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O presente documento constitui o relatério final do “Estudo de avaliagdo do impacto social,
econdmico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal”. A iniciativa
JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) é um instrumento
financeiro promovido pela Comissao Europeia e desenvolvido pelo Banco Europeu de Investimento
(BEI) que se constitui como uma forma inovadora de aplicar os FEEI (Fundos Europeus Estruturais
e de Investimento) em projetos de desenvolvimento urbano, mobilizando os fundos comunitarios
numa otica de financiamento reembolsavel através de novos mecanismos de engenharia designados
de Fundos de Desenvolvimento Urbano (FDU). Com a iniciativa JESSICA pretende-se que as solucoes
de engenharia financeira, sob a forma de parcerias publico-privadas ou outras, viabilizem operacgées
de regeneracao urbana de maior risco ou de rentabilidade menos atrativa para o mercado e assim
assegurem instrumentos de financiamento do desenvolvimento urbano sustentaveis a médio e longo
prazo.

A data de reporte da avaliagdo é dezembro de 2015. De acordo com os termos de referéncia, o foco
da andlise deste estudo centra-se nos resultados e impactos dos projetos apoiados, identificando-
se também outras quatro dimens@es de avaliacdo:

1. Avaliar o impacto econémico, social e territorial dos projetos apoiados;

2. Identificar as falhas de mercado e as situagGes de insuficiéncia de investimento que foram
“tocadas” pelo JESSICA;

3. Avaliar o valor acrescentado do IF JESSICA;

4. Identificar o nivel de alavancagem do IF;

5. Avaliar o impacto do IF sobre os stakeholders relevantes.

A abordagem metodoldgica prosseguida assentou numa perspetiva multimétodo, que contemplou
diferentes fontes e métodos de recolha e analise de informacgdo, envolvendo entrevistas aos
principais stakeholders e a realizagdo de dois inquéritos - um dirigido ao universo dos promotores
de investimentos apoiados (em que a taxa de resposta atingiu 79% do investimento elegivel
apoiado) e outro ao universo dos promotores candidatos ao financiamento mas nao apoiados. Para
a analise de resultados e impactos foram efetuados focus group e estudos de caso que incidiram
sobre cinco cidades nas cinco regides do Continente: Porto, Coimbra, Lisboa, Evora e Portim&o e
sobre 10 projetos de investimento (dois em cada cidade) selecionados tendo em consideragao a
necessidade de assegurar uma boa cobertura das tipologias de projetos apoiados e o grau de
conclusdo do investimento.

O JESSICA Holding Fund Portugal, constituido em 2009 e gerido pelo BEI, integra recursos dos
Programas Operacionais Regionais do Continente (102,5 M€ de FEDER) e da Direcdo-Geral de
Tesouro e Finangas (30 M€). As entidades gestoras dos FDU, selecionadas em 2011, sdo o Banco
Portugués de Investimento (BPI), a Caixa Geral de Depdsitos (CGD) e o Turismo de Portugal (TdP).
De acordo com o quadro regulamentar, o prazo maximo de execugdo do fundo é 30 de setembro de
2016, sendo possivel reciclar os fundos até 2021.

Os primeiros passos na implementacgao da iniciativa JESSICA em Portugal foram dados num contexto
de mudanga estrutural ao nivel das politicas relevantes para a reabilitagdo urbana e do edificado. A
desejada mudanca de paradigma apontava para uma maior aposta na conservagao e reabilitagao
do edificado, para uma abordagem integrada das politicas de desenvolvimento urbano e para um
modelo favorecedor da maior responsabilizacdo dos diferentes atores e de parcerias publico-
privadas.

Entre 2009 e 2014 foi alterado o enquadramento legal e regulamentar da reabilitacdo urbana e das
obras em edificios existentes e, no ambito da preparacdao do QREN (Quadro de referéncia Estratégica
Nacional) para o periodo de programacdo dos fundos estruturais 2007-2013, foram adotadas as
orientacBes comunitarias no sentido de reforcar o papel das Cidades no desenvolvimento e na
coesdo territorial. A Politica de Cidades POLIS XXI assumiu-se como o programa enquadrador das
acoes a desenvolver em matéria de reabilitacdo e desenvolvimento urbano no &mbito do
financiamento comunitario, tendo mobilizado diversos instrumentos de politica, incluindo ndo s6 a
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Iniciativa JESSICA mas também apoios que tomaram a forma de subsidios ndo reembolsaveis e
apoios enquadrados no Sistema de Incentivos as Empresas.

Os primeiros financiamentos foram aprovados em meados de 2012 e o volume anual de
financiamento contratado pelos FDU com os promotores foi aumentando gradualmente, mas
concentrou-se sobretudo nos anos de 2014 e 2015. A juventude do instrumento financeiro em
Portugal justifica esta evolucao, seja porque os potenciais promotores ndo conheciam o instrumento,
seja porque os principais stakeholders envolvidos na sua operacionalizacao tiveram um processo de
aprendizagem - associado quer ao funcionamento do instrumento quer a adaptagdo do mesmo a
procura - que se concentrou nos dois primeiros anos.

Até dezembro de 2015, foram aprovados 149 projetos e 571,8 milhGes de euros de investimento, a
que correspondem 408,8 milhdes de euros de investimento elegivel. A regido Norte assume o maior
peso no total de investimento (40%), seguindo-se o Centro (25%), Alentejo (15%), Lisboa (14%)
e Algarve (5%). O total de fundo aprovado (tranche JESSICA envolvida nos contratos de
financiamento) ascendeu a 153 milhGes de euros, resultando numa taxa média de comparticipacdo
do investimento elegivel na ordem dos 37%. A regido de Lisboa destaca-se neste cenario com uma
taxa de comparticipagao mais baixa (15%), o que nao pode ser dissociado do volume relativamente
mais reduzido de fundo alocado a regido, mas também do facto do TdP ter limitado o montante
maximo de financiamento a 3,5 milhdes de euros. Em média cerca de 52% do investimento total foi
financiado pela Iniciativa JESSICA (considerando ambas as tranches) e 26% por fontes proprias dos
promotores, sendo o restante investimento coberto por financiamentos ao abrigo do QREN e outras
fontes (nomeadamente empréstimos complementares).

A maioria do investimento (69%) foi promovido por empresas, seguindo-se as IPSS e outras
organizagoes particulares sem fins lucrativos, com 23%. A administracao local e as instituicdes de
ensino assumem um peso significativamente inferior, hum total de 7% do investimento total.
Destaca-se a relevancia do setor empresarial no Algarve e em Lisboa, em contraste com a regido
do Alentejo, onde as empresas foram responsaveis por pouco mais de metade do investimento e
onde, pelo contrario, o setor ndo lucrativo assumiu 42% do investimento. Os dados indiciam alguma
“especializacdo relativa” dos FDU, com o BPI a apostar no setor ndo lucrativo, enquanto no portefélio
do TdP e da CGD se identifica também a presenca da administracdo local. A distribuicdo do
investimento por setor revela a predominancia dos projetos do setor do turismo (40%, destacando-
se a hotelaria), seguidos dos efetuados em equipamentos sociais, na industria e no comércio. Nas
regides Norte, Lisboa e Algarve a maioria do investimento foi efetuado no setor do turismo, enquanto
no Centro se destaca a industria e no Alentejo a energia. A distribuicdo por escaldo de investimento
revela que mais de metade dos projetos financiados apresentou um investimento total inferior a 3
milhdes de euros e apenas 10% um investimento superior a 10 milhdes. O Algarve e o Centro
destacam-se com o investimento médio por projeto mais baixo entre as 5 regides.

Falhas de mercado e necessidades de investimento

As dindmicas de investimento em regeneragdo urbana em Portugal tém sido nos ultimos anos
asseguradas sobretudo pelo setor publico, verificando-se um envolvimento muito limitado de atores
privados e niveis subdtimos de investimento. Os projetos e as localizagbes mais frequentes (centros
histéricos) dos investimentos em regeneragdo urbana, sdo percecionados como sendo de alto risco
e baixo retorno, seja porque, pela sua natureza, ultrapassam o normal ciclo de negédcio do
investimento imobilidrio, seja porque os custos de reabilitagdo mais profunda sdo, no geral, mais
elevados e mais imprevisiveis do que na construgdo nova ou ainda porque a complexidade e
instabilidade da legislacdo que enquadra a reabilitagdo retrai potenciais investidores. Estes riscos
sdo também percecionados pela banca, que exige prémios de risco suplementares.

As falhas de mercado no financiamento de projetos de regeneragao urbana manifestam-se
essencialmente a dois niveis:

e Volume de crédito insuficiente face as necessidades de investimento - identifica-se desde 2009
uma descida muito substancial dos stocks de empréstimos que reflete uma queda ainda mais
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abrupta dos fluxos de concessdo de novos créditos ao setor da construgdo. Esta evolucdo é
particularmente limitadora dos niveis de investimento num quadro em que as empresas em
Portugal possuem um problema claro de capitalizacdo. Os dados refletem uma percecgao de risco
muito elevado por parte da banca, indissociavel da forte deterioracdo das expectativas quanto a
atividade econdmica em geral (e quanto a atividade dos setores da construcdo e imobiliario em
particular) e, em grande medida, confirmada pelo agravamento do racio de crédito vencido. A
procura de financiamento retraiu-se também de forma muito significativa quer em 2008 quer
em 2011, mas, ainda assim, os dados indiciam um grau de desfasamento entre a procura e a
oferta e, consequentemente, uma falha de mercado.

e Custos de financiamento desajustados face a rentabilidade e risco das operacgbes - entre finais
de 2008 e o momento atual constata-se a existéncia de um diferencial persistente entre o custo
médio do financiamento das empresas portuguesas e europeias (entre 2011 e 2015 situou-se
sistematicamente acima dos 2,5 pontos percentuais), bem como o agravamento das taxas de
juro desde o inicio do 2010 até ao primeiro trimestre de 2012, que se veio a inverter desde
entdo.

A partir do momento em que se instalou um quadro muito mais restritivo do acesso das empresas
ao financiamento, confirmado pelos intermediarios financeiros auscultados, o acesso a instrumentos
financeiros cofinanciados pelos fundos estruturais ganhou uma nova relevancia, desde logo pela
possibilidade de diluicdo dos custos financeiros aplicados a novas operagées de empréstimos. Os
resultados da avaliagdo confirmam que a utilizagdo do JESSICA permitiu despoletar o arranque e o
desenvolvimento de projetos que experienciaram dificuldades na obtengdo de financiamento,
nomeadamente devido ao elevado custo de financiamento e a inadequacao das maturidades.

No que respeita as diferencas territoriais no contributo do JESSICA para a superacao das falhas de
mercado, destaca-se por um lado uma relativa “desproporcao” entre a forte procura de
financiamento em Lisboa e o montante total de fundo disponivel para a regido e, por outro, as
especificidades da regiao algarvia, nomeadamente as fortes necessidades de investimento dos
promotores algarvios na requalificacdo do parque hoteleiro mais antigo, que nao encontraram no
JESSICA uma solucdo viavel, facto que deve ser lido a luz do agravamento da situacao financeira e
da sinistralidade do crédito das empresas da regido, com reflexos numa maior aversao ao risco e
incapacidade de mobilizar fontes de financiamento adicionais.

Valor acrescentado e efeito de alavanca

As principais vantagens que corporizam o valor acrescentado do instrumento financeiro Jessica face
aos subsidios ndo reembolsaveis sdo o seu efeito multiplicador (dado o carater renovavel dos fundos
e a posterior aplicagdo dos reembolsos) e a alavancagem de recursos que proporcionam,
mobilizando recursos privados para a prossecugdo de politicas publicas e contribuindo para a maior
eficacia e eficiéncia dos recursos publicos aplicados.

Até 31 de dezembro de 2015 foram contratados com os beneficidrios finais 294,7 M€, envolvendo
ja compromissos que integram a reciclagem de fundos. O efeito de alavanca alcancado até esta data
é de 2,88, ou seja, cada euro de FEDER aplicado no HF permitiu disponibilizar aos beneficiarios finais
2,88€ de financiamento, alavancando capitais publicos e privados no valor de 1,88€.

O cofinanciamento publico através do Jessica e a adogdo de mecanismos de remuneragdo
preferencial possibilitaram a diluicdo de custos financeiros e a reducdo do risco das operacgoes,
tornando-as mais atrativas para os intermediarios. Os FDU disponibilizaram aos beneficiarios finais
financiamentos em condigBes mais favoraveis que as oferecidas no mercado, viabilizando assim
projetos que dificilmente teriam sido financiados sem o apoio do instrumento.

O Jessica apresenta também, face as subvencgdes, vantagens ao nivel da adequacdo das condicdes
de financiamento as necessidades dos promotores, nomeadamente no que se refere ao prazo de
reembolso do financiamento (maturidade), ao periodo de caréncia, a adequagdo do volume de
financiamento obtido face as necessidades de investimento, aos prazos de decisdo e a burocracia
associada a fase de candidatura. Numa comparagdo com outras linhas de crédito, as condigGes
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relacionadas com o volume, custo e prazo de amortizagao do financiamento Jessica sao as que mais
se destacam com vantagem face as oferecidas pelo mercado.

O valor acrescentado do JESSICA traduz-se também no facto de constituir um instrumento inovador
no contexto portugués de financiamento apoiado por fundos estruturais para a area da regeneragdo
urbana, que assegura uma oferta que se ajusta as falhas de mercado identificadas e que revela
flexibilidade, quer do ponto de vista financeiro, ao facultar a sua combinagdo com subsidios e outras
formas de financiamento e o financiamento de despesas de investimento nao cofinanciadas pelos
FEEI, quer do ponto de vista da capacidade de adaptacdo as necessidades especificas dos
promotores, dos projetos e das regides.

O Jessica foi capaz de responder a procuras diferenciadas em termos regionais, ao nivel da tipologia
de projetos (envolvendo desde equipamentos sociais, onde os niveis de rendibilidade s&o
normalmente baixos, a atividades industriais, de comércio e de servicos), da dimensdo dos
investimentos (entre 100 mil euros e 25 milhdes de euros, revelando capacidade de adaptacao face
a uma expetativa inicial dos intermediarios financeiros para apoiar projetos com uma investimento
meédio superior ao que efetivamente veio a ser concretizado, mais consonante com a escala nacional)
e da tipologia de promotores (com capacidades distintas de mobilizagdo de outras fontes de
financiamento, destacando-se uma forte participacao do terceiro setor, que também nao fazia parte
das expetativas iniciais). O instrumento revelou também capacidade de adaptagdo a alteragdes nas
condicOes de mercado, seja através do ajustamento em baixa dos spreads, seja por via da adogdo
de diferentes niveis cofinanciamento, em fungao da avaliacdo do grau de risco e rentabilidade dos
projetos.

Resultados e impactos dos projetos apoiados

Na analise de impactos do instrumento avalia-se, por um lado, a importdncia do JESSICA para a
realizacdo dos investimentos apoiados (em que medida o instrumento permitiu a realizagdo de
investimento que ndo teria ocorrido na sua auséncia) e, por outro lado, os impactos efetivos e/ou
potenciais que ocorrem na fase de exploragdo dos investimentos, sobretudo nos territérios onde sédo
implementados.

O JESSICA teve impactos no volume de investimento e no horizonte temporal em que se realizaram
0os projetos financiados. Sem o apoio do JESSICA 44% dos promotores inquiridos (36% do
investimento elegivel) ndo teria realizado o investimento ou teria alterado as suas caracteristicas,
sendo que o instrumento teve efeitos de:

e Indugdo de investimento que sem o financiamento ndo se teria realizado (20% do investimento
elegivel), destacando-se a este nivel a importancia do JESSICA para os promotores privados sem
fins lucrativos, para os investimentos localizados no Algarve, para os projetos de menor
dimensdo e para os inseridos nos setores energético, cultural e social;

¢ Amplificacdo de investimento, em 13% dos projetos (7% do investimento), que sem o
financiamento teriam, em média, reduzido em 36% o investimento efetuado;

e Aceleracdo do investimento, em 10% dos projetos (9% do investimento), que sem o
financiamento teriam alargado o prazo de realizagdo dos investimentos (em média mais 25% do
prazo) ou adiado o seu inicio (20 meses, em média).

Para os restantes promotores (56% dos projetos e 64% do investimento elegivel) o JESSICA
funcionou sobretudo como um "facilitador" do financiamento dos investimentos, correspondendo,
assim, mais a um mecanismo de alteracdo da estrutura de financiamento do que a um mecanismo
de alteracdo ou indugdo da estrutura do investimento. Destacam-se com enquadramento nesta
situacdo os projetos de maior dimensdo média e os inseridos nos setores da mobilidade, reabilitacdo
urbana, comércio e salde, revelando a menor dependéncia destes promotores face ao financiamento
JESSICA, seja porque - em fungdo da capacidade financeira/risco dos promotores ou do setor em
que desenvolvem atividade - tém maior capacidade para recorrer a outras fontes de financiamento,
seja porque o peso do financiamento obtido no total do investimento é menor.
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No que respeita aos resultados e impactos dos investimentos sobre o territdrio - o edificado, espago
publico e ambiente urbano - identificam-se efeitos que cruzam a dimenséo fisica mais imediata da
regeneracao fisica de edificios e da qualidade urbana com a dimensé&o revitalizadora progressiva,
menos imediata, que resulta da refuncionalizacdo de espagos abandonados ou obsoletos e dos
efeitos de arrastamento provocados. O contributo das intervencGes nédo s6 para melhorias fisicas do
edificado e espaco envolvente mas também para a melhoria de condigbes de natureza mais
qualitativa e imaterial, na base da construgao de novas centralidades urbanas - entendidas como
espacos de forte concentracao de atividades e em funcao dos quais os fluxos de procura tendem a
organizar-se - é indissociavel da implantagdo de novas ancoras de desenvolvimento e de novas
funcBes/ofertas até entdo inexistentes ou muito desqualificadas, do efeito de arrastamento sobre
novos investimentos e ainda da coeréncia com projetos de concretizados no passado e com
dindmicas de regeneracdo ja instaladas.

O impacto das operagbes de reabilitacdo urbana apoiadas pelo JESSICA - onde a maioria dos
promotores é de natureza privada -, é potenciado quando a reabilitacdo do edificado se alia a
qualificacdo do espaco publico e quando os investimentos sdo efetuados em zonas onde existem
instrumentos de gestdo do territério especificos que enquadram estrategicamente os objetivos e as

tipologias de intervencao para o territério em questao.

As duas dimensdes onde mais se fazem sentir os impactos dos projetos apoiados sdo a requalificagao
urbana (conjugando a requalificacdo do espacgo urbano e do espaco publico, a atracdo de visitantes
e o reforgo da identidade do espacgo urbano) e o reforco da competitividade (conjugando impactos
aos niveis da dinamizacdao das atividades econdmicas em torno das areas intervencionadas e da
promogao da regidao de insergao no exterior). O contributo dos projetos para a valorizagao do
patriménio histérico, arquitetonico e cultural € também relevante, centrando-se sobretudo na
reabilitacdo de edificios classificados e de elevado valor patrimonial, mas também na criacdo de
novos espacos de divulgacao cultural. Os impactos ao nivel ambiental sdo, em termos globais, mais
moderados, sendo, em termos regionais, mais valorizados na regido do Alentejo. Salienta-se os
contributos dos projetos no setor da produgdo de energia de fonte renovavel, as intervengdes nos
edificios visando o aumento da eficiéncia energética e os projetos com efeitos na mitigacdo de
passivos ambientais e na reabilitagdo da paisagem.

