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PROPOSTA

Considerando que:

Nos termos do disposto no artigo 7.° do Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana
(RJRU), aprovado pelo Decreto — Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redagéo
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, a reabilitacdo urbana é promovida pelos
Municipios, através da delimitagéo de areas de reabilitagdo urbana e da aprovagao
da operacdo de reabilitagdo urbana a desenvolver nas areas delimitadas, atraves de
instrumento proprio ou de um plano de pormenor de reabilitagéo urbana;

Na reunido de Camara Municipal de 6 de margo de 2018 foi deliberado remeter a
Assembleia Municipal a proposta de delimitagéo da Area de Reabilitacdo Urbana
(ARU) de Massarelos, que a aprovou por deliberacéo 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 delimitagdo de uma area
de reabilitagdo urbana néo ter lugar em simultdneo com a aprovacéo da operagédo
de reabilitagdo urbana (ORU) a desenvolver nessa area, aquela delimitagcao caduca
se, no prazo de trés anos, ndo for aprovada a correspondente operagdo de

reabilitacdo.
Considerando, ainda, que:

A data da delimitagdo da ARU de Massarelos se reconheceu que se esta perante
um territério que pelas suas carateristicas morfotipoldgicas, funcionais e sociais,
apresenta algumas debilidades patentes ao nivel das infraestruturas coletivas, do

edificado e do tecido socioeconomico mas que, simultaneamente, integra
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potencialidades e ativos territoriais capazes de sustentar uma dinamica prépria de

regeneracgao.

Mais considerando que:

Nos ultimos trés anos, dois fatores dificultaram a elaboragdo deste instrumento
justificando, pelo contrério, a necessidade de prolongar o esforco de reflexéo e
planeamento, prévio & definicdo da ORU:

— A 22 revisdo do Plano Diretor Municipal, atualmente em fase final de ponderagao
da discusséo publica, estabelecera um novo marco para a politica urbana de base
territorial. Para além do referencial estratégico que vira estabelecer — com a
definicéo de objetivos e linhas de atuacéo prioritarias — a aprovagao do novo PDM
traré nova regulamentacéo sobre o uso e transformag&o do solo e um programa
de execucéo e de financiamento publico para a proxima década. Para o sucesso
do proprio processo de desenvolvimento urbano é fundamental que a estratégia
de reabilitagéo urbana esteja profundamente convergente a articulada com o novo
PDM, razéo pela qual as novas ORU deverdo aguardar a publicagcdo deste
instrumento;

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

disponiveis;

Se entendeu de manter os objetivos e os critérios de delimitagdo estabelecidos em
2018 para a ARU de Massarelos, remetendo-se para uma fase seguinte a aprovagao

da respetiva ORU, a qual exigira nas suas fases de montagem, concertacao e
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implementagéo, o envolvimento de um amplo numero de agentes urbanos publicos
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e privados e, naturalmente, da propria populagéo;

Esta possibilidade encontra-se prevista no RJRU, designadamente, o n° 3 do Artigo
7°, o qual estabelece que a aprovacéo da delimitag&o de areas de reabilitagéo urbana
possa ter lugar em momento anterior a aprovacdo da operagéo de reabilitagdo
urbana a desenvolver nessas areas, produzindo a delimitagdo de uma area de
reabilitacdo urbana um conjunto de efeitos imediatos, designadamente quanto a
beneficios fiscais e outros incentivos, fundamentais para a captacdo de investimento

e para a dinamizagao das intervengoes;

Na area delimitada os principais desafios que se colocam em matéria de reabilitagéo
urbana néo se esgotam na recuperacéo do edificado, colocando-se a um nivel mais
abrangente da requalificagdo e revitalizag&o do tecido urbano, pelo que o esforgo de
intervencao ira requerer um investimento direto por parte dos poderes publicos,
preconizando-se, por isso, o desenvolvimento no futuro de uma ORU de tipo

sistematico;

A aprovacéao das delimitagdes de areas de reabilitagéo 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,

Propde-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 redacao que lhe foi conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de
agosto, pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de setembro e pelo Decreto-Lei 88/2017,
de 27 de julho, e, ainda, pelo Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21/05, submeter a
aprovacdo da Assembleia Municipal, a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana
de Massarelos, nos termos que constam dos documentos que aqui se anexam e que

fazem parte integrante da presente deliberagdo, onde se incluem:
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a) a memoria descritiva e justificativa da delimitagéo (Anexo I);

b) a planta com a delimitagdo da area abrangida (Anexo Il);
c) o quadro dos beneficios fiscais associados aos tributos municipais (Anexo lll),

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

anual se estima em 13 785,74 €.

