua de Fernandes
Tomas, campo 24 de Agosto, rua de Santo lldefonso, e pela rua de D. Jodo IV;

— Asul pela avenida Rodrigues de Freitas, rua de Entreparedes, praca da Batalha, rua 31
de Janeiro, praga da Liberdade, rua dos Clérigos, rua das Carmelitas, rua de S. Filipe de
Nery, rua Campo dos Martires da Patria, e pela rua do Dr. de Sousa Macedo;

— A poente pela rua de Azevedo de Albuquerque, rua Dr. Alberto Aires de Gouveia, rua de
D. Manuel Il, rua da Boa Nova (inclui parte dos prédios do lado poente), largo da
Maternidade de Jilio Dinis (inclui parte dos prédios do lado poente), rua da
Maternidade, largo Alexandre Sa Pinto, rua da Torrinha (inclui parte dos prédios do lado
norte), rua de Anibal Cunha (inclui parte dos prédios do lado poente), largo do Priorado,
e pela rua de S. Martinho (inclui parte dos prédios do lado poente).

A ARU da Baixa tem uma drea territorial de aproximadamente 164 hectares, cujo espaco publico
possui cerca de 25 hectares, numa estrutura de 111 quarteirdes e cerca de 3000 edificios. A
delimitacdo esta representada na figura 3 conforme a Pega Grafica 01, anexa a este documento.

Fig. 3 - Planta com o limite da ARU da Baixa
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4. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS E DE OUTROS INCENTIVOS A REABILITAGAO

Na delimitacdo de drea de reabilitagdo urbana, nos termos da alinea c) do n.2 2 do artigo 132 e
da alinea a) do artigo 142 do RJRU, o municipio esta obrigado a definir “os beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal
sobre imdveis (IMI) e 0 imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imaéveis (IMT), nos
termos da legislagdo aplicavel”.

4.1. Impostos Municipais
4.1.1. Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI)
4.1.1.1. Artigo 45.9, n.2 1 e 2 a) do EBF, alterado pela LOE/2018

Ficam isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitagdo urbana, pelo periodo de 3 anos
a contar do ano, inclusive, da conclusido das obras de reahilitacdo, desde que:

sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do RIRU
aprovado pelo DL n.2 307/2009, de 23/10, ou do regime excecional do Decreto -Lei n.2
53/2014, de 8/04;

E
em consequéncia da intervengdo o respetivo estado de conservagdo esteja dois niveis
acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do
disposto no Decreto -Lei n.2 266 -B/2012, de 31 de dezembro;

E

sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis
aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto -Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no
artigo 6.2 do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

O reconhecimento da intervengdo de reabilitagao para efeitos de aplicagdo dos beneficios fiscais
deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia/pedido de licenca da operagdo
urbanistica.

A comunica¢do do reconhecimento ao servigo de finangas da area de situagdo do prédio cabe a
camara municipal, no prazo maximo de 20 dias a contar da data de determinagdo de estado de

conservagdo resultante das obras ou da emissdo da certificagdo energética, se esta foi posterior.

Este regime ndo & cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo
prejudicando, porém, a opgdo por outro mais favoravel.

Procedimento para reconhecimento da isengdo:

Certificagdo da execucdo da agdo de reabilitagdo urbana pela entidade licenciadora;
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Certificado de cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica
aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.2 118/2013, de 20 de
agosto, alterado pelo Decreto -Lein.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto
no artigo 6.2 do Decreto -Lei n.? 53/2014, de 8 de abril

Determinacdo do nivel de conservagdo do prédio antes do inicio e no termo das a¢des de
reabilitagdo.

4.1.1.2. Artigo 3.2, 14.2 e 15.2 do Regulamento de Isengbes de Impostos Municipais do
Municipio do Porto

Reabilitacdo urbana sem valorizagdo energética:

Ficam isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitagdo urbanistica, pelo periodo de 5
anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilita¢do, sem possibilidades de
renovagdo, desde que:

-os predios tenham sido objeto de intervengdo de reabilitagdo, ja concluida, promovida nos
termos do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto -Lei n.2
307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional previsto no Decreto -Lei n.2 53/2014,
de 8 de abril;

E
-Em consequéncia da intervengdo, o estado de conservacdo dos prédios esteja dois niveis
acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, o nivel “bom”, nos termos do
disposto no Decreto — Lei n.2 266 -B/2012, de 31 de dezembro;

E

-sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica a que se
refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, sem prejuizo do disposto
no artigo 6.2 do Decreto — Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

Reabilitacdo urbana com valorizacdo energética:

Ficam isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitagdo urbanistica, pelo periodo de 5
anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, renovavel por mais 5
anos, dependendo esta renovagao de novo requerimento do interessado, desde que se
cumpram os requisitos anteriores, bem como os relativos a valorizacdo energética.