Os impactos ao nivel social sdo também mais moderados, em consonancia com a menor
representatividade dos investimentos que contribuem para esta dimensdao, centrando-se no
aumento da dotacdo, acesso e qualidade dos equipamentos e servigos coletivos e com efeitos
relativamente menos expressivos no apoio a grupos vulneraveis e na inclusdo social. Os projetos
contratados até final de 2015 preveem a criacdo de 3.219 postos de trabalho, contribuindo também
para os efeitos do JESSICA em termos sociais. Considerando o grupo de projetos ja concluidos, as
respostas ao inquérito permitem identificar a criagdo de 569 postos de trabalho durante a fase de
investimento e 1.700 durante a fase de funcionamento, revelando, face ao previsto em sede de
candidatura um ligeiro desvio negativo de 7%. Dos postos de trabalho criados, 34% sao ocupados
por trabalhadores com habilitagbes ao nivel da licenciatura ou superior.

Impactos sobre os stakeholders

A alteragdo estratégica do modelo tradicional de financiamento baseado em subsidios ndo
reembolsaveis para uma cultura de investimento na drea da regeneragdo urbana constitui um ponto
fundamental do impacto do JESSICA nos principais stakeholders, em particular nos beneficiarios
finais. O JESSICA contribuiu para uma alteragdo na cultura de dependéncia dos subsidios ndo
reembolsaveis para o desenvolvimento de projetos de iniciativa privada inseridos nos objetivos de
politica publica de regeneragdo, induzindo maior sentido de corresponsabilidade e de prestacdo de
contas face a necessidade de garantir o reembolso dos empréstimos. Embora reconhegam as
vantagens associadas as subvenges, os promotores consideram o JESSICA um instrumento atrativo
para apoiar projetos de regeneracdo urbana e, na sua grande maioria, tenciona voltar a recorrer ao
instrumento caso realizem novos investimentos.
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A adesao ao JESSICA comprovou que existe espaco para envolver novos atores, em particular os
privados, com ou sem fins lucrativos, nas politicas publicas de regeneracdo urbana apoiadas por
fundos estruturais e que é possivel alavancar capital privado para apoiar projetos com caracteristicas
de risco superior e de rendibilidade inferior as exigidas pelas linhas de financiamento disponiveis no
mercado. O instrumento teve assim impacto na mudanga de atitude destes novos atores, que
passam a encarar este instrumento como uma hipotese atrativa para financiamento de futuros
projetos no dominio da regeneracdo urbana. A contribuicdo do JESSICA para a alteragdo da cultura
de dependéncia dos atores publicos as subvencgdes foi bastante mais limitada, ainda que os projetos
apoiados incluam intervengGes em espago publico que podem constituir exemplos catalisadores de
futuras utilizacdes do instrumento por parte das entidades publicas para desenvolvimento de
projetos sustentaveis.

As Autoridades de Gestdo dos PO financiadores, que ficaram mais afastadas do processo de selecao
dos projetos a financiar, encaram hoje o JESSICA como um instrumento relevante para mobilizar
novos atores para a prossecucdo das politicas de regeneragdo urbana, com a vantagem de garantir
maior eficiéncia na aplicacdo dos fundos estruturais por via da alavancagem de capital privado.
Ainda que o acesso por parte das AG a informacdo sobre os projetos e candidaturas tenha
aumentado ao longo do tempo, existe margem para melhorar a partilha de informagao de suporte
a monitorizacdo e acompanhamento dos projetos apoiados e dos seus resultados.

Os FDU passaram também por um processo de adaptacdo as regras e procedimentos exidos no
ambito da aplicacdo dos fundos estruturais, desenvolvido em paralelo com a divulgacao do
instrumento e o acompanhamento dos promotores na estruturagdo dos projetos e na sua posterior
operacionalizagdo, tendo adquirido novas competéncias que os colocam numa posicdo privilegiada
na estruturacao de formas de financiamento de operagdes de regeneragao urbana e na participacao
noutros instrumentos que venham a ser criados nesta area.

Neste quadro de aprendizagem, o JESSICA veio estabelecer lacos de cooperacao entre os principais
stakeholders e o acesso a uma rede de contactos que facilitaram a implementagdo dos projetos e o
acesso a financiamentos complementares e que podem ser capitalizados em futuros investimentos.

Recomendacoes

¢ Nao obstante a gradual diminuicdo da competitividade custo (taxas de juro) do Jessica face a
outras ofertas no mercado e a impossibilidade de continuar a oferecer maturidades muito longas
a medida que se aproxima o prazo final para a reciclagem dos fundos (2021), o Jessica pode
continuar a viabilizar operagGes de regeneragdo urbana de maior risco ou de rentabilidade
menos atrativa para o mercado, desde que a continuidade do IF e as diferengas face ao IFRRU
2020 - instrumento financeiro para a reabilitacdo e revitalizagdo urbanas, criado no ambito do
Portugal 2020, cujos contornos das condicdes de elegibilidade e financiamento se preveem ser
mais restritivos que os do Jessica, — sejam devidamente comunicadas aos potenciais promotores
e que as solucBes oferecidas continuem a adaptar-se as condicGes do mercado e as
necessidades dos promotores.

e A aposta no terceiro setor e em projetos de pequena e média dimensdo - onde a indugdo de
investimento novo (que ndo se teria realizado sem o apoio do IF) se revelou mais intensa -, nos
territérios ndo abrangidos por outros instrumentos de politica em matéria de regeneracgdo
urbana ou com maiores constrangimentos de fundos, nas zonas onde existem instrumentos de
gestédo do territdério especificos que enquadram estrategicamente os objetivos de requalificacdo
(incluindo a qualificacdo dos espacos publicos), assim como a diversificacdo setorial nas regides
do Algarve e Lisboa, na medida da disponibilidade de recursos no HF, poderdo potenciar os
resultados e impactos do Jessica. O ajustamento do custo de financiamento para empréstimos
contratados com taxas de juro mais elevadas também poderad ser ponderado como forma de
obviar a amortizagdo integral de empréstimos face a redugdo dos custos de financiamento e
aumento do acesso ao crédito na banca.
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Divulgar boas praticas tendo em consideragdo os resultados dos projetos apoiados e, em
particular, de intervencGes em espaco publico.

Melhorar a partilha de informagao relevante sobre as candidaturas a financiamento e sobre os
projetos apoiados. A informacgdo deve ser atualizada e disponibilizada numa plataforma Unica a
que podem aceder online (com niveis de acesso diferenciados, garantindo a protecdo de dados
e confidencialidade da informacdo) as AG, os FDU e o BEI, contribuindo para a eficacia e
eficiéncia do instrumento e para a sua adequada monitorizacdo e acompanhamento.

Promover a articulacdo entre as entidades que ddo pareceres no @mbito dos licenciamentos para
a reabilitacdo de edificios (em particular na reabilitacdo de imoveis classificados ou quando sdo
encontrados vestigios arqueoldgicos no decorrer das obras) no sentido de avaliarem com
celeridade as condicdes de desenvolvimento dos projetos em linha com as disposicdes legais
aplicaveis e com a importancia que o projeto assume no territério de implementagdo facilitara
a realizagdo dos investimentos e o cumprimento dos prazos acordados.
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Introducao

O presente documento constitui o relatério final do “Estudo de avaliagdo do impacto social,
econdmico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal”

A avaliagdo tem como data de reporte dezembro de 2015 e o foco da andlise centra-se nos
resultados e impactos - a nivel econdmico, social, territorial e institucional - dos projetos
apoiados pelo Jessica, no seu contributo para os objetivos das estratégias regionais de
desenvolvimento territorial em que os mesmos se enquadram e, em termos globais, para a coesao
territorial e competitividade. Para além da analise dos resultados e impactos dos projetos, os termos
de referéncia apontavam como outro grande objetivo da avaliagdo a anélise do desempenho do
Fundo JESSICA Portugal e dos FDU (Fundos de Desenvolvimento Urbano) enquanto instrumentos
colocados ao servigo da politica de regeneracdo e revitalizagdo das cidades, tendo em consideracao,
nomeadamente, o seu contributo para a mitigagdo das falhas de mercado e situagdes de
investimento insuficiente identificadas ex ante, o valor acrescentado do instrumento financeiro face
a outros instrumentos de politica com os mesmos objetivos, bem como os impactos da sua utilizagdo
na mudanga de atitude dos principais stakeholders e na desejada alteragdo de paradigma em diregao
a politicas de investimento sustentado na regeneragédo e revitalizacdo das cidades.

O relatdrio encontra-se estruturado em cinco capitulos:

e Um primeiro, em que se explicitam os objetivos, o enquadramento regulamentar e o processo
de constituigdo do instrumento financeiro Fundo Jessica Portugal e se caracteriza o universo dos
investimentos apoiados;

¢ Um segundo, onde se caracteriza o contexto em que foi criado e operacionalizado o instrumento
financeiro, seja do ponto de vista da situacdo econdmica e financeira do pais, com reflexos na
capacidade de financiamento e investimento dos agentes econdmicos, seja do ponto de vista
do enquadramento das politicas publicas de regeneracdo e revitalizagdo urbanas em termos
estratégicos, regulamentares e operacionais (instrumentos de suporte as politicas);

¢ Um terceiro, onde é explicitada a abordagem metodolégica adotada no exercicio de avaliagdo;

e No quarto capitulo sdo apresentadas as respostas as cinco dimensdes de avaliagdo expressas
nos termos de referéncia, nomeadamente: “Falhas de mercado e necessidades de
investimento”, “Valor acrescentado”, “Efeito de alavanca”, “Resultados e impactos econémicos,
sociais e territoriais”, “Impactos sobre os stakeholders”;

e No quinto capitulo sdo apresentadas as conclusGes e recomendacles da avaliagdo.

O relatoério inclui ainda sete anexos onde se apresentam: i) os dados de suporte a andlise da
execucdo do Fundo e a caracterizagcdo dos projetos apoiados; ii)uma sistematizacdo dos programas
nacionais de apoio a regeneracgdo e reabilitacdo urbanas ndo financiados pelos fundos estruturais;
iii) os instrumentos de notagdo dos inquéritos efetuados e o tratamento dos seus resultados; iv) os
cinco estudos de caso sobre cidades (Porto, Coimbra, Lisboa, Evora e Portimdo) e os dez estudos
de caso sobre projetos apoiados pelo Fundo JESSICA e v) uma sintese dos quadros de referéncia
estratégicos para a regeneracdo das cinco cidades selecionadas no ambito dos estudos de caso.
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1. A Iniciativa Jessica Portugal: objetivos e
processo de implementacao

A iniciativa JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) é um
instrumento financeiro promovido pela Comissdao Europeia e desenvolvido pelo Banco Europeu de
Investimento (BEI) que se constitui como uma forma inovadora de aplicar os FEEI (Fundos europeus
Estruturais e de Investimento) em projetos de desenvolvimento urbano, mobilizando os fundos
comunitarios numa otica de financiamento reembolsavel através de novos mecanismos de
engenharia designados de Fundos de Desenvolvimento Urbano (FDU). Com a iniciativa JESSICA
pretende-se que as solucGes de engenharia financeira, sob a forma de parcerias publico-privadas
ou outras, viabilizem operagbes de regeneragao urbana de maior risco ou de rentabilidade menos
atrativa para o mercado e assim assegurem instrumentos de financiamento do desenvolvimento
urbano sustentaveis a médio e longo prazo.

1.1. O processo de constituicao do Fundo Jessica Portugal

Em Portugal a formalizagdo da intencdao de implementagdo da iniciativa JESSICA ocorreu em
Novembro de 2008 com a assinatura de um memorando de entendimento entre o Ministério do
Ambiente, Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Regional e o BEI para a aplicacdo da
iniciativa em Portugal. Em Junho de 2009 foi finalizado um estudo prévio de avaliagdo da iniciativa,
em que se confirmou a adequacado deste instrumento financeiro a realidade nacional e apontou-se
como solugdo para a sua implementagao a criagcao de um Holding Fund (HF). O BEI foi escolhido
para ser gestor do JESSICA Holding Fund em Portugal, tendo posteriormente, em 20 de Julho de
2009, ocorrido a assinatura de um acordo de financiamento entre as Autoridades de Gestao de todos
os Programas Operacionais Regionais do Continente e do Programa Operacional Tematico
Valorizagao do Territério, a Diregdo-Geral de Tesouro e Financas (DGTF) e o BEI, que estabeleceu a
aplicacao de 130 milhdes de euros (M€) neste instrumento financeiro. Em setembro de 2010 foi
transferida a primeira tranche de 45 M€ para o HF e no més seguinte foi aprovada a estratégia de
implementacao do fundo, dando-se assim inicio a fase de operacionalizacao.

Quadro 1. Fundo Jessica e entidades contribuidoras, 2009

i Fundo

POR Norte 30
POR Centro 20
POR Lisboa 5
POR Alentejo 10
POR Algarve 5
PO Valorizacdo do Territdrio 30
DGTF 30

Fonte: Jessica Holding Fund Portugal

A selecdo das entidades gestoras dos FDU foi efetuada através de procedimento publico, langado
em 6 de novembro de 2010. Reconhecendo-se que o montante de matching fund (contrapartida
nacional) financiado pela DGTF ndo seria suficiente para cumprir as regras do financiamento
comunitario, em particular os valores de taxas médias de cofinanciamento previstas nos PO
financiadores, um dos critérios de selecao dos FDU foi o nivel de alavancagem financeira proposta
pelos concorrentes. O processo foi concluido em setembro de 2011, com a assinatura dos Acordos
Operacionais com as trés entidades selecionadas para a gestdo destes instrumentos: Banco
Portugués de Investimento (BPI), Caixa Geral de Depdsitos em parceria com o IHRU (CGD/IHRU) e
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Turismo de Portugal (TdP). O fundo a concurso foi dividido por 6 lotes, correspondentes aos 6
Programas Operacionais financiadores. O BPI ficou responsavel pela gestdo do fundo dos POR Norte
e Alentejo; a CGD/IHRU dos POR Centro e PO Valorizagdo do Territério (no final de 2012 foi
negociada a saida do IHRU do FDU); e o TdP do POR Lisboa e Algarve. A escolha de entidades
publicas e privadas e que oferecem um leque variado de produtos financeiros - instrumentos de
divida e de capitalizacdo (capital e quase capital) - refletiu a vontade do HF de implementar um
modelo de gestdo flexivel e inovador e com diferentes solugdes de alavancagem dos fundos publicos
(Quadro 2):

e A oferta do BPI implementa-se ao nivel do projeto, consistindo num financiamento estruturado
de médio/longo prazo, composto em 50% por fundos Jessica, naturalmente sujeitos as regras
de elegibilidade, e 50% por recursos proprios BPI (podendo cobrir despesas que, sendo elegiveis
no Jessica ndo sao normalmente cofinanciadas pelos fundos estruturais), traduzindo-se num
cofinanciamento de 100% por parte do FDU no projeto. A “tranche BPI” é senior face a tranche
JESSICA, o que significa que é reembolsada na 12 metade do prazo, antes da tranche Jessica,
implicando portanto uma partilha assimétrica do risco;

A oferta da CGD combina a alavancagem do FDU - através de um instrumento de participacao
em capital de projetos de regeneragdo e reabilitagdo urbana promovidos por Fundos de
Investimento, Sociedade de Reabilitagdo Urbana ou empresas e de uma linha de crédito para
financiar projetos que respeitem os critérios de elegibilidade do fundo Jessica - com a
alavancagem dos projetos, através de uma linha de crédito complementar para financiamento
de componentes nao financiadas pelos fundos estruturais;

A oferta do TdP assume a alavancagem do FDU através de uma linha de crédito para financiar
projetos que respeitem os critérios de elegibilidade do fundo Jessica. Ao nivel do projeto ndo sdo
mobilizados fundos adicionais diretamente pelo TdP, mas esta entidade tem protocolos com
instituicGes bancarias que podem complementar o financiamento.

Quadro 2. Taxas de alavancagem financeira contratadas com os FDU, 2011

FDU/PO Participacdo ao nivel do FDU | Participagdo ao nivel do projeto
CGD
POR Alentejo 90% @
POR Centro 90% @
POR Norte 90% @
POR Alentejo 100%
POR Centro 100%
POR Norte 100%
POR Algarve 100%
POR Lisboa 100%

(1): A oferta da CGD inclui também uma linha de crédito complementar para financiamento de outros projetos em regiées
complementares e/ou em componentes que ndo tenham sido consideradas para o JHFP.
Fonte: JHFP - Jessica Holding Fund Portugal

Em Junho de 2011 foram transferidos para o HF 13 M€, e no inicio de 2012 foi concluida a
transferéncia de Ultima tranche no valor de 72 M€.

Em Maio de 2012 foram introduzidas alteragdes ao regulamento especifico do dominio da
Reabilitacdo Urbana, no sentido de esclarecer o regime de acesso aos apoios concedidos pelos PO
no dmbito do Fundo Jessica. O regulamento confirmou as areas de intervengdao previstas na
estratégia de implementagdo, designadamente:

a) Reabilitagdo e regeneracao urbana (incluindo equipamentos e infraestruturas urbanas);

b) Eficiéncia energética e energias renovaveis em areas urbanas;
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c) Revitalizagdo da economia em areas urbanas (direcionada para as PME’s e empresas inovadoras);

d) Disseminagdo das tecnologias de informacdo e da comunicagdo em areas urbanas, incluindo redes
de banda larga e sem fios.

O regulamento esclarece também que sdo destinatarios finais dos apoios a conceder ao abrigo
da Iniciativa JESSICA as entidades, publicas ou privadas, coletivas ou singulares, com ou sem fins
lucrativos que promovam Projetos Urbanos no éambito de planos integrados de desenvolvimento
urbano sustentavel. Entende-se por Plano Integrado de Desenvolvimento Urbano um conjunto
coerente de acbes, numa ldgica integrada, que visem promover o desenvolvimento urbano
sustentavel, designadamente:

¢ Planos Diretores Municipais, Planos de Urbanizacao e Planos de Pormenor;

e Parcerias para a Regeneracdo Urbana e Redes Urbanas para a Competitividade e Inovacdo
aprovadas no ambito da Politica de Cidades POLIS XXI pelos Programas Operacionais Regionais
de Lisboa e do Algarve e programas de idéntica natureza promovidos por ou com o envolvimento
de entidades publicas responsaveis por politicas de regeneragdo urbana;

e Operagoes de reabilitagdo urbana definidas a coberto do Decreto-Lei n® 307/2009, de 23 de
outubro, ou de outro diploma legal;

e Operagdes de reabilitacdao urbana desenvolvidas por empresas de regeneracao urbana no
ambito do Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de maio;

¢ Outras intervencgdes integradas aprovadas pelas respetivas edilidades camararias, reconhecidas
pela Direcdo Geral do Territério.

Em meados de 2012 foram assinados os primeiros acordos de financiamento entre os FDU e
promotores de projetos.