Visada
Diregcao Municipal de Serviges Juridices
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Porto, Pagos do Municipio, 26 de margo de 2021.

O Vereador dos Pelouros do Urbanismo, Espago Publico e Patriménio
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CAMARA MUNICIPAL DO PORTO

Assunto: Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana de Massarelos.
NUD/155538/2021/CMP

Deliberagcdo: 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: Deliberacio sobre Delimitacdo da Area de Reabilitagio Urbana
de Massarelos.
NUD/155538/2021/CMP

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

Sessdao Extraordinaria de 12 de abril de 2021.
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Declaragiao de voto sobre o ponto 6. Deliberagdo sobre Delimitagido da Area de

Reabilitagdo Urbana de Massarelos.

Importa comegar por dizer que, por lapso, votamos contra esta delimitagdo de
ARU de Massarelos, quando pretendiamos abster-nos (ponto 6).
Pretendiamos sim, votar contra o ponto 5, que dizia respeito a deliberagao
sobre Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Lordelo do Ouro.
Nao podemos concordar com a proposta de delimitacao da ARU proposta no
ponto 5, nomeadamente com a sua proximidade a ponte da Arrabida.
Lembramos que neste ambito, a 15.12.2020 deu entrada na Camara
Municipal do Porto um pedido da sociedade Arcada Empreendimentos e
Investimentos SA de reducdo de taxas, invocando o argumento de estar
inserida em ARU. Entendemos que face a polémica que este edificio trouxe a
cidade nao deveria estar inserido na delimitagao da ARU e por isso votamos

contra.

Pessoas - Animais — Natureza
(GM PAN)

Bebiana Cunha
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1l Projeto de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Massarelos

1. INTRODUGAO

Em abril de 2018 foi publicada em Didrio da Republica o projeto de delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana de Massarelos, através do Aviso n.2 4425/2018.

A proposta aprovada a data reconheceu que se esta perante um territdrio que pelas suas
carateristicas morfotipoldgicas, funcionais e sociais, apresenta algumas debilidades patentes
ao nivel das infraestruturas coletivas, do edificado e do tecido socioeconémico mas que,
simultaneamente, integra potencialidades e ativos territoriais capazes de sustentar uma
dindmica propria de regeneragao.

Nos ultimos trés anos, que o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana estabelecia como prazo
maximo para a aprovacao da respetiva operagdo de reabilitagdo urbana (ORU), dois fatores
dificultaram a elaboracdo deste instrumento justificando, pelo contrario, a necessidade de
prolongar o esforgo de reflexdo e planeamento, prévio a definigdo 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 virad estabelecer — com a definicdo
de objetivos e linhas de atuacdo prioritarias — a aprovacgdo do novo PDM trara nova
regulamentacgdo sobre o uso e transformagdo do solo e um programa de execugdo e de
financiamento publico para a préxima 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 publicagdo deste instrumento;

A crise gque a partir do 1.2 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 econdmicas — 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 serdo 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.

A presente proposta de delimitagdo mantém, assim, os objetivos, os critérios de delimitagdo e
os limites estabelecidos em 2018 para a ARU de Massarelos, remetendo-se para uma fase
seguinte a aprovagdo da respetiva operagdo de reabilitacdo urbana, a qual exigira nas suas
fases de montagem, concertagdo e implementacdo, 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 Reabilitagao Urbana atualmente
em vigor, designadamente, o n2 3 do Artigo 72, o qual prevé que a aprovagdo da delimitagao
de dreas de reabilitacdo urbana possa ter lugar em momento anterior a aprovagdo da
operacdo de reabilitagdo urbana a desenvolver nessas areas, produzindo a delimitagdo de uma
area de reabilitacdo urbana um conjunto de efeitos imediatos, designadamente quanto a

CMP | DMU | DMPU | DMPOT 2
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beneficios fiscais e outros incentivos, fundamentais para a captagdo de investimento e para a
dinamizacdo das intervencoes.