O reconhecimento da intervengdo de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente com a
comunicagdo de inicio de trabalhos, comunicagdo prévia ou pedido de licenca da operac¢do
urbanistica.

A certificagdo da valorizagdo energética compete a Agéncia de Energia do Porto, mediante
apresentacao de Certificado Energeético e documentagdo relacionada no ambito do Sistema de
Certificacdo Energética dos Edificios.

A comunicagdo do reconhecimento ao servigo de finangas da area de situagio do prédio cabe a
camara municipal.
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Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo
prejudicando, porém, a opgdo por outro mais favoravel.

Procedimento para reconhecimento da isengdo:
Certificagdo da execucdo da agdo de reabilitagdo urbana pela entidade licenciadora;

Certificado de cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica
aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.2 118/2013, de 20 de
agosto, alterado pelo Decreto -Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto
no artigo 6.2 do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

Certificado de valorizagdo energética, quando se pretenda beneficiar de renovacdo
automatica, por igual periodo, da isen¢do de IMI

Determinagao do nivel de conservacao do prédio antes do inicio e no termo das agdes de
reabilitagdo.

4.1.2. Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imoveis (IMT)

De acordo com o Artigo 45.2,n.2 1 e 2 b) e ¢) do EBF, alterado pela LOE/2018
Ficam isentos de IMT:

as aquisicdes de imoveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisic¢do;

a primeira transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitagdo, a afetar a arrendamento
para habitagdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo urbana, também
a habitagdo propria e permanente.

Desde que:

sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do RIRU
aprovado pelo DL n.2 307/2009, de 23/10, ou do regime excecional do Decreto -Lei n.2
53/2014, de 8/04;

E
em consequéncia da intervengdo o respetivo estado de conservacdo esteja dois niveis
acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do
disposto no Decreto -Lei n.2 266 -B/2012, de 31 de dezembro;

E

sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis
aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto,
alterado pelo Decreto -Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no
artigo 6.2 do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.
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O reconhecimento da intervencdo de reabilitagdo para efeitos de aplicacdo dos beneficios fiscais
deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia/pedido de licenga da operagdo
urbanistica.

A comunicacdo do reconhecimento ao servico de finangas da drea de situagdo do prédio cabe a
camara municipal, no prazo maximo de 20 dias a contar da data de determinacdo de estado de
conservacado resultante das ohras ou da emissdo da certificagdo energética, se esta foi posterior.

Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo
prejudicando, porém, a opgdo por outro mais favoravel.

Procedimento para reconhecimento da isengdo:

Certificacdo da execugdo da acdo de reabilitagdo urbana que compete a entidade
licenciadora;

Determinac¢do do nivel de conservac¢do do prédio antes do inicio e no termo das a¢des de
reabilitacdo;

Certificado de cumprimento dos requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica
aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto -Lei n.2 118/2013, de 20 de
agosto, alterado pelo Decreto -Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto
no artigo 6.2 do Decreto -Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

4.2.Taxas Municipais
4.2.1. Taxas de ocupagdo de dominio publico

Reducdo em 80% do montante das taxas devidas pelo licenciamento de ocupagdo do dominio
publico por motivo de obras diretamente relacionadas com obras de construcdo, reconstrugao,
conservacdo, recuperagdo ou reabilitagdo do parque edificado, situadas nas dreas de
reabilitagdo urbana aprovadas nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana — Artigo
G/16.2, n.°1 alinea a) do Codigo Regulamentar do Municipio do Porto.

4.2.2. Taxas devidas pelo licenciamento/ autorizagdo/ admissdo da comunicagdo prévia de
operagbes urbanisticas

Redugdo em 50% do montante das taxas devidas pelo licenciamento/ autoriza¢do/ admissio da
comunicacdo prévia de operacbes urhanisticas localizadas na area definida nas areas de
reabilitagdo urbana aprovadas nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana — Artigo
G/16.2, n.21 alinea b) do Codigo Regulamentar do Municipio do Porto.
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