Com a aprovacgao da reprogramacdo estratégica do POVT e dos POR, em dezembro de 2012, foi
decidida a transferéncia da elegibilidade da participacdo do POVT no fundo JESSICA para os POR
Norte, Centro e Alentejo (Quadro 3). Esta transferéncia permitiu que a dotacdo do JESSICA até esse
momento financiada pelo POVT pudesse assumir a total amplitude ao nivel das elegibilidades
passiveis de financiamento pelos PO Regionais, como por exemplo quanto a eficiéncia energética, o
que ndo seria possivel no POVT, dadas as elegibilidades previstas no respetivo Eixo V. A
reprogramacao nao implicou qualquer alteragdao da dotacdo do Fundo de Participagdo, mantendo-se
os 100 M€ provenientes do FEDER. Os efeitos desta alteracdo no POVT e nos POR s6 foram
concretizados em 2013, apds a aprovacao pela CMC do POVT e dos POR em 2 de abril de 2013 da
alteracdo do Regulamento Especifico relativo ao dominio Reabilitacdao Urbana!. Em 2013 foi
reforcada a em 2,5 milhdes a dotagdo do POR Algarve. No mesmo ano, foi decidido transferir parte
dos fundos geridos pela CGD na regido Centro (8,4 M€) para o BPI, criando assim oportunidades de
concorréncia entre fundos na regido, a semelhanca do que ja sucedia com as regiées Norte e
Alentejo.

A evolugcdo do quadro regulamentar, o dinamismo da procura e as diferengcas entre as missdes e
estruturas de capital das entidades gestoras dos FDU refletiram-se, como ja foi referido em
diferentes solucdes de alavancagem dos fundos publicos e, consequentemente numa variedade de
tipologias de projetos e promotores e de condigdes de financiamento (Quadro 4).

1 programa Operacional Valorizacdo do Territério: Relatdrio de Execucdo 2012 e 2013
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Quadro 3. Fundo e entidades contribuidoras apds a reprogramacao estratégica

Compromisso inicial

Compromisso apos
reprogramacao estratégica

Entidade
POR Norte 30,0 45,0
POR Centro 20,0 28,8
POR Lisboa 5,0 5,0
POR Alentejo 10,0 16,2
POR Algarve 5,0 7,5
PO Valorizacdo do Territdrio 30,0 0,0
DGTF 30,0 30,0

130,0 132,5

Fonte: Jessica Holding Fund Portugal

Quadro 4. Condigdes de financiamento

Tipologias de projetos Condigdes de financiamento

Empresas de qualquer
natureza e sob
qualquer forma
juridica;

Autarquias Locais;
Servigos da
Administracdao Central;
Outras entidades
publicas;

Pessoas coletivas sem
fins lucrativos.

Empresas
Instituigdes
Particulares de
Solidariedade Social
(IPSS)

Municipios e/ou
empresas municipais
Sociedades de
Reabilitagdo Urbana
(SRU)

Fundos de
Investimento
Imobiliario

Criagdo/requalificacdo de empreendimentos
turisticos ou atividades turisticas, culturais
ou de lazer, em especial iméveis com valor
arquitetdnico, historico ou cultural

Projetos empresariais que potenciem a
fruicdo dos espagos publicos e do patriménio
cultural dos centros historicos;

Criagdo e adaptagdo de equipamentos
museoldgicos, culturais ou de lazer com
relevancia turistica;

Requalificagdo de empreendimentos ou
atividades turisticas, culturais ou de lazer
nas areas da eficiéncia energética e TIC;
Criagdo/reabilitagdo de areas pedonais e
melhoria do estacionamento automovel,
desde que enquadrados num plano de
requalificacdo e valorizagdao dos centros
historicos ou zonas urbanas com elevada
capacidade de atragao de turistas;

Projetos de qualificacdo de areas urbanas e
de valorizagdo de recursos naturais ou
patrimoniais.

CGD

Reabilitagdo e regeneragdo urbana;
Projetos que visem a eficiéncia energética e
a produgdo de energia renovavel;
Revitalizagdo econémica de areas urbanas
direcionada para PMEs e empresas
inovadoras e exportadoras;

Disseminagédo de TIC;

Investimentos que potenciem a integragao
social e o desenvolvimento cultural;

Apoio a infraestruturas desportivas e de
lazer, infraestruturas e equipamentos de
apoio empresarial e modernizagdo de
infraestruturas urbanas e espagos publicos.
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Prazo de Financiamento Tranche JESSICA: Até
20 anos;

Prazo de Financiamento Tranche BPI: Até 10
anos.

Caréncia de Capital Tranche JESSICA: S6
comeca a ser reembolsada apds a Tranche
BPI estar integralmente reembolsada, tendo
por isso uma caréncia de capital igual ao
prazo da Tranche BPI (ou seja, uma caréncia
de capital maxima de 10 anos);

Caréncia de Capital Tranche BPI: Até 3 anos.
Taxa de Juro definida caso-a-caso.

Linha de crédito para financiamento de
projetos que respeitem critérios de
elegibilidade JESSICA

Projetos de construgdo de unidades
residenciais para idosos, residéncias
universitarias, equipamentos sociais, ninhos
de empresas e projetos que fomentem a
criagdo de emprego e a dinamizagao de
atividades em centros urbanos, entre outros.
Montante minimo: 100.000 euros;

Montante maximo: até 80% do valor do
investimento;

Prazo até 17 anos (podendo incluir periodo de
caréncia, utilizagdo e diferimento);
Bonificagdo de 1,5% sobre o spread calculado
em fungdo do risco da operagdo/projeto.

Linha de crédito complementar
Preferencialmente para entidades privadas,
destina-se ao financiamento de projetos
reabilitagdo de edificios que fomentem a
melhoria das atividades econdmicas e das
condigBes de vida nos aglomerados urbanos
Montante minimo: 100.000 euros;

Prazo 17 anos (podendo incluir periodo de
caréncia, utilizagdo e diferimento);

Pricing justado ao risco do projeto.



Beneficiarios

« Entidades publicas ou
privadas, com ou sem
fins lucrativos

Tipologias de projetos

Turismo de Portugal

Hotéis, apartamentos turisticos, turismo de
habitagdo, pousadas e hosteis;
Requalificagdo de imdveis para atividades
comerciais e de servigos, bem como de
edificios com potencial turistico;
Reabilitagdo de edificios para melhoria da
eficiéncia energética;

Construgdo de parques de estacionamento;

Condigdes de financiamento

O montante maximo do financiamento a
conceder, por operagdo, ndo podera exceder
50% do valor do investimento elegivel no
caso de empresas, associagdes ou fundagoes,
ou 75% no caso de outras entidades, com o
limite maximo de 3,5 milhdes de euros.
Prazo maximo de reembolso: 15 anos;

Prazo maximo de caréncia de capital: 4 anos;

Taxa de juro minima: Euribor a seis meses;
Taxa de juro maxima: Euribor a seis meses,
acrescida de um spread de 2,5 p.p.

Incubadoras, espagos multiusos, mercados
municipais, centros de cultura, etc.

Fonte: CGD, BPI e TdP

1.2. Projetos apoiados e niveis de execucao

Até dezembro de 2015, foram aprovados 149 projetos e 571,8 ME de investimento, a que
correspondem 408,8 M€ de investimento elegivel. A regido Norte assume o maior peso no total de
investimento (40%), seguindo-se o Centro com 25%, Alentejo 15%, Lisboa com 14% e finalmente
o Algarve com 5%.

Grafico 1. Reparticao do niumero de projetos, investimento total e financiamento
aprovado | Dezembro 2015

Financiamento Aprovado

0
( Jessica+FDU) 7%

29% 43%

Investimento Total 25% 14% 40%

N© Projetos 29% 11% 38%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Alentejo B Algarve Centro N Lisboa B Norte

Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Nesta data, o total de fundo Jessica aprovado (tranche Jessica envolvida nos contratos de
financiamento) ascendeu a 153 M€, resultando numa taxa média de comparticipagdo do
investimento elegivel na ordem dos 37% (Quadro 5). A regido de Lisboa destaca-se neste cenario
com uma taxa de comparticipagdo mais baixa (15%), o que ndo pode ser dissociado do volume
relativamente mais reduzido de fundo alocado a regido, mas também do facto do TdP ter limitado o
montante maximo de financiamento a 3,5 M€.

Em média cerca de 52% do investimento total foi financiado pela Iniciativa Jessica (considerando
ambas as tranches) e 26% por fontes préprias dos promotores, sendo o restante investimento
coberto por financiamentos ao abrigo do QREN e outras fontes (nomeadamente empréstimos
complementares).
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Quadro 5. Investimento total, taxa de comparticipacao e de alavancagem da tranche
Jessica (MilhGes de euros) | Dezembro 2015

Taxa de
comparticipacao do
investimento elegivel

I O S N T

Tranche Jessica

N° Projetos Investimento Investimento

NUTS Il aprovados Total Elegivel

aprovada

Alentejo 87,7 61,3 24,0 39%
Algarve 10 30,0 27,5 8,3 30%
Centro 43 144,0 90,5 44,9 50%
Lisboa 17 80,2 64,8 10,0 15%
Norte 57 230,1 164,8 65,9 40%
BPI 56 257,0 213,6 79,3 37%
CGD 66 204,7 102,9 55,5 54%

110,2 92,3 18,3 20%

TOTAL _ 5718 4088 153,0

Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

A combinacdo das fontes de financiamento varia em termos regionais (Grafico 2), refletindo ndo sé
a tipologia de projetos apoiados em cada regido, mas sobretudo da capacidade dos diferentes tipos
de promotores mobilizarem outras fontes de financiamento, prdprias ou com recurso a subsidios a
fundo perdido (Grafico 3):

e O facto de Lisboa e Algarve serem regides que se encontravam fora do Objetivo Convergéncia
da Politica de Coesdo teve, naturalmente, implicagbes na elegibilidade e seletividade dos
projetos apoiados pelo QREN, ndo sendo portanto surpreendente que o financiamento Jessica
nestas regides nao tenha sido complementado pelo QREN. Ainda assim, deve-se diferenciar a
situacdo de Lisboa, onde o capital alheio e, principalmente, as fontes préprias, assumem muito
maior importancia do que no Algarve. No Alentejo e no Norte o padrdo é muito semelhante,
com a iniciativa Jessica a representar pouco mais de metade do investimento, seguindo-se as
fontes proprias e o financiamento QREN, enquanto no Centro ha um maior recurso a outros
capitais alheios.

¢ Os projetos da administracdo local e empresas municipais sao aqueles em que o peso do
financiamento Jessica é mais elevado, ascendendo a 75% do investimento total (no caso dos
dois projetos em regides de convergéncia o financiamento Jessica cobre a totalidade do
investimento). No setor empresarial e no terceiro setor, o financiamento Jessica representa
cerca de metade do investimento total, ainda que se devam destacar as diferencas na
combinagdo das varias fontes de financiamento: enquanto as IPSS e outras associagbes
privadas sem fins lucrativos combinam a iniciativa Jessica com outras fontes publicas
(nomeadamente ao abrigo do QREN) e, em menor medida, com fontes préprias, as empresas
recorrem principalmente a fontes proprias e outros capitais alheios para complementar o
financiamento Jessica. Nos projetos das instituicdes de ensino superior a iniciativa Jessica nao
é a principal fonte de financiamento, surgindo mais como um complemento de outras fontes
publicas.
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Grafico 2. Reparticdo do investimento total por fonte de financiamento, por regido e FDU
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Grafico 3. Reparticdo do investimento total por fonte de financiamento, por tipo de
promotor
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Os primeiros projetos foram aprovados? em meados de 2012 e o volume anual de financiamento
contratado pelos FDU com os promotores foi aumentando gradualmente, mas foi nos anos de 2014
e 2015 que se concentrou o essencial do volume de financiamento aprovado (78% do total aprovado
até dezembro de 2015) - ver Grafico 4 e Grafico 5. Em 2012 e 2013 a mobilizagdo das tranches
Jessica e FDU foi efetuada em proporgdes iguais, enquanto que nos contratos de financiamento
aprovados em 2014 e 2015 o valor mobilizado por via do fundo Jessica superou ligeiramente o
efetuado através da tranche FDU, refletindo a aprovagao de um conjunto restrito de financiamentos
(7 projetos) nas tipologias de equipamento social e cultura onde esta situagdo se verificou.

A taxa de compromisso do fundo Jessica® contratado com os FDU situou-se em 5% no ano de
arranque dos primeiros financiamentos, tendo-se mantido relativamente baixa no 2° ano: no final
de 2013 rondava os 26% (Quadro 6), correspondendo a um total de 35 projetos e 32,5 M€ de fundo
Jessica aprovado (64,6 ME de financiamento, considerando o total das tranche Jessica e FDU). As
regides de Lisboa e do Norte foram as primeiras a registar aprovacdes e representaram mais de

2 Consideram-se projetos aprovados num ano os financiamentos contratados pelos FDU com os promotores até ao final desse ano.

3 Taxa de compromisso = Fundo Jessica aprovado nos financiamentos com os promotores / Fundo Jessica contratado pelo JHF com os
FDU.
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83% do fundo Jessica envolvido em contratos de financiamento em 2012 e 2013. No Alentejo foi
aprovado um projeto no final de 2012, mas s6 em meados de 2013 viria a ser aprovado o segundo.
No Centro e no Algarve as primeiras aprovaces s6 surgiram no segundo trimestre de 2013,
refletindo as maiores dificuldades encontradas pelos FDU na mobilizagdo da procura dirigida ao
instrumento financeiro.

A juventude do instrumento financeiro em Portugal justifica esta evolucdo, seja porque os potenciais
promotores ndo conheciam o instrumento, seja porque os principais stakeholders envolvidos na sua
operacionalizagdo tiveram um processo de aprendizagem - associado quer ao funcionamento do
instrumento quer a adaptacdo do mesmo a procura -, que se concentrou nestes dois primeiros anos.
Ainda assim, uma analise por FDU, revela um arranque diferenciado: em 2012 o TdP registou as
primeiras aprovacoes (comprometendo 20% do fundo Jessica contratado), seguindo-se o BPI ainda
no mesmo ano e a CGD ja em 2013.

Em 2012, no relatério anual de progresso, era ja reconhecido que a fase inicial de implementagdo
do fundo foi afetada pelas eleicGes legislativas em Outubro de 2009, pelo atraso na aprovagao do
Orgamento de Estado de 2010, pela intervengao do FMI e ainda pelas eleicdes em Junho de 2011.
No relatério do ano seguinte, é referida necessidade de aceleracao do ritmo de execucdo do fundo
sob pena das metas acordoadas nao serem cumpridas e num esforgo para aumentar a atratividade
dos produtos financeiros foi recomendado aos FDU que diminuissem os custos dos empréstimos.

Em 2014 e 2015 verificou-se a uma clara aceleragao da implementacao do fundo (Quadro 6), fruto
de um conjunto de medidas como a maior articulagdo entre as transferéncias para os FDU e as
transferéncias para os promotores, o condicionamento do pagamento das comissdes de gestdo a
metas de execugdo e o aumento do fundo aprovado num conjunto de projetos.

No final de 2014 a taxa de aprovagao rondava os 70%, tendo nesse ano sido aprovados 61 novos
projetos correspondentes a 56,2 M€ de fundo Jessica (109,3 M€ de financiamento total). As regides
de Lisboa, Norte e Algarve apresentavam as taxas de aprovagao mais elevadas, destacando-se em
particular a aceleracao no Algarve em 2014, ano em que foi aprovado mais de metade (56%) do
total de fundo Jessica aprovado na regido, desde o inicio da iniciativa até ao final de 2015. Até ao
final de 2014, o TdP destacou-se com o ritmo de aprovacao mais rapido, seguido do BPI e CGD.

No Alentejo e no Centro o principal avango no nivel de compromisso ocorreu em 2015, em particular
no caso do fundo gerido pela CGD. No final de 2015 a taxa de compromisso situava-se nos 120%,
desenhando-se um quadro de overbooking, gerido através da reciclagem de fundo. A regidao Centro
destaca-se com a maior taxa de compromisso (157%).

O ritmo de desembolsos (Quadro 7) foi sempre acompanhando o ritmo de aprovagao - num total de
195,3 M€ desembolsados para promotores, dos quais 115 milhGes correspondentes a tranche
Jessica. No final de 2015, a taxa de execugdo* rondava os 90%, chegando ja aos 100% no Alentejo,
contrastando com a situagdo no Algarve, onde a taxa rondava os 54%.

4 Valor de fundo desembolsado para os promotores/valor de fundo contratado com os FDU)
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Grafico 4. Valor anual aprovado (tranche Jessica e tranche FDU) | milhdes de euros
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Grafico 5. Evolugcao mensal do montante aprovado por regido (valores acumulados)
tranche Jessica + tranche FDU | milhoes de euros
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Grafico 6. Evolucao mensal do montante aprovado por FDU (valores acumulados)
tranche Jessica + tranche FDU | milhoes de euros, valor acumulado
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP
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Quadro 6. Evolugao da taxa de compromisso da tranche Jessica (valores acumulados)

Taxa de compromisso

2012 2013 2014 2015

Alentejo 7% 20% 41% 105%
Algarve 0% 10% 73% 113%
Centro 0% 1% 60% 157%
Lisboa 35% 68% 99% 102%
Norte 2% 35% 80% 112%
BPI 4% 29% 67% 114%
CGD 0% 11% 65% 137%

20% 43% 88% 107%

Nota: Taxa de compromisso Jessica= tranche Jessica aprovada com promotores/Fundo Jessica contratado com FDU
Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Quadro 7. Montante aprovado e desembolsado, taxa de aprovagao e execugao
Dezembro 2015 | milhdes de euros

Montante Taxa de
Fundo Montante aprovado olsado para | 1axade Taxa de realizagdo | execucdo
Jessica com promotores . aprovagdo da

csg;:a':tgiljo Tranche|Tranche t;lr:slgzae Tranche|Tranche tranche
Jessica FDU i Jessica FDU Jessica
(o [ o]

Alentejo 23,0 24,0 22,0 46,1 23,1 155 38,6 105%  96%  70% 84% 100%
Algarve 7,3 8,3 8,3 16,5 3,9 39 7.8 113%  47%  47% 47% 54%
Centro 28,6 44,9 399 84,7 253 12,9 38,2 157%  56%  32% 45% 88%
Lisboa 9,8 10,0 10,0 20,0 8,0 7,5 15,5 102%  80%  75% 78% 82%
Norte 58,8 659 61,5127,4 54,8 40,4 95,2 112%  83%  66% 75% 93%
BPI 69,8 79,3 76,01552 63,9 46,4 110,3 114%  81% 61% 71% 92%
CGD 40,6 555 47,4102,9 39,2 22,4 61,6 137%  71%  47% 60% 97%

17,1 18,3 18,3 36,5 11,9 11,4 23,4 107%  65%  63% 64% 70%

Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Em média a maturidade das operacdes foi de 13 anos, registando-se valores ligeiramente mais
elevados no Alentejo e no Norte (15 anos) e mais baixos em Lisboa (10 anos). A maturidade foi
mais longa nos projetos dos setores da educacdo, cultura, salde e equipamentos sociais (entre 14
e 16 anos) e mais curta nos setores da energia, industria, mobilidade e reabilitagdo urbana (entre
10 e 11 anos). Em média, a maturidade dos projetos empresariais foi mais curta quando comprada
com os projetos promovidos por IPSS e entidades da administragao local.