Atendendo a que na area delimitada os principais desafios que se colocam em matéria de
reabilitacdo urbana ndo se esgotam na recuperagdo do edificado, colocando-se a um nivel mais
abrangente da requalificacao e revitalizagdo do tecido urbano, o esforco de intervengdo ira
requerer um investimento direto por parte dos poderes publicos, pelo que se preconiza o
desenvolvimento no futuro de uma ORU de tipo sistematico.

A aprovacdo das delimitacdes de areas de reabilitagdo urbana é da competéncia da Assembleia
Municipal, sob proposta da Cdmara 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 RJRU, incluem-
se neste documento os seguintes elementos:

- memoria descritiva e justificativa da delimitagdo;

- planta com a delimitac3o da area abrangida;

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

Em termos de tramitacdo legal, o RIRU prevé que apos o ato de aprovagdo da delimitagdo da
area de reabilitacdo urbana, o projeto seja publicado em Diario da Reptblica e divulgado na
pagina eletrénica do municipio, e ainda remetido ao Instituto de Habita¢ao e Reabilitacdo
Urbana (IHRU), por meios eletrénicos.

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

Massarelos, ndo pertencendo ao primitivo ndcleo muralhado da cidade antiga, constituiu um
nucleo de pescadores e marinheiros, que deveu o seu desenvolvimento a intima relagdo com o
rio Douro. Em 1148, D. Afonso Henriques integrou este territorio na Colegiada de Cedofeita,
mas como o decorrer dos séculos foi-se aproximando da &rea citadina e em 1758 ¢é
apresentada como freguesia do Termo do Porto, mas ainda pertencendo a comarca e terra da
Maia. Esta situagdo manter-se-ia até 1789, altura em que seria anexada ao Porto, juntamente
com Cedofeita. A partir desta altura é eleita como destino para a construgdo de residéncias
pela comunidade inglesa com negoécios do Vinho do Porto e por alguns comerciantes
portugueses abastados, atraidos pelas deslumbrantes vistas sobre o Douro. Surgem grandiosas
e frondosas quintas e belos palacetes murados, alguns dos quais permanecem até aos dias de
hoje.

0 século XIX seria decisivo para a expansao urbana de Massarelos consolidando, deste entdo, a
sua plena integracdo na cidade do Porto. Ja na segunda metade do séc. XIX, a Exposigdo
Internacional da Industria de 1865 deu lugar a inauguracdo do Palacio de Cristal construido nos
terrenos da antiga Torre da Marca que iria dar grande protagonismo a todo este espago.

Com o foco de industrializagdo do século XIX, surgem nas margens do rio Douro diversas
fabricas de fundigdo (Fundicdo da Boa Viagem, Fundi¢do do Ouro, Fundi¢do da Arrabida,
Fundicdo de Miragaia, Fundigdo de Monchique), com destaque para as fundigdes do Bicalho e
da Alianga, responsaveis por boa parte do fornecimento de ferro para as construgbes da
cidade. Outras industrias transformadoras, tais como de moagem, de serracdo, e de rolhas,
expandiam-se e instalavam-se pelas diversas areas de Massarelos, alterando a paisagem e a
morfologia urbana.

O primitivo cais e as margens do rio outrora de pescadores, construtores navais e mareantes,
transformam-se em area de concentragdo industrial, tirando partido da sua ligagdo ao rio
Douro, propicia ao escoamento de produtos para os portos longinquos. Esta apeténcia
industrial de Massarelos necessitava por sua vez de melhores ligagdes viarias e surgem, por
isso, importantes ligacbes e eixos de transporte, como por exemplo o célebre ramal dos
“carros americanos” (na Alameda de Massarelos) que estabelecia as ligagbes entre a Rua da
Restauracdo e a Rua da Cordoaria, bem como a bifurcacdo deste ramal com um outro que
ligava a Rua Nova dos Ingleses a Matosinhos. Ao longo de grande parte do séc. XX, Massarelos
manteve a sua vocagdo industrial, consolidando paulatinamente a malha urbana, mesclada por
alguma ruralidade.