Até ao final de 2015, foram reembolsados 15,5 M€, cerca de 8% do montante desembolsado. De
acordo com o quadro regulamentar o prazo maximo de execucao do fundo é 30 de Setembro de
2016, sendo possivel reciclar os fundos até 2021.

No que respeita a tipologia de promotores dos projetos apoiados, verifica-se que a maioria do
investimento (69%) foi promovido por empresas, seguindo-se as IPSS e outras organizagdes
particulares sem fins lucrativos, com 23% (Grafico 7). A administracdo local e as instituigdes de
ensino assumem um peso significativamente inferior, hum total de 7% do investimento total.
Destaca-se a relevancia do setor empresarial no Algarve e em Lisboa - em consonancia com a
predominancia de projetos na hotelaria - em contraste com a regido do Alentejo, onde as empresas
foram responsaveis por pouco mais de metade do investimento e onde, pelo contrario, o setor ndo
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lucrativo assumiu 42% do investimento. Os dados indiciam alguma “especializagdo” dos FDU, com
o BPI a apostar no setor ndo lucrativo (ainda que se destaque também face aos restantes, a presenca
das instituicGes de ensino superior entre os promotores financiados pelo BPI), enquanto no portefélio
do TdP e da CGD se identifica também a presenca da administracdo local.

Grafico 7. Distribuicdo do investimento total por tipologia de promotor |
Dez 2015
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

A distribuicdo do investimento por setor (Grafico 8) revela a predominéncia dos projetos do setor
do turismo (40%, destacando-se a hotelaria), seguidos dos efetuados em equipamentos sociais
(15% do investimento), na industria (12%) e no comércio (12%). Nas regiGes Norte, Lisboa e
Algarve a maioria do investimento foi efetuado no setor do turismo, enquanto no Centro se destaca
a industria e no Alentejo a energia.

A reparticdo setorial do financiamento aprovado (Grafico 9) revela que os projetos de turismo
assumem o maior peso no valor total financiado (34%), seguindo-se 0s equipamentos sociais (18%)
e projetos no setor do comércio (15%) e da industria (14%). O peso do turismo &, naturalmente,
superior nas regides geridas pelo TdP (62% em Lisboa e 65% no Algarve), embora assuma também
relevancia no Norte (49%). A preponderancia do turismo na reparticdo setorial do financiamento
foi-se esbatendo ao longo da implementagdo do Jessica (em 2013 representava mais de 50%)
enquanto que os equipamentos sociais ganharam relevancia a partir de 2014.

A regido Norte é a que apresenta uma distribuicdo do financiamento por tipologia mais préxima do
padrdo médio, em consonancia com o seu peso no volume de financiamento total, assinalando-se a
preponderancia do turismo, seguido dos equipamentos sociais e comércio. E no Centro e no Alentejo
que se identificam maiores diferengas de posicionamento entre os FDU, cuja atuacdo acaba por se
complementar em termos setoriais: no Centro, os projetos geridos pelo BPI repartem-se de forma
quase equitativa entre os setores da salde, comércio e apoio social, enquanto o portefélio da CGD
é dominado pela industria; no Alentejo, entre os projetos financiados pelo BPI destaca-se o peso da
energia e da cultura face ao padrdao nacional, enquanto a CGD exibe uma forte aposta nos
equipamentos sociais e educativos. De uma forma global, os trés FDU apresentam estratégias
diferenciadas, com o TdP a assumir a sua missdao e vocagao no setor do turismo em Lisboa e no
Algarve, a CGD a apostar na indUstria e equipamentos sociais e o BPI com um portefélio mais
diversificado de tipologias, diferenciando-se pelo peso relativo do turismo, comércio, salde, energia
e cultura.
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Grafico 8. Distribuicdo do investimento total por tipologia de projeto e regido |
Dezembro 2015
100%

= Turismo

80% m Saude

B Reab. Urbana

= Mobilidade
60%

® IndGstria

® Eq. Social

40%
Energia

® Educagdo

20%

" Cultura

B Comércio

0%

Alentejo Algarve Centro Lisboa Norte Total

Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Grafico 9. Distribuicdo do financiamento aprovado por tipologia de projeto
tranche Jessica + tranche FDU| Dezembro 2015
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

A distribuicdo por escaldo de investimento revela que mais de metade (58%) dos projetos
financiados apresentou um investimento total inferior a 3 M€ e apenas 10% um investimento
superior a 10 milhdes (Grafico 10). O Algarve e o Centro destacam-se com o investimento médio
por projeto mais baixo entre as 5 regides: no Centro 46% dos projetos ficaram abaixo do limiar de
1,5 M€; no Algarve, ainda que o escaldo “médio” entre os 3 e os 5 M€ seja muito expressivo, o
numero de projetos de maior dimensdo é muito reduzido, ndo existindo qualquer projeto acima dos
10 M€. O Norte e o Alentejo ocupam uma posicdo intermédia (ainda assim merecendo destaque o
facto de no Alentejo nao ter sido financiando qualquer projeto abaixo de meio milhdo de euros de
investimento total), enquanto no outro extremo esta a regido de Lisboa, com o investimento médio
mais alto.
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Grafico 10. Namero de projetos por escaldao de investimento total (%) e investimento
médio por projeto
Dezembro 2015 | milhdes de euros
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

Os setores da salde, educacgdo e energia destacam-se com o investimento médio mais elevado, por
oposicdo aos do equipamento social, cultura e comércio, em que a dimensdo média do investimento
é menor (Grafico 11). O financiamento médio por setor ndo acompanhou necessariamente o nivel
de investimento médio, refletindo as diferentes necessidades dos promotores e a analise efetuada
pelos FDU, o que se traduziu em racios médios de financiamento por via do Jessica (face ao
investimento total) diferenciados: os projetos dos setores da energia, comércio, satude e industria
apresentam em média racios de financiamento mais elevados, enquanto que os inseridos nos
setores da reabilitacdo urbana, mobilidade e educacdo assumem racios mais baixos, recorrendo
mais a outras fontes de financiamento.

Grafico 11. Investimento e financiamento médio por tipologia de projeto | Dez. 2015
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

No que respeita a analise por tipo de promotor, as instituicdes de ensino superior destacam-se com
um investimento médio consideravelmente superior ao dos restantes promotores, seguindo-se a
administracdo local, empresas e s6 depois o terceiro setor, em consonancia com as conclusGes
anteriores sobre os equipamentos sociais. As diferencas entre os niveis de investimento e
financiamento médio refletem naturalmente os niveis de financiamento dos investimentos através
do Fundo Jessica, sendo os projetos da Administracao local/empresas municipais a obterem maior
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proporcdo do financiamento Jessica e os das instituicdes de ensino superior a dependerem menos
deste financiamento para investir.

O BPI e o TdP apresentam a carteira de projetos com um investimento médio superior, mas
considerando apenas o financiamento médio é o TdP que regista o valor mais baixo, refletindo,
novamente, a estratégia adotada pelo FDU.

Grafico 12. Investimento e financiamento médio por tipologia de promotor e FDU |
MilhGes de euros
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Fonte: Jessica Holding Fund, CGD, BPI e TdP

A andlise dos investimentos apoiados permite assim concluir que o instrumento Jessica se revela
bastante flexivel na resposta a diferentes procuras, tendo capacidade para apoiar, por um lado,
tipologias de projeto muito diferenciadas, seja em termos de dimensdo do investimento (entre
100.000 euros e 25 M£), seja em termos da atividade em que se inserem (envolvendo desde
equipamentos sociais, onde os niveis de rendibilidade sdao normalmente baixos, a atividades
industriais, de comércio e de servicos) e, por outro lado, promotores de diferentes naturezas e com
necessidades de financiamento distintas em fungdo da sua capacidade de mobilizar outras fontes de
financiamento (préprias, subsidios a fundo perdido ou financiamentos complementares).

16 | Sociedade de consultores Augusto Mateus & Associados



2. O contexto de implementacao
da Iniciativa Jessica Portugal

Neste capitulo apresenta-se de forma sintética o contexto econdmico e regulamentar em que é
introduzida e operacionalizada a Iniciativa Jessica Portugal. Procura-se contextualizar a evolugao
das politicas publicas de reabilitacdo urbana em Portugal - evidenciando uma gradual passagem do
primado da construcdo nova e da intervencdo fisica no edificado para uma abordagem integrada as
politicas de desenvolvimento urbano que comtempla aspetos econdémicos, sociais, culturais e
ambientais das areas a reabilitar —, identificar os instrumentos disponiveis para operacionalizar
essas politicas e caracterizar o enquadramento regulamentar da reabilitacdo de edificios - que
condicionou a atratividade e viabilidade das intervencgdes de reabilitagdo. Por Gltimo, caracteriza-se
o contexto econdmico e financeiro do pais, evidenciando a forma como esse contexto - marcado por
restricdes ao crédito bancario e ao endividamento municipal e por uma elevada aversao ao risco -
condicionou a atuacao dos agentes econdmicos relevantes nos processos de reabilitacdo e tornou
pertinente a intervengdo da Iniciativa Jessica.

2.1. Enquadramento estratégico das politicas de reabilitacdao

Os primeiros passos na implementacao da iniciativa JESSICA em Portugal foram dados em 20085,
num contexto de mudanca estrutural ao nivel das politicas relevantes para a reabilitacdo urbana e
do edificado. Com efeito, durante todo o séc. XX, tanto as politicas publicas como a atuacdo dos
privados em Portugal se orientaram essencialmente para a expansao urbana e a construcdao de
edificios em detrimento da reabilitagdo.

Paralelamente, havia uma separacao entre as competéncias e os instrumentos de apoio a
reabilitacdo de areas urbanas e a reabilitacdo habitacional. Com efeito, a reabilitacdo urbana era
encarada essencialmente como uma intervencao fisica, no ambito da politica de ordenamento do
territério, sendo a Direccdo-Geral do Ordenamento do Territorio e Desenvolvimento Urbano
(DGOTDU), até 2007, a entidade com competéncias nesse ambito e que geria o Unico programa de
apoio nacional neste dominio, o Programa de Reabilitacdo de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD),
em vigor desde 1987%. Ja os programas de apoio a reabilitacdo habitacional estavam no ambito das
politicas de habitacdo, sendo o Instituto Nacional da Habitacdao (INH) a entidade responsavel pelos
mesmos.

E neste contexto que o XVII Governo Constitucional (2005-2009) inicia um conjunto de reformas
com impacto nas politicas de reabilitacdo urbana e do edificado. Como reflexo deste processo de
transformacdo, em 2007 o INH da lugar ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU),
entidade que passa a incluir nas suas competéncias as politicas de habitacdo e de reabilitacdo
urbana, dando uma maior visibilidade, peso e capacidade de integragdo a estas politicas. Logo no
ano seguinte é divulgada por esta entidade a Proposta de Plano Estratégico de Habitagdao 2008-
2013. As propostas veiculadas neste documento pretendem explicitamente «consubstanciar uma
mudanga de paradigma de pensamento e ac¢do que corresponde a uma tentativa de inflexdo de
algumas das medidas de politica de habitacdo existentes, além da incorporacdo de novos
instrumentos»’.

5 Em novembro de 2008 foi assinado um memorando de entendimento entre o Ministério do Ambiente, Ordenamento do Territorio e
Desenvolvimento Regional e o BEI para implementagdo da Iniciativa em Portugal.

6 As ditimas candidaturas foram aprovadas em 2007.

7 WV.AA. - Contributos Para o Plano Estratégico de Habitacdo 2008-2013: Relatério 3, P4g.9. Disponivel em:
https://www.portaldahabitacao.pt/pt/ihru/estudos/plano_estrategico/documentos_plano_estrategico_habitacao.htm/
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A desejada mudanca de paradigma apontava para uma maior aposta na conservacao e reabilitacao
do edificado, por oposicdo a focalizacdo na construcdo nova, para uma abordagem integrada das
politicas de desenvolvimento urbano (envolvendo politicas de habitacdo, politicas sociais e de
ordenamento do territorio) que privilegia os objetivos face aos meios e para um modelo em que o
primado da intervengdo publica é mitigado por uma maior responsabilizacdo dos diferentes atores
e favorece as parcerias publico-privadas - ver Caixa 1.

Caixa 1. Proposta de Plano Estratégico de Habitacao 2008-2013

A mudanca de paradigma subjacente ao plano é explicitada em seis pontos principais:

o Formulacdo das prioridades — passagem de um modelo centrado no acesso a “casa” para um modelo
centrado no desenvolvimento do habitat, numa abordagem integrada as politicas de
desenvolvimento urbano;

o Natureza das caréncias e dos incentivos - passagem de um modelo orientado por aspetos
quantitativos para formulas de avaliagdo orientadas por aspetos qualitativos diferenciados, nas
quais se inclui «o favorecimento de agdes de conservagao e reabilitagdo do patriménio edificado»;

o Localizacdo das intervencdes - transicdo de um modelo que procura responder aos problemas das
necessidades de habitagdo nos territorios especificos onde estes se manifestam para um modelo
que procura favorecer a mobilidade geografica, econdmica, social e profissional;

o Tipologia e sentido das acdes - passagem de um modelo polarizado pelo primado da intervencao
publica na promogéo da habitagdo num Unico momento para um modelo polarizado pelas parcerias
publico-privado e visando a satisfacdo das necessidades segmentadas de habitacdo, em diversos
momentos e de diferentes modos;

e Maior distincdo entre as politicas de habitacdo e as politicas sociais - transicdo de um modelo rigido
centrado no “apoio a casa” para grupos sociais carenciados ou considerados prioritarios, para uma
maior compreensdo dos custos e da responsabilizacdo dos varios agentes e familias e apoiando em
funcdo de necessidades concretas que evoluem ao longo do ciclo de vida.

o Diversificacdo das fontes de financiamento - passagem do Estado como Unico financiador e da
construcao como fonte de respostas para a procura de novos recursos, na diversificacdo das fontes
de financiamento e através da valorizacdo de mecanismos fiscais e financeiros e de politica de
cidade para ampliagao de recursos em habitagao.

Refira-se ainda que a Politica de Habitagdo proposta neste documento se estrutura em 5 Eixos de
Intervencdo, sendo o terceiro eixo relativo a Reabilitagdo do Parque Habitacional Privado e Publico, e
inclui as seguintes Medidas de Agdo:

» Intervengdo habitacional em areas criticas no ambito da Politica de Cidades
o Intervencgdo habitacional em imoveis degradados

» Reabilitacdo do parque publico

o Gestdo eficaz e participada do parque publico

No mesmo periodo, na preparacdo do QREN para o periodo de programacgao 2007-2013 dos fundos
estruturais, a regeneragdo e reabilitagdo urbanas constituiram areas de intervencdo fundamentais
das politicas publicas com a ambigdo de superar as debilidades do sistema urbano nacional e
transformar as cidades portuguesas em territérios de inovacdo e competitividade, de cidadania e
coesdo social, de qualidade de ambiente e de vida e em territérios bem planeados e governados.

A Politica de Cidades POLIS XXI veio responder esta ambicdo e assumiu como objetivos
principais: i) qualificar e integrar os distintos espagos de cada cidade; ii) fortalecer e diferenciar o
capital humano, institucional, cultural e econémico de cada cidade; iii) inovar nas solugdes para a
qualificagdo urbana, promovendo as que se orientem por principios de sustentabilidade ambiental,
de eficiéncia e reutilizacdo de infraestruturas e equipamentos existentes, de exploracdo das
oportunidades oferecidas pelas novas tecnologias, de capacitagdo das comunidades e de
desenvolvimento de novas formas de parceria publico-privado. Foi neste enquadramento
estratégico, de uma maior atencdo as politicas de reabilitacdo urbana, que foram lancados os
instrumentos de financiamento comunitarios nestes dominios, incluindo a iniciativa JESSICA.
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2.2. Enquadramento legal e regulamentar da reabilitacdao

2.2.1. Enguadramento regulamentar da reabilitacdo de dreas urbanas

Em 2008, quando se iniciou o processo de implementacdao da Iniciativa JESSICA em Portugal nao
existiam Instrumentos de Gestao Territorial (IGT) especificamente concebidos para a reabilitacao
de areas urbanas, sendo que, quando um municipio considerava pertinente elaborar um instrumento
de planeamento para este fim tinha de utilizar as figuras de plano existentes - normalmente, Planos
de Urbanizacgdo ou Planos de Pormenor —, ao abrigo do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIGT)8, que foram concebidos essencialmente para a expansao urbana. Com efeito, os
Planos Municipais de Ordenamento do Territdrio previstos apenas incluiam disposicGes relativas a
delimitacdo dos nucleos histdricos e a inventariacdo do patriménio existente, sem integrar
preocupacoes e instrumentos adequados ao ordenamento e gestdo para essas areas®. Refira-se a
este respeito que a regulamentagdo de Planos de Salvaguarda, orientados para areas urbanas
antigas com valor histérico e patrimonial, estava prevista desde a adocdo da Lei do Patrimdnio
Cultural Portugués, Lei n.° 13/85 de 6 de Julho, mas nunca tinha sido efetuada.

A escala urbana, o enquadramento regulamentar especifico existente resumia-se ao Regime
Juridico Excecional da Reabilitagdao Urbana (RJERU), aprovado pelo Decreto-Lei n.© 104/2004,
de 7 de maio. Este diploma tinha por objetivo dar resposta ao problema da degradacdo dos edificios,
em particular nas zonas urbanas histéricas e areas criticas de recuperagdo e reconversao urbanistica
e criou a figura das Sociedades de Reabilitagdao Urbana (SRU)!. Centrado principalmente na
viabilizagdo de obras em edificios, o diploma ndo previa instrumentos de estratégia associados a
acOes de regeneragdo urbana nem formas de financiamento das intervengbes, repousando
integralmente na capacidade do municipio de mobilizar investimento, nomeadamente privado,
sendo ainda limitado no que respeita aos instrumentos de controlo da atuagdao das SRU e de
participacdo e concertagao dos envolvidos e/ou afetados pelas intervengoes.

Em 2009, enquadrado na reorientacdo das politicas publicas de habitagdao e cidades para o apoio a
regeneragao urbana, referida no ponto anterior, foi adotado um pacote legislativo, no qual se incluiu
o novo Regime Juridico da Reabilitacdao Urbana'! (RJRU), que veio substituir o RJERU.

O RJRU tem um conceito de reabilitagdao urbana mais amplo que o diploma anterior, conferindo
«especial relevo ndo apenas a vertente imobilidria ou patrimonial da reabilitacdo, mas a integracdo
e coordenacao da intervencao, salientando-se a necessidade de atingir solugbes coerentes entre os
aspectos funcionais, econémicos, sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar». O RIRU
estrutura-se em torno de dois conceitos principais:

e Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) - cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito
determinar a parcela territorial que justifica uma intervencdo integrada, e nas quais se
intensificam os apoios fiscais e financeiros; a delimitacdo das ARU tem um papel central no
processo, ja que além da delimitagdo fisica implica o enquadramento das opcdes de
desenvolvimento da area, ou seja, da estratégia e objetivos da intervencdo

e Operacdo de Reabilitagcdo Urbana (ORU) - corresponde a estruturacao concreta das
intervengoes a efetuar no interior da respetiva ARU e pode ser simples ou sistematica.