No presente, Massarelos ja ndo é lugar de industria e, muitos dos edificios que ainda restam,
estdo em ruina ou foram convertidos, acolhendo novos usos. Constitui uma unidade
paisagistica muito vincada e caracteristica da cidade, de morfologia acidentada, desde a
margem ribeirinha até a rua de D. Manuel Il, moldada pelos apertados vales do Rio Frio (Jardim
das Virtudes) e da Ribeira de Massarelos. Grandes espagos sdo ainda propriedade publica,
como é o caso do edificio da Alfandega e dos Jardins do Palacio, da Cordoaria e das Virtudes.
Estas areas ajardinadas constituem, no seu conjunto, um recurso verde de significativas
dimensdes na cidade. Algumas estreitas franjas residenciais sdo muito disputadas e assiste-se a
multiplas iniciativas particulares de reabilitagdo das edificagbes degradadas, nomeadamente
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na rua da Restauragdo e da Bandeirinha. A area a cota baixa (antiga praia de Miragaia) tem
caracteristicas muito similares as do espago adjacente a este.

Em 2011, de acordo com os resultados censitarios, viviam na ARU de Massarelos 3.364
pessoas, sendo a proporgdo de idosos (com 65 ou mais anos de idade) de 23%, proporgao
idéntica a observada no Porto. A densidade populacional na ARU de Massarelos é de 3.364
habitantes por Km?, inferior a registada no conjunto da cidade (5.736 hab./Km?), facto que se
explica pela forte presenca de equipamentos coletivos e de espagos ndo edificados,
particularmente nas zonas de orografia mais desfavoravel a construgdo. Os indices de
escolarizacdo da populagdo residente sdo muito baixos: apenas 58% da populacdo concluiu o
ensino basico e somente 16% concluiram o ensino superior. Comparativamente ao observado
no Porto, a ARU de Massarelos apresenta uma maior proporgao relativa de alojamentos de
pequena dimensdo (25% tém menos de 50 m? face a 17% no Porto), sendo igualmente
elevada a presenca de fogos arrendados (54%, em contraponto a 44 % no conjunto da cidade).

De acordo com os dados relativos ao emprego, a ARU de Massarelos ndo apresenta uma
elevada especializagdo nas fungdes econdmicas, na medida em que o volume de postos de
trabalho (2.344 em 2017%) se aproxima-se da populacio residente em idade ativa a data do
ultimo recenseamento (2.241 individuos). Este dado deverd, no entanto, ser analisado com
reservas, uma vez que grande parte do emprego afeto a institui¢des publicas (nomeadamente
a Universidade do Porto e ao Centro Hospitalar) é contabilizado em localizagdes exteriores a
ARU.

A ARU de Massarelos constitui, em sintese, um territorio de expansdo natural das dindmicas
urbanas atualmente visiveis na ARU do Centro Histdrico, muito motivadas pelo turismo, dados
0s seus atributos naturais, paisagisticos e patrimoniais. Acolhe ou tem nas suas proximidades
algumas das principais instituicdes culturais, universitarias e de saude do Porto, nela residindo
quase 3.400 habitantes. Sendo verdade que concorre para a forte projecdo nacional e
internacional da imagem identitaria do Porto, ndo se encontra imune a diversos tipos de
vulnerabilidades. Estas relacionam-se, sobretudo, com a recuperagdo do seu vasto patrimonio
ecoldgico e cultural e com a superagdo de diversos problemas socioecondmicos. Dado o
carater diversificado dos problemas e das oportunidades de transformagdo deste espago,
afigura-se como ajustada a este contexto uma intervengdo sustentada por uma operacdo de
reabilitagdo de tipo sistematico.

Na figura seguinte apresenta-se a delimitagdo da ARU de Massarelos em conjunto com as ARU
do centro do Porto publicadas em 2018.

! Fonte: Informa D&B.
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MASSARELOS

77 ha

Fig. 1 — Enquadramento da ARU de Massarelos

2.1.Critérios subjacentes a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana

O primeiro critério de delimitagdo da ARU de Massarelos prende-se com o seu
posicionamento geografico. Constituindo uma extensdo “natural” das dinamicas turisticas
localizadas no centro Historico e na Baixa, este territério torna-se naturalmente sensivel do
ponto de vista de uma das principais questdes que percorrem o0s debates em torno da
reabilitacdo urbana, a do equilibrio entre os imperativos do desenvolvimento econémico e a
preservagdo das identidades locais, tanto a nivel estético e simbdlico, como do ponto de vista
sociocultural.

Um segundo critério de delimitagdo remete para a necessidade de inverter as persistentes
tendéncias de declinio demografico, particularmente intensas nas areas mais centrais do
Porto. Constituindo uma tendéncia estabelecida desde ha décadas, assumiu uma acuidade
ainda maior nos ultimos anos, em que tem sido confrontada com a aceleragdo de dinamicas
suscetiveis de substituir a funcdo residencial por outras mais favoraveis no plano da
rentabilidade econdmica.

Um terceiro critério de delimitacdo remete para a valorizagdo ambiental, associada ao
contraste entre as oportunidades ligadas aos excecionais atributos paisagisticos e patrimoniais
da drea e a desqualificacdo de muitos dos seus espagos publicos.

Um quarto critério de delimitagdo relaciona-se com desqualificagdo social e urbanistica,
remetendo para o contraste entre as oportunidades associadas a proximidade de importantes
equipamentos sociais e culturais, que constituem fatores de diversificagdo e fortalecimento da
base econdmica local, e a persisténcia de situagbes de caréncia social e habitacional,
particularmente nos nucleos historicos de Miragaia e da Rua da Restauracdo. O potencial
agravamento destas contradi¢gbes, num contexto de crescente envelhecimento da populac¢do
residente, justifica uma abordagem da reabilitacdo urbana ndo confinada a critérios
estritamente fisicos.
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Enunciados os critérios de delimitacdo, constatam-se diferentes padrdes de estruturacao
urbana, sociais e espaciais no territério abrangido pela ARU de Massarelos, os quais se
identificam nas sub-unidades territoriais de Miragaia, Massarelos e Golgota, possuidoras de
estrutura, vivéncia e caracter distintivo (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 da area oriental do Porto que se pretende alcangar.

MASSARELCS

MASSARELOS

Fig. 2 - ARU de Massarelos e respetivas sub-unidades territoriais

Miragaia — Na frente de rio, do edificio da Alfandega ao cais das Pedras, o casario oitocentista
acomoda-se a morfologia do terreno até a cota alta, pelas ruas da Bandeirinha e Restauragao,
acompanhando o vale do rio frio (parque das Virtudes) até ao passeio das Virtudes. Um
conjunto de grande valor paisagistico e patrimonial que encerra grandes potencialidades,
designadamente para o setor do turismo.

Massarelos — Destacam-se os jardins do Palacio de Cristal, o Museu Roméntico e a encosta de
Vilar voltada ao rio. Pela rua de Entre Quintas e rua da Macieirinha desenham-se percursos em
ambiente rural (os Caminhos do Romdntico). Antigos nucleos habitacionais da comunidade
piscatdria surgem nas ruas do Campo do Rou, Casal do Pedro ou na rua dos Moinhos. Especial
destaque para a presenga do edificio do antigo armazém de pescado de Massarelos,
recentemente convertido em hotel.

Gdlgota — Localiza-se a poente da rua de D. Pedro V, em terrenos da antiga Quinta da Pena.
Apresenta na sua génese uma ocupacgdo urbana de cariz rural e organica, que tem vindo a ser
transformada nomeadamente com os bairros SAAL de Massarelos (1975-96), ou, em tempo
recente, com empreendimentos como o a transformacdo do antigo Armazém Frigorifico da
Comissdo Reguladora do Comércio de Bacalhau, na rua do Ouro, num bloco residencial e de
comércio. Nota especial para a antiga Remise do carro elétrico, que, desde 1992, transformou
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0 equipamento no Museu do Carro Elétrico, com o objetivo de preservar e dar a conhecer a
histéria e o desenvolvimento e o impacto socioeconémico dos transportes publicos sobre
carris da cidade do Porto.

Na definicdo do limite da ARU, e para além dos critérios de delimitagdo acima enunciados,
tomou-se em consideracg3o o facto de esta ARU vir a ser concretizada através de uma operagao
de reabilitacdo urbana sistematica dirigida a revitalizagdo do tecido urbano nas componentes
do edificado, da qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e de
utilizaclo coletiva. Nas situacdes em que a ARU ndo faz fronteira com area de reabilitagdo
delimitada, o critério foi de incluir sempre que possivel ambos os lados das frentes urbanas do
arruamento. Nas zonas de fronteira com as ARU adjacentes’, o limite é coincidente com o
limite desta.