O RIRU regulamenta ainda os Planos de Pormenor de Reabilitacdao Urbana (PPRU) e articula-se com
a Lei de Bases do Patrimdnio Cultural em termos de instrumentos de planeamento, ficando explicito

8 Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com as alteragbes efetuadas pelos seguintes diplomas: DL n.° 53/2000, de 07 de abril; DL
n.9 310/2003, de 10 de dezembro,; Lei n.° 58/2005, de 29 de dezembro; Lei n.° 56/2007, de 31 de agosto; DL n.° 316/2007, de 19 de
setembro,; Rectif. n.°© 104/2007, de 06 de novembro; DL n.° 46/2009, de 20 de fevereiro; DL n.° 181/2009, de 07 de agosto; e DL n.©
2/2011, de 06 de janeiro.

9 Refira-se a este respeito que a regulamentacéo de Planos de Salvaguarda, orientados para areas urbanas antigas com valor histérico e
patrimonial, estava prevista desde a adogéo da Lei do Patrimédnio Cultural Portugués, Lei n.° 13/85 de 6 de Julho, mas nunca tinha sido
efetuada.

10 Empresas criadas pelos municipios para promover especificamente a reabilitagdo urbana de zonas historicas e de areas criticas de
recuperagdo e reconversdo urbanistica em areas delimitadas.

11 pecreto-Lei n.© 307/2009 de 23 de outubro.
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que o PPRU prevalece sobre o PPS do patriménio cultural, incorporando, sempre que pertinente, os
objetivos e contelidos do Ultimo e sendo realizado em cooperagdo com as administracées envolvidas.

Posteriormente, a Lei n.9 32/2012, de 14 de agosto, veio alterar o RJRU, tendo como principal
objetivo a sua agilizacao e dinamizacao. Veio flexibilizar e simplificar o procedimento de delimitagdo
das ARU. Deixa de ser obrigatdrio que a delimitagdo da ARU seja simultdnea a da ORU, tendo por
base a respetiva estratégia de intervencdo, passando a ORU a poder ser aprovada posteriormente
(num prazo de 3 anos), a delimitacdo da ARU. Este diploma volta um pouco atras, no sentido de
recentrar as preocupacdes mais na reabilitacdo do edificado do que em estratégias integradas de
regeneracdo urbana e integra-se num conjunto de alteragGes legislativas relativas a reabilitagcdo do
edificado. Cria um procedimento simplificado de controlo prévio de operacdes urbanisticas, também
com objetivos de agilizagdo das intervencbes, e inclui um conjunto de disposicBes relativas a
reabilitacdo de edificios ou fragdes, ainda que localizados fora de ARU, cuja construcdo tenha sido
concluida ha pelo menos 30 anos e nos quais se justifique uma intervengdo de reabilitagdo.

2.2.2. Enquadramento regulamentar da reabilitacdo de edificios

Em Portugal a regulamentacdo aplicavel a edificacdo caracteriza-se por ndo ser codificada, sendo
constituida por um conjunto de normas técnicas e regulamentares avulsas, sem organizagdo
especifica. Adicionalmente, este conjunto de regulamentagdo é composto por um grande nimero
de diplomas, tendo na sua maioria sido aprovado nos ultimos vinte anos. Com efeito, no que respeita
a edificagdo, a proliferacdo de normas técnicas e regulamentares acentuou-se assinalavelmente nas
ultimas décadas, em grande medida em consequéncia de um processo de transposicdo de diretivas
europeias, incorporacdo de novos conhecimentos cientificos e técnicos e especializacdo crescente,
com autonomizacdo de dominios regulamentares anteriormente integrados em regulamentos
gerais!?2. Em 1986, a data de adesdo a Comunidade Econdmica Europeia, estavam em vigor 243
diplomas legais, sendo que no final de 2006 este nimero tinha aumentado para 1306.

Este processo teve como resultado, por um lado, um claro aperfeicoamento e atualizacdo da
regulamentagdo, havendo maiores garantias da qualidade construtiva, mas resultou também, por
outro lado, numa forte fragmentacdo e dispersdao da regulamentacdo, de concegdo e
responsabilidade setorial e sem preocupagao de coordenacgao, articulagdo e consolidagdao. Em geral,
a regulamentacgdo aplicavel a edificacdo que estava em vigor aquando do inicio da implementacdo
da iniciativa JESSICA foi concebida na sua generalidade tendo em mente a construgdo nova e nao
a reabilitacdo, ou seja, ndo estava adequada as obras em edificios existentes nem continha
disposicGes especificas a aplicar nessas obras. Adicionalmente, ndo existiam normas técnicas e
regulamentares especialmente concebidas para obras de reabilitagao.

Como principio geral o que se aplicava era o “principio da preservacdo do existente”, que se traduz
na disposicdo que as obras em edificios construidos num determinado enquadramento regulamentar
ndo tém de cumprir as disposicées supervenientes, a ndo ser que estas explicitamente incluam os
edificios existentes no seu ambito de aplicagdo - o que acontecia em diversas situacdes, como, por
exemplo, no dmbito do Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas, Regulamento dos Requisitos
Acusticos dos Edificios ou Regulamento das Caracteristicas do Comportamento Térmico de Edificios.
A Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, ja referida no ponto anterior, veio reforgar este principio.

Esta desadequacgdo implicava que, em muitos casos, tanto do ponto de vista técnico como econémico
ndao compensasse a aplicacdo das disposicdes existentes concebidas para a construcdo nova no
ambito da realizacdo de obras de reabilitacdo, porque, dadas as caracteristicas do edificio antigo
e/ou as condicionantes de localizacdo, as alteragdes que seria necessario implementar ndo eram
tecnicamente vidveis, impediriam a implementagdo de um programa funcional adequado ou
tornavam economicamente insustentavel a reabilitacdo. Adicionalmente, do ponto de vista da

12 pEDRO, J. Branco; CAMPOS, Vitor — Reflexdes sobre a codificacdo das Normas Técnicas da Construcéo. Lisboa: LNEC, Maio 2015
(documento digital). Disponivel em: https://www.researchgate.net/publication/276269079.
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conservagdo do patrimonio, esta aplicacdo também se revelava problematica dado em muitas
situagdes implicar intervencdes muito agressivas e a consequente perda de valores patrimoniais.

Foi durante o periodo de operacionalizacdo do JESSICA que o Governo Portugués deu inicio a um
processo de revisdo regulamentar, que se prolongou entre 2012 e 2014, com vista a dar resposta a
desadequacédo do enquadramento legal relativamente as obras em edificios existentes. Assim, pelo
Despacho n.? 14574/2012, de 5 de novembro, foi criada uma comissdo redatora, que assumiu a
missdo de elaborar um projeto de diploma que estabelecesse as “Exigéncias Técnicas Minimas para
a Reabilitacdo de Edificios Antigos”. A abordagem adotada ndo seguiu a via de tentar adequar o
enquadramento legal existente as especificidades da reabilitagdo ou de criar um enquadramento
regulamentar especifico, mas antes a criacdo de medidas excecionais e temporarias (em vigor por
sete anos) que dispensassem as obras de reabilitacdo em edificios predominantemente habitacionais
da sujeicdo a determinadas normas técnicas aplicaveis a construgdo, abrangendo os seguintes
dominios regulamentares: Regulamento geral das edificacdes urbanas; Regime legal das
acessibilidades; Requisitos acusticos; Requisitos de eficiéncia energética e qualidade térmica;
InstalacGes de gas; e Infraestruturas de telecomunicacoes.

Esta abordagem foi alvo de uma grande controvérsial®>, mas acabou por configurar o Regime
Excecional de Reabilitacao Urbana (RERU), aprovado em 2014!% e que se mantem atualmente
em vigor.

2.3. Instrumentos de suporte as politicas de reabilitacao

2.3.1. Programas nacionais de apoio a reabilitacdo

Como ja foi referido anteriormente, nas Ultimas décadas a larga maioria dos apoios financeiros
nacionais, tal como todo o enquadramento legal e regulamentar, ndao priorizavam a reabilitagdo mas
antes a expansdo urbana e a construcdo nova mediante o apoio a compra de habitacdo propria. O
Unico programa de financiamento nacional que existia para areas urbanas, o PRAUD, apds anos de
progressiva reducgao de financiamento, foi finalmente terminado em 2007.

Relativamente aos programas de apoio a reabilitacdo de edificios a sua dotacdo foi sempre bastante
reduzida, sendo que somente o RECRIA tinha maior peso orgamental. Em 2008 mantinham-se ainda
em vigor quatro programas, mais vocacionados para a reabilitacdo de habitacdo, mas também estes
estavam em fase progressiva retracdo, tendo as Ultimas candidaturas sido aprovadas em 2012.
Estes programas, apresentados com maior detalhe no Quadro A. 6 do Anexo 2, eram:

¢ RECRIA, Regime Especial de Comparticipacao de Imoveis Arrendados (Decreto-Lei
n%4/88, de 6 de Junho) - visava financiar a execucao de obras de conservacao e beneficiacao
que permitissem a recuperagdo de fogos e imdveis em estado de degradagdo, que tivessem
pelo menos uma fracdo habitacional cuja renda tivesse sido objeto de correcdao extraordinaria
nos termos da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro, mediante a concessao de incentivos pelo
Estado e pelos municipios.

¢ REHABITA, Regime de Apoio a Recuperacao Habitacional em Areas Urbanas Antigas
(Decreto-Lei 105/96, de 31 de Julho) - extensao do Programa RECRIA, que visava apoiar
financeiramente as Camaras Municipais na recuperagao de zonas urbanas antigas.

¢ RECRIPH, Regime Especial de Comparticipacdao e Financiamento na Recuperacgao de
Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal (Decreto-Lei n°106/96, de 31 de
Julho) - visava apoiar financeiramente a execugdo de obras de conservagao nas partes comuns
de edificios, constituidos em regime de propriedade horizontal.

13 Sendo vista como uma simples desregulamentagéo por parte de varias associagbes profissionais, técnicas e cientificas.
14 pelo Decreto-Lei n.© 53/2014 de 8 de abril.

Estudo de avaliagdo do impacto social, econémico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal | 21



¢ SOLARH, Sistema de Solidariedade de Apoio a Recuperacdao de Habitacdo Prépria
Permanente (Decreto-Lei n°® 7/99, de 8 de Janeiro) - permitia a concessdo de empréstimos
sem juros para realizacdo de obras de conservacdo em: habitacdo prdpria permanente de
individuos ou agregados familiares; habitacGes devolutas de que sejam proprietarios os
municipios, as instituicdes particulares de solidariedade social, as pessoas coletivas de utilidade
publica administrativa que prossigam fins assistenciais, e as cooperativas de habitacdo e
construcdo; habitacdes devolutas de que sejam proprietarias pessoas singulares.

Em 2013 foi criado um novo instrumento de apoio a reabilitacdo de edificios, o Reabilitar para
Arrendar, destinado somente a Municipios, Empresas Municipais e SRUs. Este programa, ainda em
vigor, apoia os seguintes tipos de intervencoes:

e Reabilitagdo ou reconstrucdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e
cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda
condicionada;

e Reabilitagdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico desde que
ocorram no ambito de uma ORU sistematica;

e Reabilitagdo ou reconstrucao de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico,
incluindo residéncias para estudantes;

e Construcao de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se
destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada, desde
que se tratem de intervengdes relevantes de preenchimento do tecido urbano antigo.

Neste ambito convém ainda referir os programas existentes orientados para a habitagdo social que,
embora mais centrados na construgdo nova, integram uma componente de reabilitagdo: o
PROHABITA (Decreto-Lei n.° 135/2004, de 3 de junho) - inicialmente orientado para a resolucao
de situagOes de grave caréncia habitacional mas que, mediante a sua reformulacdo em 2007, passou
a incluir uma componente de reabilitacdo de bairros sociais degradados ou desprovidos de
equipamentos, e o PER, Programa Especial de Realojamento (Decreto-Lei n.°© 163/93, de 7 de
maio), que paralelamente ao objetivo central de erradicar as barracas e realojar os seus ocupantes
em habitagdes de custos controlados, passou a contemplar apoios financeiros para a reabilitagdo de
prédios ou fogos destinados ao realojamento das familias recenseadas no PER.

2.3.2. Beneficios fiscais direcionados para a reabilitacdo

Para além destes programas, no inicio da implementacdo da iniciativa JESSICA em Portugal existia
ainda um enquadramento fiscal que visava apoiar a reabilitacdo urbana e de edificios, parte do qual
tinha entrado em vigor com o RJERU, em 2004.

Este enquadramento (ver Caixa 2) atribuia beneficios fiscais em matéria de Imposto Sobre o Valor
Acrescentado (através da aplicacdo de uma taxa reduzida de 5% as empreitadas realizadas no
ambito de programas de apoio do IHRU, nas unidades de intervencdo de SRU e em areas criticas
delimitadas), de Imposto Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Imdveis (isentando de
imposto a aquisicdo de prédios classificados ou restituindo o imposto pago no caso de aquisicdo de
prédios subsequentemente objeto de obras de reabilitagdo urbana) e de Imposto Municipal sobre
Imodveis (isentando temporariamente de imposto prédios classificados ou objeto de agGes de
reabilitacdo urbana), assim como a redugao do valor de taxas e licenciamentos municipais.
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Caixa 2. Enquadramento fiscal de apoio a reabilitacdo urbana e de edificios

O enquadramento fiscal para promover a reabilitagdo a data de implementacao da Iniciativa Jessica
previa essencialmente as seguintes disposicbes?!>:

 Imposto Sobre o Valor Acrescentado (IVA) - aplicavel a taxa reduzida de 5% as empreitadas
realizadas: i) no ambito dos programas apoiados pelo IHRU; ii) as empreitadas de reabilitagdo
urbana realizadas nas unidades de Intervencao de SRUs e dentro das Areas Criticas de Recuperagao
e Reconversdo Urbanistica; iii) as empreitadas que, independentemente da localizagdo, sejam
realizadas no ambito de regimes especiais de apoio ou ao abrigo de programas apoiados
financeiramente pelo IHRU.

+ Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis (IMT) - Ficam isentas deste
imposto as aquisigdes de prédios classificados como de Interesse Nacional, de Interesse Publico ou
de Interesse Municipal. As Zonas Histdricas inseridas na lista do Patrimoénio Mundial sdo
classificadas como imdveis de Interesse Publico, podendo, assim, requerer-se a isencdo do
pagamento do IMT. Nos restantes casos, o valor pago de IMT sera restituido se os prédios forem
objeto de Reabilitagao Urbana, no prazo de dois anos a contar da data da aquisigao.

 Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) - Isencdo de IMI aos: i) prédios classificados como
Monumentos Nacionais e os prédios individualmente classificados como de Interesse Publico, de
Valor Municipal ou Patrimdnio Cultural; ii) prédios objeto de Reabilitagdo Urbana, pelo periodo de
dois anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenca de construgao; iii) caso venha
a ser aprovado em Assembleia Municipal, qualquer prédio urbano que seja objeto de agdo de
reabilitacdo urbana podera beneficiar de uma isengdo de IMI por um periodo de cinco anos,
renovavel por outros trés, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da empreitada.

« Taxas e Licengcas Municipais - Os 6rgdos competentes do municipio poderdo deliberar, como
forma de incentivo a reabilitagcdo urbana, a redugéo do valor das: i) taxas de ocupagdo do dominio
publico; ii) taxas de licenciamento de publicidade (telas); iii) taxas de licenciamento/autorizagao
de operacgGes urbanisticas, designadamente da taxa de compensacéo e que sé se aplica sobre a
area de construcdo que excede a area bruta pré-existente; iv) taxa municipal de infra estruturas.

A lei do Orgamento de Estado de 2009 veio introduzir algumas alteragdes ao enquadramento fiscal
referido, passando a taxa reduzida de 6% de IVA a aplicar-se as empreitadas de reabilitacdo urbana,
tal como definida em diploma especifico (RJRU), realizadas em imdveis ou em espagos publicos
localizados em ARUs (&reas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo
das sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no dmbito de
operagoes de requalificacdo e reabilitagcdo de reconhecido interesse publico nacional.

A mesma lei veio aditar ao Estatuto dos Beneficios Fiscais, o Artigo 71.° Incentivos a reabilitagdo
urbana, que criou um enquadramento muito favoravel'® aos Fundos de Investimento Imobilidrio
constituidos até 31 de dezembro de 2012 e com pelo menos 75 % dos seus ativos em bens imoveis
sujeitos a acOes de reabilitagdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana.

Em sede de IRS passaram também a ser dedutiveis a coleta até ao limite de 500€, 30 % dos
encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de imdveis, localizados em
ARU e imoveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos do NRAU que
fossem objeto de agdes de reabilitagao.

Complementarmente, as mais-valias decorrentes da alienagdo de imdveis situados em ARU e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo passaram a ser tributadas a taxa
auténoma de 5%. A mesma taxa passou a aplicar-se no caso dos rendimentos prediais, quando
estes sejam inteiramente decorrentes: i) do arrendamento de imoéveis situados em ARU e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo; ii) imdveis arrendados passiveis
de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam
objeto de agles de reabilitacdo.

15 ALMEIDA, Ana Maria - O Regime Juridico Excepcional da Reabilitacdo Urbana (Decreto Lei 104/2004, De 7 De Maio): a sustentabilidade
- Principio Determinante da Reabilitagdo Urbana. In VerCEDOUA, n.°© 21, Ano XI_1.08. Coimbra: CEDOUA, 2008.

16 por esta via isentou-se os rendimentos destes fundos de IRC, aplicou-se, segundo um conjunto de regras estabelecidas, uma taxa de
retengdo na fonte de IRS ou de IRC de 10% aos rendimentos das unidades de participacdo e passou a tributar-se a taxa de 10% o saldo
positivo entre as mais valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de participacdo. Os titulares de rendimentos
respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento imobiliario, quando englobem os rendimentos que lhes sejam
distribuidos, passaram a ter direito a deduzir 50 % dos rendimentos relativos a dividendos.
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2.3.3. Instrumentos de financiamento no &mbito da politica de coesdo

A Politica de Cidades POLIS XXI assumiu-se como o programa enquadrador das agdes a desenvolver
em matéria de reabilitacdo e desenvolvimento urbano no ambito do financiamento comunitario para
o periodo de programacdo 2007-2013. Ainda que a prossecucdo dos objetivos da Politica de Cidades
tenha mobilizado diversos instrumentos de politica (ver Figura 1), como os programas nacionais
identificados no ponto anterior, os Fundos Europeus Estruturais e de Investimento (FEEI)
constituiram um dos principais instrumentos de financiamento desta politica, concretizando também
uma orientacdo comunitaria no sentido de se reforcar o papel das Cidades no desenvolvimento e na
coesao territorial.

Figura 1. Instrumentos da Politica de Cidades POLIS XXI

centivos fiscais Regime Juridico Excecional da Reabilitagdo Urbana

Quadro de Referéncia Estratégico Nacional (QREN)

Programas Redes Urbanas AgBes Inovadoras Equipamentos
nacionais de Parcerias para a paraa para o ) RS de
) apoio & Regeneragao Compeytwldade e Desenvolvimento Sistema Urbano
Subventions reabilitacio ~ Urbana Inovagdo Urbano Nacional
eridos pelo
?HRU P (Programas (Programas (Programa (Programa Operacional
Operacionais Operacionais Operacional VElerhaeEe 6
Regionais) Regionais) Valorizagdo do 122
S Territorio)
Territorio)

Sistema de

Incentivos (QREN) Estratégias de Eficiéncia Coletiva (Programas Operacionais Regionais e Programa Operacional Compete)

Instrumentos

Financeiros (QREN) JESSICA

Nota: Os Regulamentos Especificos “Parcerias para a Regeneracdo Urbana” e “Redes urbanas para a competitividade e inovagdo” foram
revogados e substituidos em pelo Regulamento Especifico "Reabilitagdo Urbana” apdés 2011.

Fonte: Ministério do ambiente, do ordenamento e do territério e do desenvolvimento, “Politica de Cidades XXI”

No dmbito dos instrumentos financiados pelos FEEI com objetivos de intervengdo na regeneragdo e
revitalizacdo urbana das cidades, destacam-se os apresentados no Quadro 8, que disponibilizavam
subsidios ndo reembolsaveis para entidades publicas e para entidades privadas sem fins lucrativos
(e outras entidades privadas desde que no quadro de parcerias publico-privadas). Na Caixa 3 consta
uma descricdo mais aprofundada de cada um dos instrumentos.

No ambito dos Memorandos de Entendimento assinados entre o Governo da Republica Portuguesa
e a Associacdo Nacional de Municipios Portugueses para Promover a Execucdo dos Investimentos
de Iniciativa Municipal no dmbito do Quadro de Referéncia Estratégico Nacional 2007-2013, foram
introduzidas algumas mudangas no quadro descrito acima.

Em 2010 foi decidido aumentar para 80% a taxa de cofinanciamento a aplicar aos Municipios, CIM,
Areas Metropolitanas e Sector Empresarial Municipal com participacdo dos Municipios nas
intervengdes no ambito dos POR das regides convergéncia. Esta medida aplicou-se a todos os
projetos entdo em execugdo e as novas aprovagdes. O aumento da taxa de cofinanciamento foi
extensivel no ambito da “Politica de Cidades”, aos parceiros identificados como beneficiarios dentro
das Parcerias para a Regeneracdao Urbana (PRU) e das Redes Urbanas para a Competitividade e a
Inovagdo (RUCI). Em 2011, a taxa maxima de cofinanciamento das despesas executadas subiu para
85%, abrangendo todas as despesas apresentadas em pedidos de pagamento submetidos as
Autoridades de Gestao durante o ano de 2011.
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Quadro 8. Instrumentos de apoio a regeneracao e revitalizacao urbanas

Taxas de cofinanciamento

PO financiador Principais objetivos maximas
Parceiras para a Regeneragao Urbana (PRU)
PO Regionais Estimular a revitalizagdo socioecondmica de espacos e Regides de convergéncia: 70%
(outubro 2007 a urbanos degradados, qualificar o ambiente urbano e e Algarve: 60%
julho 2011) reforgar a atratividade das cidades. e Lisboa: 50%

As PRU encontravam-se suportadas num Programa de
Agdo que envolvia um processo de cooperagdao entre
diferentes entidades, publicas e privadas.

Redes Urbanas para a Competitividade e Inovagao (RUCI)

PO Regionais Afirmagdo das cidades enquanto nds de redes de inovagdo e Regides de convergéncia: 65%
(outubro 2007 a e competitividade; reforgo das fungBes econdmicas e Algarve: 45%
julho 2011) superiores das cidades; cooperagdo entre cidades para a e Lisboa: 40%

valorizagdo partilhada de recursos; promover a insergao
das cidades em redes internacionais.

As RUCI encontravam-se suportadas num Programa de
Agdo que envolvia um processo de cooperagdo entre
municipios, entidades publicas e privadas.

AcgOes inovadoras de Desenvolvimento Urbano (AIDU)

POVT (até 2011); Apoiar projetos-piloto, visando transferir para as cidades e Regides de convergéncia: 70%
POR Norte, Centro  portuguesas novas solugdes ou que careciam de aplicagdo
e Alentejo a uma escala mais alargada para motivar a sua replicagdo.

Equipamentos Estruturantes do Sistema Urbano Nacional

Apoiar a construcdo ou requalificacdo de equipamentos e Regides de convergéncia: 70%
urbanos estruturantes de elevada raridade ou com grande
area de influéncia.

Em 2011 foi aprovado o Regulamento Especifico “Reabilitacdo Urbana” através do qual foram
revogados os dois anteriormente em vigor - PRU e RUCI - substituindo a légica de um Programa de
Acdo pelo tratamento das operagdes numa perspetiva individual. O novo quadro regulamentar
definia como elegiveis operacdes localizadas em Areas de Reabilitagdo Urbana, Areas Criticas de
Recuperacdao e Reconversdo Urbanistica, Zonas de Intervengdo das Sociedades de Reabilitacao
Urbana ou de Outras Entidades Gestoras, bem como as operagdes enquadradas nos Programas de
Acdo aprovados no ambito das PRU e RUCI e, a titulo excecional, as operagbes realizadas em
aglomerados urbanos localizados em territérios de baixa densidade, desde que as operagdes
estivessem inseridas numa estratégia integrada de desenvolvimento sustentavel de valorizagao de
equipamentos publicos, definida pelo Municipio. Passaram a ser elegiveis as seguintes tipologias de
operagodes:

Qualificacdo do espaco publico e do ambiente urbano;

Equipamentos publicos de apoio e promocao do desenvolvimento econdmico;

Equipamentos publicos de apoio ao desenvolvimento social e de promocado da inclusdo social;
Equipamentos publicos de promocao e dinamizacdao do desenvolvimento cultural;

Acles de reabilitacdo para melhoria qualificada das acessibilidades fisicas e dos servicos, de
acordo com os diagnodsticos das condicdes de acessibilidade em meio urbano aprovados no
Programa Operacional Potencial Humano;

Equipamentos de disseminacao da utilizacdo de tecnologias da informagdo e comunicagao
respeitantes a criagdo de redes de comunicacdo de banda larga, incluindo as redes sem fios;
OperacGes admitidas nos Programas de Acdo aprovados no ambito das PRU ou nos Programas
Estratégicos aprovados no ambito das RUCI;

Estudos e trabalhos de concecdo das Operagbes de Reabilitagdo Urbana, simples ou
sistematicas, a desenvolver nos termos do Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de outubro;
Acles inovadoras de gestdo do espaco publico e do edificado.
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Caixa 3. Instrumentos de apoio a regeneracgao e revitalizacdo urbanas - QREN

Parceiras para a Regeneracgao Urbana (PRU)
Regulamento Especifico lancado em Outubro 2007 e revogado em Julho 2011

Inscritas nos programas operacionais regionais!’ , as PRU tinham como objetivos:

« Promover a coesao e a inclusdo sociais, a integracao e a igualdade de oportunidades das diferentes
comunidades que constituem a cidade;

* Promover os fatores de igualdade entre homens e mulheres;
o Estimular a revitalizagdo socioecondmica de espagos urbanos degradados;
e Qualificar o ambiente urbano e os fatores determinantes da qualidade de vida da populagdo;

o Reforgar a atratividade das cidades através da preservacéo e valorizagdo de espacos de exceléncia
urbana;

» Reforgar a participacao dos cidadados e inovar nas formas de governagao urbana através da cooperagao
dos diversos atores urbanos.

As PRU tinham como suporte um Programa de Acdao, uma estrutura de Parceria Local alargada e um
processo de cooperagdo entre diferentes entidades publicas e privadas sem fins lucrativos (ou privadas
em parceria com entidades publicas, orientado para a regeneracgdo integrada de espacos intraurbanos,
nomeadamente centros histéricos, frentes ribeirinhas e maritimas; periferias urbanas e de outros espacos
relevantes para a estruturagdo urbana; areas abandonadas ou com usos desqualificados e bairros criticos,
onde a situagdo social e econdmica ou a degradacgdo urbana justificasse uma intervengéo especial.

Eram elegiveis no &mbito das PRU os municipios das Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto, centros
urbanos dos niveis superiores do modelo territorial definido nos Planos Regionais de Ordenamento do
Territorio (PROT) ou, na falta deste, nos centros urbanos estruturantes do modelo territorial definido no
Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) e ainda outros aglomerados urbanos
propostos pelas CCDR em fungdo da respetiva estratégia de qualificagdo dos pequenos centros com
potencial estruturante do territério regional.

A regulamentacao previa Programas de Acdo plurianuais e integrados, envolvendo operacoes da
responsabilidade dos diversos parceiros publicos e privados, enquadradas em diversas tipologias elegiveis
- qualificacdo do espago publico e do ambiente urbano, desenvolvimento econémico, desenvolvimento
social e desenvolvimento cultural. As agdes associadas a animacdo da Parceria Local e a dinamizagdo do
Programa de Acgao e sua divulgacdo foram também consideradas elegiveis.

Redes Urbanas para a Competitividade e Inovagao (RUCI)
Regulamento Especifico lancado em Outubro 2007 e revogado em Julho 2011

Também apoiadas no ambito dos programas operacionais regionais , as RUCI corresponderam, a
semelhanca das PRU, a um processo estruturado de cooperacdo entre municipios, entidades publicas e
entidades privadas que se propunham elaborar e implementar em comum um Programa de Agao, mas
desta feita centrado nos fatores territoriais de competitividade e inovacdo, podendo envolver varios
centros urbanos sob uma ldgica de rede. A diferenca de foco reflete-se naturalmente nos objetivos
especificos, centrados na afirmagdo das cidades enquanto nés de redes de inovagdo e competitividade
(incluindo a insercao das cidades em redes internacionais e afirmagdo da sua imagem internacional), na
promocao do reforco das fungdes econdmicas superiores das cidades e desenvolvimento dos fatores de
atracdo de atividades inovadoras e competitivas, na cooperacdo entre cidades portuguesas para a
valorizagdo partilhada de recursos, potencialidades e conhecimento e consequente otimizacao do
potencial das infraestruturas e equipamentos, numa perspetiva de rede.

Para estes efeitos as redes urbanas podiam envolver:

+ Redes de cidades cooperando numa base territorial na formulagdo e concretizacdo de uma estratégia
comum de reforco dos fatores de criatividade e de promocao do conhecimento, inovacdo e
internacionalizagdo, tendo por objetivo o seu reposicionamento nacional e internacional;

» Redes de cidades cooperando numa base tematica na elaboragdo e implementacdo de um programa
de acdo estruturante, visando valorizar elementos patrimoniais comuns, valias estratégicas para um
mesmo cluster de atividades ou fatores especificos que beneficiem do reforco de complementaridades
interurbanas;

7 No Eixo 4 - Qualificagdo do Sistema Urbano, do PO Regional do Norte, no Eixo 2. - Desenvolvimento das Cidades e dos Sistemas
Urbanos, do PO Regional do Centro, nos Eixos 2 — Sustentabilidade Territorial e 3 - Coesdo Social do PO Regional de Lisboa, no Eixo 2 -
Desenvolvimento Urbano, do PO Regional do Alentejo e no Eixo 3 - Valorizagdo Territorial e Desenvolvimento Urbano, do PO Regional do
Algarve.
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e Redes de atores de uma mesma cidade que se proponham trabalhar em conjunto para a
implementacdo de uma estratégia fortemente inovadora de reforco dos fatores de competitividade da
cidade, de promogdo do seu potencial econdmico e de reposicionamento nas redes urbanas nacionais
e internacionais.

Tal como nas PRU, foram apoiadas estratégias integradas, envolvendo diferentes tipologias de
promotores e incluindo uma diversidade de investimentos: animacdo da rede de cidades (férum de
cooperacao, conferéncias, sitio web), criacdo de estruturas de cooperagdo interurbana (agéncias de
desenvolvimento, centros para promocgdo das competéncias especificas das cidades), de parcerias entre
diferentes atores (por exemplo instituicdes de ensino superior e I&D e empresas), de redes entre
equipamentos publicos e de espacos para acolhimento de novas atividades e servicos (incluindo a
construgdo de equipamentos coletivos e a recuperagao e valorizacdo de elementos do patrimodnio historico
e cultural), desenvolvimento de comunidades de utilizagdo avancada de tecnologias de informacgdo e
comunicagao, organizacao de eventos de projecdo internacional e marketing urbano e melhoria das
condicOes de acessibilidade, entre os diversos nds da rede de cidades.

Acoes Inovadoras para o Desenvolvimento Urbano (AIDU)

Regulamento Especifico lancado em Outubro 2007. A partir de 15 de Dezembro de 2011, data de aprovacéo pela
Comissdo Europeia da reprogramagao dos POR do Norte, Centro e Alentejo, as tipologias de operagdes previstas neste
dominio de intervencdo passaram a ser elegiveis no &mbito daqueles Programas Operacionais.

Financiadas através do POVT as AIDU apoiaram projetos piloto que visavam desenvolver ou transferir,
para aplicacdo nas cidades portuguesas, solucdes que ainda ndo tivessem sido ensaiadas em territorio
nacional ou que careciam de aplicacdo a uma escala mais alargada para motivar a sua replicacao,
nomeadamente, nas seguintes areas tematicas: prestacdo de servicos de proximidade; acessibilidade e
mobilidade urbana; seguranca, prevengao de riscos e combate a criminalidade; gestdo do espago publico
e do edificado; construgdo sustentavel; ambiente urbano; criatividade e empreendedorismo na
valorizagdo dos recursos territoriais; governacao urbana com incremento da participacao dos cidadaos e
dos atores econdmicos e sociais.

Estas areas tematicas podiam ser concretizadas em agoes de natureza imaterial — desenvolvimento de
novas formas organizativas de resposta as procuras e problemas urbanos e de disponibilizacdo de
servigos, em particular solugées baseadas em TIC ou solugbes de polivaléncia dos equipamentos e
infraestruturas, de novos instrumentos para captacao de atividades inovadoras e de estruturas, formas
organizativas e metodologias de envolvimento dos cidaddos e dos atores econdmicos e sociais — bem
como acgdes de natureza material necessarias a experimentacdo de novas solucdes.

O regulamento previa entidades beneficidrias da esfera publica e privada e uma taxa maxima de
cofinanciamento de 70%.

Em 2011 a elegibilidade das AIDU foi encerrada no POVT no ambito da reprogramagéo técnica do QREN,
passando para os Programas Operacionais das regides de convergéncia.

Equipamentos Estruturantes do Sistema Urbano Nacional
Regulamento Especifico lancado em Margo 2008

Previsto no Eixo V - Infraestruturas e Equipamentos para a Valorizagao Territorial e o Desenvolvimento
Urbano, do Programa Operacional Tematico Valorizacdo do Territdrio, este instrumento tinha como
objetivos o apoio a construcao ou requalificacdo de equipamentos especializados de elevada raridade ou
dotados de grande area de influéncia, nomeadamente:

e Equipamentos urbanos da iniciativa da Administracdo Publica Central necessarios ao completamento
e qualificagao das redes nacionais de equipamentos estruturantes;

e Equipamentos urbanos inovadores ou Unicos, da iniciativa de entidades de ambito nacional, que
contribuissem para o reforco do policentrismo e para a melhoria do potencial do sistema urbano;

* Equipamentos urbanos que contribuissem para a diferenciagdo e reforco dos fatores de atragdo e de
competitividade de uma cidade e para a sua imagem distintiva no contexto nacional.

A semelhanca das AIDU, o regulamento previa entidades beneficidrias da esfera plblica e privada sem
fins lucrativos (e outras entidades privadas, no quadro de parcerias publico-privado) e uma taxa maxima
de cofinanciamento de 70%.

Estudo de avaliagdo do impacto social, econémico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal | 27



2.4. O contexto econémico e financeiro

As alteracGes verificadas no nivel de rendibilidade das empresas e nas expetativas dos investidores,
bem como na evolugdo das condicdes de financiamento das empresas junto do sistema financeiro
(custo e acesso) tém reflexos muito importantes na geragdo dos fluxos de investimento e nos fatores
de atratividade dos diferentes instrumentos de politica publica — ainda mais quando estes assumem
a natureza de financiamentos reembolsaveis - sendo portanto particularmente pertinente analisar a
evolucdo do contexto econdmico e financeiro em que a iniciativa Jessica se desenvolveu.

O QREN foi preparado num contexto macroeconémico marcado, a escala mundial, por uma
perspetiva de manutencdo de um ritmo sustentado de crescimento econdmico, a escala europeia,
por uma perspetiva de crescimento e criacdo de emprego e um dinamismo qualitativo associado a
uma mais pragmatica implementacdo da “Estratégia de Lisboa Renovada” e, a escala nacional, por
uma perspetiva de inversdo da tendéncia de divergéncia econdémica, verificada no ciclo de
programacao estrutural de 2000-2006.

O contexto efetivo de execucdo do QREN veio a ser, no entanto, marcado decisivamente,
nomeadamente a partir do segundo semestre de 2008, por uma crise econémica e financeira
mundial de relevante dimensdo, em especial nas economias mais avangadas, por uma importante
redugdo do ritmo de crescimento do potencial de criagdo de riqueza nas economias europeias que
gerou grandes dificuldades na gestdo dos orgamentos publicos na maioria dos Estados membros e,
em Portugal, na sequéncia da crise no seu financiamento externo, por uma conjuntura de duro
ajustamento financeiro, apoiada em medidas fiscais e orgamentais de forte contencdo dos
rendimentos e da procura interna, que se traduziu no mais longo e intenso periodo de recessao da
atividade econdmica e do consumo privado da sua histdria mais recente.