2.2.0bjetivos a prosseguir

Vaalorizar os atributos paisagisticos requalificando o ambiente, os espacos publicos
e os conjuntos patrimoniais e aumentando a resiliéncia deste territério face a
fenémenos naturais

A ARU de Massarelos apresenta condicdes excecionais do ponto de vista paisagistico e
ambiental. Varios destes atributos carecem, no entanto, de uma maior valorizagdo. O edificado
antigo, nomeadamente em Miragaia, apresenta-se em grande medida por reabilitar, os
interiores dos quarteirdes permanecem desqualificados e os Caminhos do Romdntico
justificam uma intervencdo qualificadora. A fruicdo das enormes potencialidades paisagisticas
da drea encontra-se ainda limitada pela qualidade das deslocagdes pedonais entre as cotas alta
e baixa, que sdo em grande medida insuficientes e desconfortaveis.

Aintervencdo a levar a cabo deverd eliminar estes obstaculos qualificando os espagos publicos,
valorizando os conjuntos patrimoniais e sua envolvente, eliminando défices de
infraestruturacdo, criando novas ligagdes pedonais (incluindo mecanizadas) entre pontos de
diferente cotas e reabilitando a mancha significativa de espagos verdes na area.

Tendo em consideragdo cenarios futuros de alteragdes climaticas e dada a sua localizacdo
geogréfica no vale do Douro, a operagdo de reabilitagdo urbana devera assumir preocupagdes
acrescidas em matéria da resiliéncia deste territorio face a fenémenos naturais.

Preservar as identidades locais, criando condicdes fisicas e socioecondmicas para a
qualificacdo da fungdo residencial

Uma operacdo de reabilitacdo urbana orientada para a preservagao do rico tecido social local e
da sua identidade histérica e cultural tera de saber conciliar a expansdo da oferta residencial
para novos segmentos (incluindo estudantes, jovens profissionais, etc.) com a melhoria das
condicdes habitacionais da populagdo que atualmente habita este territorio.

Devera ainda adequar as carateristicas do espaco publico e a oferta de comércio e de servigos
de proximidade a um perfil diversificado de residentes.

2 ARU da Baixa e de Centro Historico
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Diversificar as fungbes urbanas, atraindo novas atividades econdmicas e
estendendo para poente as dindmicas em curso no Centro Histérico e na Baixa

A ARU de Massarelos constitui um espago natural de expansdo das dinamicas turisticas com
origem no Centro Historico e na Baixa, seja pela sua localiza¢3o, seja pelos seus atributos
paisagisticos e patrimaniais, seja mesmo pela oferta de equipamentos culturais e de lazer.

Representa ainda uma oportunidade de diversificacdo da oferta turistica da cidade, ao
concentrar o Centro de Congressos da Alfandega (recentemente eleito o melhor da Europa) e
o Pavilhdo Rosa Mota, espago multiusos para todo o tipo de espectéaculos, eventos culturais,
desportivos, congressos e outras iniciativas empresariais. Ao turismo mais tradicional,
associado a cultura e ao lazer, soma-se assim o segmento de negdcios e congressos,
oferecendo novas oportunidades de fortalecimento da base econémica local.

Os riscos de mono-especializagdo funcional no turismo deverdo ser acautelados, pelo que se
impde uma estrategia de diversificacdo que deverd passar pela fixagdo de um conjunto
alargado de atividades, complementares ou ndo a este setor. E o caso, por exemplo, das
atividades culturais e criativas e das atividades ligadas a “economia do conhecimento”, em
ambos os casos, potenciais beneficidrias da proximidade de algumas das mais importantes
instituicdes de ensino e investigagdo da cidade.

Implementar um modelo de intervencgdo eficiente e participado

A capacidade de resposta rapida e eficaz as necessidades dos cidaddos pressupde uma maior
articulagdo entre as instituicdes ja envolvidas no territério, de modo a evitar redundéncias,
assim como o envolvimento de um leque de atores locais até ha pouco tempo relativamente
afastados dos processos de transformacdo urbana. A participagio civica dos cidadios, em
particular, devera estender-se as diferentes fases destes processos, da identificacdo de
problemas a proposta de solugdes, da implementagdo a monitoriza¢do. Deverd, igualmente,
envolver um conjunto alargado de mecanismos de participagdo, exigindo a adog¢do de medidas
inovadoras neste dominio.