A degradacdo do desempenho conjuntural da economia portuguesa acentuou-se no processo de
saida da recessdo e, sobretudo, a partir de 2010 e ao longo de 2011 e 2012 (ver Quadro 9). Para
isso contribuiram fatores internos - crescimento excessivo do consumo privado e publico e
debilidade competitiva de muitos segmentos do tecido empresarial, que originaram um aumento
significativo do endividamento externo da economia - e fatores externos - insuficiéncias na
governagdo econdmica da Unido Europeia e da Zona Euro que permitiram o desenvolvimento de
importantes movimentos especulativos em articulacdo com a crise das dividas soberanas que
afetaram mais significativamente os chamados “paises da coesdo” (Grécia, Irlanda, Portugal e
Espanha).®

Quadro 9. O Desempenho da Economia Portuguesa | 2006-2012

| | 2006] 2007] 2008] 2009] 2010] 2011] 2012] 2013] 2014] 2015
5 0,2 -3,0 1,9 -1,8 -4,0 -1,1 0,9 1,5

1,6 2, 7

taxa de crescimento em volume
Consumo publico

taxa de crescimento em volume
Consumo privado

taxa de crescimento em volume
Investimento

taxa de crescimento em volume
Exportacoes

taxa de crescimento em volume

-0,2 0,6 0,4 26 -1,3 -38 -3,3 -2 -0,5 0,8
1,5 2,4 1,4 -2,4 25 -3,7 -57 -1,3 2,3 2,7
-0,8 3,1 04 -76 -09 -12,5 -16,6 -5,1 2,8 3,7

7,5 54 2,5 2,8 7,8 -5,8 -6,3 4,7 7,2 7,3

Importagées
taxa de crescimento em volume

12,4 7,3 -0,3 -10,2 9,5 7,0 3,4 7,0 3,9 51

)
-
w

Saldo Orgcamental

% PIB

Divida Publica

% PIB

Taxa de desemprego
definicdo Eurostat
Taxa de inflagao
IHPC

-4,3 -3,0 -3,8 -9,8 -11,2 -7,4 -5,7 -4,8 -7,2 -4,4
69,2 68,4 71,7 83,6 96,2 111,4 126,2 129,0 130,2 129,0
9,1 8,8 10,7 12,0 12,9 15,8 16,4 14,1 12,6

3,0 2,4 2,7 -0,9 1,4 3,6 2,8 0,4 -0,2 0,5

&
©

Fonte: INE e Banco de Portugal

18 Augusto Mateus e Associados, A Competitividade e a Internacionalizacdo da Economia Portuguesa

28 | Sociedade de consultores Augusto Mateus & Associados



O processo de operacionalizacdo da iniciativa Jessica em Portugal fez-se assim num quadro de
agravamento das ameacas, riscos e incertezas sobre o desempenho da economia portuguesa,
primeiro com a passagem para um cenario de crescimento diminuido e, depois, com a verificagdo
de um cenario de crise estrutural e de recessdo prolongada, marcado por retracbes muito
significativas do PIB e em todas as componentes da despesa, nomeadamente na formacdo bruta de
capital de base empresarial, e em termos setoriais, por quebras de atividade generalizadas mas
particularmente vincadas na construgdo. Esta alteracdo do contexto teve, naturalmente, impactos
transversais a economia, mas particularmente Obvios no setor da regeneracdo urbana que ja
enfrentava, mesmo antes da crise econémica e financeira, dificuldades muito especificas de
financiamento das operag0es, registando-se quebras do peso da formacao bruta de capital fixo em
construcdo no PIB desde a viragem do século mas particularmente expressivas a partir de
2008/2009, numa tendéncia claramente desfavoravel quando comparada com o padrdo europeu
(ver Grafico 13 e Grafico 14).

Grafico 13. Peso da FBCF em construcao no PIB | 1996-2015
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Fonte: Eurostat

Grafico 14. Evolugdao da FBCF (total e construcao) - indice de base 100 =1996 | 1996-
2015
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Fonte: Eurostat
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Portugal conheceu assim, nos ultimos anos, alteragdes importantes na sua economia, que
influenciaram estruturalmente as condigdes de financiamento das suas empresas através de capitais
préprios ou alheios: crise econdmica e financeira a nivel europeu; exigéncia de disciplina das
finangas publicas, enquadrada num programa de assisténcia externa que obrigou ao ajuste
desproporcionado das restricdes orcamentais em detrimento de politicas de apoio ao crescimento
econdmico e estimulo do investimento empresarial; dificuldade do setor financeiro em responder as
necessidades normais decorrentes da atividade econdmica do setor empresarial em resultado dos
constrangimentos na obtengdo de financiamento diretamente no mercado, a desalavancagem
exigida pelo programa de assisténcia economica e financeira, ao aumento das exigéncias
regulamentares ao nivel dos racios de capital e a uma postura natural de maior aversdo ao risco;
afastamento de investidores estrangeiros devido as condigBes econdémicas/financeiras do pais.

O agravamento das condigBes de financiamento das empresas portuguesas, face a empresas que
operam noutros paises europeus e face ao periodo pré-crise é claramente evidenciada pela evolugdo
das taxas de juros em novas operacGes de empréstimos a sociedades nao financeiras (ver Grafico
15), registando-se ndo s6 um aumento das taxas de juro desde o inicio do 2010 até ao primeiro
trimestre de 2012, mas também a persisténcia de um diferencial positivo entre as taxas portuguesas
e as taxas médias europeias, que, entre 2011 e 2015 se situou sistematicamente acima dos 2,5

p.p..
Grafico 15. Taxa de juro em novas operacgoes de empré;timos a sociedades nao
financeiras por escalao de montante em Portugal e na Area do Euro |2007-2016
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Fonte: Banco de Portugal

Neste contexto, as empresas portuguesas, e em particular as PME, enfrentam um duplo desafio:
recuperacao do crescimento e desalavancagem bancaria. A apertada disponibilidade de crédito para
todo o sistema financeiro teve consequéncias mais intensas nas PME do que nas grandes empresas,
traduzindo-se em desafios de crescimento e de financiamento maiores neste tipo de empresas. A
ventilagdo setorial da andlise da pressdo financeira das empresas torna por demais evidente o forte
desequilibrio das empresas ligadas ao setor da construgdo que apresentam um nivel de pressdo
financeira mais elevado (ver Quadro 10).

30 | Sociedade de consultores Augusto Mateus & Associados



Quadro 10. Autonomia e pressao financeira | 2012-2014

Press3o financeira
Setor financeira Juros suportados/EBITDA

2014 2012 2014

Agricultura e Pescas 37,4% 28,7% 21,3%
Industria 40,8% 22,0% 17,2%
Eletricidade e Agua 25,4% 26,3% 27,5%
Construgdo 23,6% 159,9% 60,0%
Comércio 32,7% 33,7% 16,3%
Outros Servigos 26,4% 41,4% 36,6%

Fonte: Banco de Portugal
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3. Abordagem metodologica

A presente avaliacdo tem como data de reporte dezembro de 2015. Os termos de referéncia
identificam cinco grandes dimensdes a avaliar:

1. Avaliar o impacto econémico, social e territorial dos projetos apoiados;

2. Identificar as falhas de mercado e as situagdes de insuficiéncia de investimento que foram
“tocadas” pelo Jessica;

3. Avaliar o valor acrescentado do IF Jessica;
4. Identificar o nivel de alavancagem do IF;

5. Avaliar o impacto do IF sobre os stakeholders relevantes.

O foco da analise neste estudo centra-se, de acordo com os termos de referéncia, nos resultados e
impactos - a nivel econdmico, social, territorial e institucional - dos projetos apoiados no seu
contributo para os objetivos das estratégias regionais de desenvolvimento territorial em que os
mesmos se enquadram, nomeadamente no que se refere aos objetivos das politicas de regeneracao
e revitalizagdo urbanas.

A grande maioria dos resultados e impactos de investimentos desta natureza apenas se manifesta
apos a sua conclusao fisica e entrada em fase de exploracdo, pelo que a sua avaliacao plena é
normalmente efetuada 2/3 anos apos aquele momento. A avaliagdo dos impactos dos investimentos
apoiados pelo Jessica surge assim limitada pelo facto de uma parte dos investimentos ainda nao
estar concluida (cerca de 35% do investimento apoiado até 2015) e a maioria dos restantes terem
ainda um periodo de implementacgdo curto, pelo que a plenitude dos seus efeitos ndo se tera ainda
materializado. Ainda assim, com recurso a diversos instrumentos metodoldgicos de auscultagdo de
atores, que privilegiaram os projetos ja concluidos, foi possivel analisar um conjunto significativo
de efeitos, que ocorreram apds a implementacao dos projetos.

A abordagem metodoldgica prosseguida assentou numa perspetiva multimétodo, que contemplou
explicitamente a integragdo de diferentes fontes e métodos de recolha e analise de informagao (ver
Quadro 11), complementares e coerentes entre si, e que se considera, na sua globalidade, robusta,
credivel e ajustada em funcado de cada dimensao de avaliagdo.

Quadro 11. Instrumentos e métodos de recolha de informacao a mobilizar na resposta
as dimensodes da avaliacao

Recolha
documental | Entrevistas | Focus Group Inquérito
e estatistica

Estudo de
caso

DimensGes de avaliagdo

1. Avaliar o impacto econémico, social e
territorial dos projetos apoiados

2. Identificar as falhas de mercado e as
situacdes de insuficiéncia de investimento

3. Avaliar o valor acrescentado do IF Jessica

4. Identificar o nivel de alavancagem do IF

5.Avaliar o impacto do IF sobre os stakeholders
relevantes

Legenda:

- Principais métodos de recolha de informagéo

Métodos complementares de recolha de informagéo
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No exercicio de avaliagdo foram auscultadas as diferentes perspetivas sobre o objeto de avaliacdo,
mediante a aplicagdo de dois inquéritos:

e um dirigido ao universo dos promotores de investimentos apoiados, em que se obteve uma taxa
de resposta de 72% (representando 79% do investimento elegivel apoiado);

e outro ao universo dos promotores candidatos ao financiamento mas nao apoiados, seja por
motivos de ndo aprovacdo por parte do FDU ou por desisténcia do promotor, com taxa de
resposta de 28%.

A taxa de resposta do inquérito aos promotores apoiados é considerada alta no contexto de
exercicios de avaliacdo similares, permitindo assegurar a robustez dos resultados nas conclusées
retiradas a partir deste instrumento, seja em termos globais, seja na analise por segmentos
(tipologia de promotores e projetos, regido), onde os niveis de resposta sdo também significativos
nos principais segmentos (ver Anexo 4). A taxa de resposta aos promotores ndao apoiados limita a
sua utilizagdo no contexto da avaliagao.

Para a analise de impactos foram efetuados estudos de caso que incidiram sobre cinco cidades nas
cinco regides do Continente: Porto, Coimbra, Lisboa, Evora e Portim&o. Tratando-se de estudos de
caso multiplos, no dambito de cada uma das cidades foram efetuados dois estudos de caso sobre
projetos apoiados. Foram assim realizados 5 estudos de caso sobre cidades e 10 estudos de caso
sobre projetos — selecionados em conjunto com o BEI, tendo em consideragdo a necessidade de
assegurar uma boa cobertura das tipologias de projetos apoiados e o grau de conclusdo do
investimento - listados no quadro seguinte e apresentados no Anexo 6.

Quadro 12. Estudos de caso sobre projetos apoiados

Recuperacdo de patrimonio arquitetonico e
BPI Alentejo  Cultura histérico e criagdo de novo equipamento Fundagéo Eugénio Almeida
cultural

Reabilitagdo de imoveis no centro historico

BPI Norte Turismo para instalacio de Apartamentos Turisticos CP71 - Oporto Tourist Apartments
BPI Norte Educagéo gzg;t;t;gégcggol:m novo edificio para a Porto Associagdo EGP - U Porto

CGD Alentejo Energia Parque Fotovoltaico Glintt

CGD Centro Industria Industria/comercio Ceramica Antiga de Coimbra

CGD Centro Eqg. Social Lar de terceira idade Fundagdo Beatriz Santos

TdP  AML Turismo  Hotel Porto Bay Liberdade fﬁﬁgﬁ‘g’}‘fg% - SOECEECE

TdP  AML Comércio Reabilitagdo e Revitalizagio do Mercado da MC - Mercados da Capital, Lda

Ribeira Lisboa
Carvoeiro Branco Propriedades
Unipessoal Lda

SALVOR-Sociedade De Investimento
Hoteleiro, S.A.

TdP  Algarve  Comércio Edificio Mabor

TdP Algarve Turismo Pestana Mar Hotel

A avaliacdo envolveu ainda a realizagdo de entrevistas e de 5 focus group (Anexo 5).

No ambito dos estudos de caso sobre as cidades foi realizado um levantamento dos instrumentos
de planeamento mais relevantes em cada uma das cidades, como forma de poder avaliar o
contributo dos projetos apoiados para o Plano Integrado de Desenvolvimento Urbano invocado em
sede de candidatura a financiamento. A sintese deste levantamento encontra-se apresentada no
Anexo 7.
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4, Resposta as dimensoes de Avaliacao

4.1. Falhas de mercado e necessidades de investimento

O estudo de avaliacao “ex-ante” da iniciativa Jessica finalizado em Junho de 2009 confirmou a
necessidade de investimento em regeneracdo urbana em Portugal, concluindo também que, ndo
obstante existirem interesses e intengdes de investimento “no terreno”, a percecao de um risco
elevado e as dificuldades de acesso ao financiamento, quer em termos de volume como das
condigOes oferecidas pela banca, limitaram o envolvimento de investidores privados, levando a que
as dindmicas de regeneragdo fossem frequentemente dominadas pelo setor publico - que chama a
si o papel de promotor quando, idealmente, deveria assumir o de facilitador e regulador - e, em
Gltima instancia, determinando niveis subdtimos de investimento em regeneragdo urbana:

“(...) all contacts made with municipalities and team’s experience and knowledge confirm that there
is the need for urban regeneration projects to be developed, helping to create stronger and more
competitive cities and territories, under a sustainable process of social, environmental and economic
development and growth. Urban regeneration problems have a local dimension with the
predominance of city historical/traditional centres or urban degraded areas, among some examples
of industrial areas in need of regeneration. Urban Public areas degradation is a common
characteristic that needs to be addressed, usually contributing to raise amounts of investment
needed and reducing private interest. In fact, low profitability rates and long payback periods,
together with risk perceived in urban regeneration projects, are the main concerns for private
investors. Nevertheless experience shows that, with some creativity, is possible to conceive
regeneration projects that may include the requalification of public areas, as long as it is possible to
reduce private investors reluctance to accept risks associated with the amount of funds to be applied
(..) The fact that, at present time, urban regeneration project leaders/promoters are mainly
Municipalities and/ or SRU'’s, reflects public dynamism for these sort of projects and highlights the
role of these entities in the Portuguese case. Urban regeneration funding is needed. Interest and
intentions to develop regeneration projects is in place, but the lack of financial resources limits the
involvement of private investors, raising the effort for the public sector and reducing the number of
feasible projects. "™°

Ainda que o estudo ndo pormenorize os fatores que explicam essas dificuldades, estes sdo
reconhecidos de forma undnime, desde logo pelo legislador e por organismos publicos com
responsabilidades na concretizacdo da politica publica para as areas da habitacdo e da reabilitagdo
urbana, como o IHRU, mas também pelos stakeholders privados, quer em varios estudos publicados
ao longo das ultimas décadas (ver Caixa 4), quer ainda nos varios momentos de participagdo e
auscultagcdo mobilizados no presente estudo.

Os projetos e as localizagdes?® mais frequentes dos investimentos em regeneragdao urbana, sdo
percecionados como sendo de alto risco e baixo retorno, seja porque, pela sua natureza,
ultrapassam o normal ciclo de negdcio do investimento imobilidrio, porque os custos de reabilitacdo
mais profunda sdo, no geral, mais elevados e mais imprevisiveis?* do que na construcdo nova,
porque a qualidade dos edificios a reabilitar é limitada em seguranca, funcionalidade e conforto face
ao que é oferecido nos edificios novos ou procurado no mercado, reduzindo assim a procura
potencial dirigida aos projetos apds a reabilitacdo ou ainda porque a complexidade e instabilidade
da legislagdo que enquadra a reabilitagdo e regeneragao urbanas retrai potenciais investidores. Estes
riscos sdo também percecionados pela banca, que exige prémios de risco suplementares para

19 JESSICA Evaluation Study -Final Report, 2009

20 Os investimentos em regeneragdo urbana tendem a concentrar-se nos centros histéricos.

21 Fruto, por exemplo, de especificidades arquiteténicas, da sensibilidade dos materiais, das dificuldades de
estabelecimento de areas de estaleiro e de ocupagédo de via publica nos centros histéricos.
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financiar os projetos com estas caracteristicas, tornando proibitivas para muitos investidores as
solucGes de financiamento disponiveis. Dado que a rendibilidade econémica desses investimentos
(integrando as externalidades positivas que geram) nao se reflete na rentabilidade financeira dos
investimentos individualmente considerados tendo em conta as condigdes de financiamento (preco
e maturidades) disponiveis no mercado, constitui-se uma situacdo de falha de mercado traduzida
num subinvestimento em matéria de regeneracdo e revitalizacdo urbana: uma vez que o risco é
mais elevado, os investidores exigem retornos acima da média, inviabilizando a regeneracdo de
algumas zonas ou projetos considerados menos atrativos.

Caixa 4. Regeneracao urbana e falhas de mercado em Portugal: sistematizacao de
estudos relevantes

A problematica da regeneracdo urbana em Portugal tem sido o objeto de um conjunto variado de
estudos e relatorios, onde se procura explicar os niveis subdtimos de investimento em regeneracao
urbana que transparecem em diversos indicadores. Entre os estudos de maior abrangéncia é possivel
identificar trés que produzem retratos bastante completos da situagcdo da regeneragdo urbana em
Portugal no periodo que antecedeu o langamento da iniciativa Jessica e nos anos seguintes:

e O estudo do INE e do LNEC “O Parque Habitacional e a sua Reabilitacdo - Analise e Evolugdo - 2001-
2011";

e O estudo da faculdade de Engenharia da Universidade do Porto para a AICCOPN “Estudo Prospetivo
do Mercado de Reabilitagdo Urbana e Guia de Boas Praticas”, publicado em 2014;

e O projeto da CIP “Fazer Acontecer a Regeneracao Urbana”, com os seus diversos trabalhos
tematicos, publicados entre 2011 e 2014.

As questoes de financiamento surgem como um dos obstaculos a niveis mais adequados de regeneragao
urbana, sendo destacados problemas como as dificuldades de acesso ao crédito por parte dos
proprietarios para a reabilitacdo de edificios, as taxas de juro elevadas, as dificuldades quanto as
garantias exigidas pela banca para a concessédo de crédito aos proprietarios para a reabilitacdo de
edificios e ainda o elevado endividamento das entidades publicas, em especial os municipios, o que
condiciona fortemente as possibilidades de atuacao direta em operagdes de regeneragao.

Para além das razdes relacionadas com o financiamento, o enquadramento regulamentar das operagoes
de regeneragdo urbana € apontado de forma unanime como um travdo a dinamica de investimento. No
estudo tematico “Fiscalidade, licenciamento e regeneragdo urbana”, incluido no estudo realizado pela
CIP, ressalta a ideia de que a complexidade e instabilidade da legislacdo que enquadra a reabilitacao e
regeneragao urbanas retrai potenciais investidores. A subjetividade na aplicacdo e interpretacdao dos
regulamentos, normas e cddigos; o desconhecimento publico dos pareceres, comunicagdes e despachos
de aprovacgao/reprovacao pelos diversos organismos envolvidos na regeneracao urbana, que leva ao
desconhecimento dos critérios subjacentes e permite uma utilizacdo dos mesmos como defesa por parte
dos técnicos envolvidos na aprovacdao de processos; e a falta de regras claras quanto as
responsabilidades, custos e tempos de suspensdo de obras, quando se encontram vestigios
arqueoldgicos, sdo alguns exemplos de condicionantes apontadas.

O enquadramento regulamentar do mercado de arrendamento é também reconhecido como uma
condicionante a regeneragdo urbana na medida em que limitou, por um lado, a capacidade de
investimento dos proprietarios de fogos sujeitos durante um longo periodo ao congelamento das rendas
e, por outro, o incentivo a reabilitacdo de edificios desocupadas tendo em vista a sua colocacdo no
mercado de arrendamento. De acordo com outro estudo da CIP, “Mercado de arrendamento e
regeneracdo urbana”, a situacdo do mercado de arrendamento é marcada por uma politica de
arrendamento inconsistente e caracterizada pela rigidez do regime juridico, em particular no que
respeita ao congelamento de rendas. Quando em 1990 o Regime do Arrendamento Urbano pretendeu
fomentar o mercado de arrendamento, ja estavam estruturados os incentivos a aquisicdo de casa
propria e ndo ficaram resolvidos os problemas relativos aos contratos antigos cujas rendas se
encontravam desatualizadas. Por outro lado, a dificuldade e morosidade inerente as agbes de despejo
e consequente recuperacdo do locado e o excessivo determinismo contratual, contribuiram para uma
falta de confianga no mercado de arrendamento, conduzindo a um entrave fundamental ao investimento
na reabilitacdo e manutencado dos edificios destinados ao mercado de arrendamento.