3. DELIMITAGAO DA AREA ABRANGIDA

O limite da ARU de Massarelos é assim definido:

— Anorte pela rua da Pena, travessa da Pena (inclui parte dos prédios do lado norte), rua
da Rainha D. Estefania, rua de Vilar (inclui parte dos prédios do lado norte), e pela rua
de D. Manuel II;

— Anascente pela rua de Alberto Aires de Gouveia, rua da Restauracio, rua de Azevedo
de Albuguerque, Passeio das Virtudes, rua de Francisco da Rocha Soares, e pelas
Escadas do Caminho Novo;

— Asul pela rua Nova da Alfandega (inclui o cais), rua de Monchique, viaduto do Cais das
Pedras, alameda Basilio Teles, Cais do Bicalho, e pela rua do Ouro;

— A Poente pela rua do Bicalho, Calcada da Arrabida, e pela Via Panordmica Edgar

Cardoso.
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A ARU de Massarelos tem uma area territorial de, aproximadamente, 74 hectares, em que o
espaco publico ocupa cerca de 21 hectares. Foram contabilizados 62 quarteirdes e cerca de
900 edificios. A delimitagdo esta representada na figura 3 e na Peca Grafica 01, anexa.

Fig. 3 - Planta com o limite da ARU de Massarelos

CMP | DMU | DMPU | DMPOT 10



Porto.

1
T i o ; e e
LLLLL Projeto de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Massarelos

4. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS E DE OUTROS INCENTIVOS A REABILITACAO

Na delimitacdo de area de reabilitagdo urbana, nos termos da alinea c) do n.2 2 do artigo 13%e
da alinea a) do artigo 142 do RIRU, o municipio estd obrigado a definir “os beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal
sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT),
nos termos da legislagao aplicavel”.

4.1.Impostos Municipais
4.1.1. Imposto Municipal sobre Imaoveis (IMI)
De acordo com o Artigo 45.2, 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 conclus3o das obras de reabilitagdo, desde que:

sejam objeto de interven¢des 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.?
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 reabilitagdo para efeitos de aplicagdo dos beneficios
fiscais deve ser requerido conjuntamente com a comunicacdo prévia/pedido de licenga da
operacdo urbanistica.

A comunicag3o do reconhecimento ao servigo de finangas da area de situagéo do prédio cabe a
camara municipal, no prazo méaximo de 20 dias a contar da data de determinacdo de estado de
conservacdo resultante das obras ou da emissdo da certificagdo energética, se esta foi
posterior.

Este regime n3o é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, ndo
prejudicando, porém, a opgdo por outro mais favoravel.

Procedimento para reconhecimento da isen¢do:

Certificacdo da execugio da acdo 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 -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

Determinacdo do nivel de conservacdo 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 imdveis destinados a intervengoes de reabilitagdo, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisi¢ao;

a primeira transmissdo, subsequente a interven¢do 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 intervencgdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do RJRU
aprovado pelo DL n.2 307/2009, de 23/10, ou do regime excecional do Decreto -Lei n.?

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 reabilitacdo para efeitos de aplicacdo dos beneficios
fiscais deve ser requerido conjuntamente com a comunica¢do prévia/pedido de licenca da
operagdo urbanistica.

A comunicacdo do reconhecimento ao servigo de finangas da area de situagdo do prédio cabe a
cadmara municipal, no prazo maximo de 20 dias a contar da data de determinagdo de estado de
conservacdo resultante das obras ou da emissdo da certificagdo energética, se esta foi
posterior.
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Este regime ndo é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, nao
prejudicando, porém, a opgdo por outro mais favoravel.

Procedimento para reconhecimento da isengdo:

Certificacdo da execucdo da a¢do de reabilitagdo urbana que compete a entidade
licenciadora;

Determinacdo do nivel de conservagdo do prédio antes do inicio e no termo das agbes 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 construgdo, reconstrugdo,
conservacdo, recuperacdo ou reabilitagdo do parque edificado, situadas nas areas de
reabilitacdo urbana aprovadas nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana — Artigo
G/16.2, n.21 alinea a) do Cddigo Regulamentar do Municipio do Porto.

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

Reducdo em 50% do montante das taxas devidas pelo licenciamento/ autorizagdo/ admissao
da comunicagdo prévia de operacdes urbanisticas localizadas na area definida nas areas de
reabilitagdo urbana aprovadas nos termos do Regime Juridico da Reabilitagao Urbana — Artigo
G/16.2, n.?1 alinea b) do Cddigo Regulamentar do Municipio do Porto.
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