No estudo do INE e LNEC, “O Parque Habitacional e a sua Reabilitagdo - Analise e Evolugdo - 2001-
2011” sintetizam-se os fatores que os investidores privados consideram como 0s mais relevantes na
ponderacao de novos projetos de investimento de regeneragdo, sendo identificados, por exemplo:

* Um nivel adequado de risco para o retorno potencial estimado;
e« Acesso a financiamento (procura de capital/investidores);
¢ Um quadro normativo e legal adequado;

e Garantia de cobrancga de valores de rendas de mercado;
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e A qualidade estrutural do(s) projeto(s) a desenvolver.

O Estudo Prospetivo do Mercado de Reabilitacdo Urbana e Guia de Boas Praticas, desenvolvido pela
FEUP para a AICCOPN, que procede a uma auscultacao das empresas do setor, confirma, em grande
medida, este leque de problemas assinalados pelas empresas. Neste estudo foi possivel diferenciar as
percecoes das empresas conforme a sua dimensdo, sendo que as empresas com menor volume de
negocios sublinham mais as dificuldades relacionadas com os regulamentos, com o acesso e o custo do
financiamento e com os prazos do licenciamento; as questdes relacionadas com a organizacao da obra
em contexto urbano, com a identificacdo de parceiros e a rentabilidade dos investimentos sdo
comparativamente mais relevantes para empresas com volume de negdcios superior.

Fonte: Augusto Mateus & Associados

As falhas de mercado no financiamento de projetos de regeneragao urbana manifestam-se,
portanto, a dois niveis possiveis: volume de crédito insuficiente face as necessidades de
investimento e custos de financiamento desajustados face a rentabilidade e risco das operacgées.
Ainda que reconhecendo a existéncia de niveis subdtimos de investimento, o estudo de avaliagédo
da iniciativa Jessica ndo quantifica o “gap” de financiamento para as intervencdes de regeneragdo
urbana, isto é, o volume de financiamento necessario (considerando por exemplo o numero de
edificios com necessidade de reparacao e os custos associados) que nao € coberto pelo mercado,
nomeadamente pela banca. Esta auséncia impossibilita, em sede de avaliacdo dos resultados da
Iniciativa Jessica, uma estimativa quantitativa do contributo dos projetos apoiados para a superagao
das necessidades de investimento e, consequentemente, da falha de mercado, pelo que a resposta
a esta dimensdao de avaliacdo centra-se na anadlise da evolugdo do volume e condicdes de
financiamento disponiveis no mercado, procurando avaliar o seu eventual desajustamento, e da
forma como o instrumento contribuiu para mitigar as dificuldades no acesso ao financiamento para
operagdes de regeneragao urbana.

Acesso e volume de financiamento

Como foi referido no Capitulo 2, Portugal conheceu, nos Ultimos anos, alteracdes importantes na
sua economia, que influenciaram estruturalmente as condigOes de financiamento das suas empresas
através de capitais proprios ou alheios.

Comegcando por analisar o stock de crédito concedido as familias para a aquisicdo de habitacdo,
regista-se até ao inicio de 2011 um crescimento sustentado (um crescimento total de 24% entre
Janeiro de 2007 e Janeiro de 2011), momento em que se inicia uma tendéncia claramente
decrescente, particularmente vincada entre 2012 e 2014. A partir de 2015 a tendéncia de quebra
persiste, mas a um ritmo gradualmente inferior ao registado em periodos anteriores. Globalmente,
entre janeiro de 2011 e maio de 2016 regista-se uma diminuicdo em torno dos 16%, de tal forma
que em meados de 2016 o stock de empréstimos era apenas 5% superior ao registado no inicio de
2007 (ver Grafico 16 e Grafico 17).
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Grafico 16. Stock de empréstimos das OIM a particulares para habitacdo e as sociedades
nao financeiras do setor da construgdao | 2007-2015
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Fonte: Banco de Portugal

No que respeita aos empréstimos a empresas do setor da construcdo, o cenario de diminuicdo do
volume de crédito instalou-se mais cedo e atingiu proporcGes mais expressivas: logo em meados
de 2009 verifica-se uma inversdo da tendéncia de crescimento que ndo mostra sinais claros de
abrandamento até ao momento atual, registando-se entre maio de 2009 e maio de 2016 uma quebra
global de 53% (Grafico 16). Em meados de 2016 o stock de empréstimos ao setor da construgdo
era pouco mais de metade do registado no inicio de 2007, revelando bem a magnitude desta
restricdo ao crédito (Grafico 17).

Grafico 17. Stock de empréstimos das OIM a particulares para habitacdo e as sociedades
néo financeiras do setor da construgéo |2007-2015
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Fonte: Banco de Portugal

Os dados refletem, naturalmente, uma percecdo de risco muito elevado por parte da banca,
indissocidvel da forte deterioragdo das expectativas quanto a atividade econdémica em geral (e
quanto a atividade dos setores da construgdo e imobilidrio em particular) e, em grande medida,
confirmada pelo agravamento do racio de crédito vencido. Sendo certo que a concessdo de crédito
por parte do sistema financeiro nacional ao setor imobiliario e da construcdo verificou uma quebra
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muito acentuada, as restricdes que os bancos colocaram ndao podem ser explicadas exclusivamente
pelo ambiente recessivo e pelo resgate ao pais, mas também pelos elevados niveis
insustentabilidade e de sinistralidade de crédito destes setores, mesmo quando comparando com
um padrdo médio de agravamento dos indicadores de crédito vencido no pais (ver Grafico 18 e
Grafico 19).

Grafico 18. Novos empréstimos concedidos e indicadores de sinistralidade de crédito das
sociedades nao financeiras em Portugal|2007-2015
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Fonte: Banco de Portugal

Grafico 19. Sinistralidade de crédito das sociedades nao financeiras por setor de
atividade |2007-2016
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vapor, agua quente e fria e ar frio; E - Captagdo, tratamento e distribuicdo de agua, saneamento, gestdo de residuos e despoluicdo; F -
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Fonte: Banco de Portugal

Os valores apresentados revelam assim uma descida muito substancial dos stocks de empréstimos
que reflete uma queda ainda mais abrupta dos fluxos de concessdo de novos créditos ao setor da
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construgdo, sinalizando uma dificuldade de acesso das empresas ao financiamento, que transparece
também nos indicadores de restritividade de acesso ao crédito bancario.

Caixa 5. Restricao do acesso ao financiamento e indicadores de restritividade

A analise dos resultados do Inquérito aos Bancos sobre o Mercado de Crédito permite uma apreciagao
geral da oferta de crédito a empresas ndo financeiras e uma avaliagdo dos fatores justificativos de
alteracbes da oferta, isto €, dos critérios e condicbes de aprovagao de novos créditos.

Em 2008 os grupos bancarios portugueses integrados na amostra do inquérito aos Bancos sobre o
Mercado de Crédito reportaram um aumento da restritividade na aprovacdo de empréstimos, sobretudo
nos empréstimos a particulares para aquisicdo de habitacdo e nos empréstimos a empresas. Esta
alteracao refletiu essencialmente as condicdes enfrentadas pelos bancos no acesso a financiamento de
mercado por grosso, num contexto de perturbagdes nos mercados financeiros internacionais,
contribuindo, por sua vez, para que os bancos fossem mais exigentes nas condicdoes aplicadas na
concessdo de empréstimos a empresas, sobretudo ao nivel preads aplicados, em todas as classes de
risco.

Verifica-se também um aumento de restritividade das restantes condigdes contratuais, como sejam o
encurtamento da maturidade dos novos contratos, a redugéo dos montantes concedidos e do racio entre
o valor do empréstimo e da garantia, uma maior exigéncia quanto as garantias solicitadas, maiores
comissdes e outros encargos nao relacionados com as taxas de juro e a imposicdo de outras condigoes
contratuais ndo pecuniarias mais apertadas.

Oferta de crédito a empresas: apreciacao geral da restritividade
100 4
80 A
60 -

40 A

-20 4

-40 A
5
<

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

=] > >
A A A

Jul
Out.

e ) o o
a = a o
< o < <

Jan.

ol
3|5
3|8

Jan.

e Apreciagdo geral @M préstimos a PME e Empréstimos a grandes empresas

Fatores que condicionam a oferta de crédito a empresas

100 4

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 | 2016

e CondigGes para o0 banco no acesso a financiamento de mercado === Posicdo de liquidez do banco

e RiSCOS associados a situagdo e perspetivas econémicas gerais

Estudo de avaliagdo do impacto social, econémico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal | 39



Condigoes da oferta de crédito a empresas

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

== Spread aplicado nos empréstimos de risco médio e Spread aplicado nos empréstimos de maior risco
e Montante do empréstimo ou da linha de crédito e Garantias exigidas
o Maturidade

Nota: Indice das respostas, calculado com utilizacdo de uma escala que possibilita a agregaco das respostas individuais, segundo a
intensidade e sentido da resposta, a qual assume valores entre -100 e 100, correspondendo o valor 0 a situagédo “sem alteragcbes”. Nas
questdes referentes a oferta, valores inferiores a 0 indicam critérios menos restritivos ou um impacto dos fatores no sentido de uma
menor restritividade: o valor -50 corresponde a uma alteracdo "“ligeira” (tanto mais ligeira quanto mais proximo de O for o valor obtido),
e o valor -100 a uma alteracdo consideravel. Ao contrario, valores superiores a 0 indicam um aumento, quer da restritividade ao acesso
a crédito bancario, quer das condigées de risco dos mutudrios: o valor 50 sinaliza alteragées de intensidade ligeira, enquanto o valor 100
indica alteragbes consideraveis

Ainda que em 2009 e primeiro semestre de 2010 a tendéncia de maior restritividade na concessao de
crédito, observada desde o inicio da turbuléncia nos mercados financeiros, tenha sido menos acentuada,
no final de 2010 os critérios de concessdo de empréstimos ao setor privado ndo financeiro tornaram-se
consideravelmente mais exigentes, independente da dimensdo destas e da maturidade dos
empréstimos. A alteracdo de critérios ter-se-a traduzido num aumento dos spreads aplicados, sobretudo
nos empréstimos considerados de maior risco, tendo continuado a verificar-se um aumento de exigéncia
nas outras condigdes contratuais.

As condicdes monetarias e financeiras da economia portuguesa permaneceram consideravelmente
restritivas até ao final de 2012. Nos anos seguintes verificam-se variagdes muito mais ligeiras dos
critérios de concessdo crédito e das condigbes aplicadas aos empréstimos a empresas. As razoes
apontadas para este cenario de desagravamento prendem-se com melhorias da posicao de liquidez dos
bancos, aumento da pressdo exercida pelas outras instituicdes bancarias e expectativas mais favoraveis
guanto a atividade econémica. De uma forma geral, a partir de 2013 os bancos indicaram uma redugao
dos spreads aplicados nos empréstimos de risco médio, quer a pequenas e médias empresas (PMEs)
quer a grandes empresas. Ainda assim as condicGes relacionadas com a maturidade dos empréstimos
e garantias exigidas permanecem mais estaveis, isto &, ndo é tdo clara uma tendéncia de melhoria
como a verificada ao nivel dos spreads.

Fonte: Banco de Portugal, Inquérito aos Bancos sobre o Mercado de Crédito

Esta evolugdo é particularmente limitadora dos niveis de investimento num quadro em que as
empresas em Portugal possuem um problema claro de capitalizagdo. No quadro europeu, estdo
entre as que possuem niveis mais reduzidos de autonomia financeira, ndo se identificando sinais de
melhoria entre 2008 e 2014 (ver Grafico 20). Do ponto de vista setorial, os niveis de capitalizagdo
das empresas em Portugal variam de forma bastante significativa, indiciando graus de insuficiéncia
distintos, mas o setor da construcdo esta entre os que apresentam niveis de autonomia financeira
mais débeis (ver Quadro 10).
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Grafico 20. Autonomia financeira das empresas nao financeiras em Portugal e a sua
comparagao com paises da Zona Euro | 2008-2014
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Fonte: BACH

Fruto destas condicionantes, mas também do proprio contexto econdmico recessivo, a procura de
financiamento retraiu-se também de forma muito significativa quer em 2008 quer em 2011. Ainda
assim, os dados indiciam um grau de desfasamento entre a procura e a oferta e, consequentemente,
uma falha de mercado. O caso mais claro e compreensivel é a situacdo das empresas que nao
chegam a entrar com um pedido de financiamento porque esperam que o mesmo seja rejeitado. De
facto, recorrendo aos resultados do Survey on the Access of Finance (SAFE) realizado pelo Banco
Central Europeu, respeitante ao periodo Abril-Setembro de 2014, pode concluir-se que esta situacao
esta mais presente no tecido empresarial do setor da construcao portugués do que na média da
zona euro: 10% dos inquiridos referiu ndo pedir empréstimos bancarios por receio de rejeicao,
percentagem superior @ média da zona euro (8%) e aos valores registados na Alemanha, Espanha,
Italia ou Franca. Este diferencial acentuou-se na primeira fase da operacionalizagdo do Jessica (final
de 2011 e inicio de 2012) tendo voltado a verificar-se em 2014. A percentagem de inquiridos que
nao solicitaram empréstimos por outras razdes que nao a insuficiéncia de fundos préprios é também
largamente superior ao padrao europeu (ver Grafico 21).

O impacto deste efeito reflete-se no resultado dos pedidos de financiamento: desde o inicio de 2012
a percentagem de empresas do setor que solicitaram e receberam a maior parte (mais de 75%) ou
a totalidade do financiamento foi sempre inferior a média europeia. No inicio de 2012, 42% das
empresas inquiridas com necessidade de financiamento (incluindo as que nao solicitaram por receio
de rejeicdo) conseguiu obter pelo menos 75% do financiamento solicitado, contra 49% da média da
UE. No inicio do ano seguinte os valores eram de 44% e 56% respetivamente.
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Grafico 21. Resultados dos pedidos de financiamento feitos pelas empresas de
setor da contrugdo sob a forma de empréstimos bancarios |2010-2014
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Fonte: Augusto Mateus & Associados, com base no SAFE

Custos do financiamento

Relativamente a problematica dos custos de financiamento desajustados face a rentabilidade e risco
das operagbes, Portugal estd integrado numa unido monetaria com uma politica centralizada que
deveria ser capaz de influenciar o mercado financeiro e monetério de forma semelhante (ou com
pequenas disparidades) nos paises que a constituem. A crise econémica e financeira de 2008/2009
veio mostrar que esse efeito homogéneo ndo se verifica e que existem fortes disparidades nas
condigGes financeiras das empresas dos paises do centro da Europa com aqueles pertencentes ao
grupo da periferia europeia, como é o caso de Portugal.

Com efeito, uma analise do periodo compreendido entre finais de 2008 e o momento atual permite
constatar a existéncia de um diferencial persistente entre o custo médio do financiamento das
empresas portuguesas e europeias - para investimentos superiores a 1 milhdo de euros o diferencial
entre a taxa portuguesa e europeia atingiu o maximo entre meados de 2011 e 2014, ficando
consistentemente acima dos 2,5 p.p., bem como o agravamento das taxas de juro desde o inicio do
2010 até ao primeiro trimestre de 2012, que se veio a inverter desde entdo (Grafico 15). Este
diferencial de custo de financiamento faz-se sentir fundamentalmente ao nivel do financiamento das
empresas, ndo se verificando no caso do financiamento das familias para aquisicdo de habitagdo,
que foi normalmente inferior em Portugal ao registado na zona euro com excecdo do periodo mais
critico da crise.

Neste quadro, importa aferir se esse diferencial absoluto se deve a razdes intrinsecas as empresas

portuguesas ou se, alternativamente, é fruto de uma efetiva falha de mercado que consiste na
diferenca de condigdes de financiamento mediante o pais de sede da empresa no seio de um
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mercado monetario Unico. No &mbito do Estudo de Avaliacdo ex ante dos Instrumentos Financeiros
de Programas do Portugal 2020: Lote 4 - Instrumentos financeiros para a regeneracdo e
revitalizagdo fisica, econémica e social em zonas urbanas foram usados 4 modelos para analisar o
diferencial do custo de financiamento entre Portugal e a Zona Euro nas empresas de construcao,
tendo-se concluido que, pelo simples facto da empresa de construgdo ter sede, em Portugal, ela
suporta um spread adicional na ordem dos 0,56 p.p. nos juros que tem que pagar para se financiar
junto de entidades externas??.

O papel do Jessica na mitigacdo das falhas de mercado

Na fase de preparacao do ciclo de programacdo estrutural 2007-2013 o papel do investimento
publico e dos incentivos publicos ao investimento privado surgia com um caracter supletivo e
qualitativo, isto é, orientando e estimulando a iniciativa privada, alargando os campos de aplicagdo
das parcerias entre os sectores publico e privado e aumentando a dotacdo de bens publicos e
semipublicos. A partir do momento em que se instalou um quadro muito mais restritivo do acesso
das empresas ao financiamento descrito nos pontos anteriores e confirmado pelos intermediarios
financeiros auscultados, o acesso a instrumentos financeiros cofinanciados pelos fundos estruturais
ganhou uma nova relevancia, desde logo pela possibilidade de diluicdo dos custos financeiros
aplicados a novas operagdes de empréstimos.

A mesma conclusdo é valida para os promotores publicos, dado que as progressivas dificuldades de
financiamento publico, fruto do esforco de consolidagdo orgamental e do fecho do acesso aos
mercados financeiros para a emissdo de divida soberana, vieram dificultar a disponibilizacdo da
contrapartida nacional publica por parte dos promotores, mesmo num contexto de aumento das
taxas méximas de comparticipagdo do FEDER.

Os resultados dos estudos de caso, das entrevistas e dos inquéritos aos promotores confirmam, de
uma forma global, o papel critico do Jessica para a concretizagdo dos projetos apoiados. Cerca de
40% dos inquiridos responderam que na auséncia do apoio Jessica, o investimento ndo teria
avangado ou ndo teria sido concretizado nas mesmas condigdes (em termos de dimensao e prazo).

Os inquéritos revelam ainda que a utilizagdo do Jessica permitiu despoletar o arranque e o
desenvolvimento de projetos que experienciaram dificuldades na obtencdo de financiamento. Entre
0s promotores que antes de terem visto aprovado o financiamento do seu investimento pelo Jessica
ja tinham tentado obter outros financiamentos, sem sucesso, o elevado custo de financiamento
emerge como a principal razdo para a ndo obtencgdo do financiamento, seguindo-se a inadequacao
das maturidades (Quadro 13). Os custos e maturidades, face a outras raz8es como a insuficiéncia
de capital proprio, o risco de mercado do projeto ou a inelegibilidade para apoio pelos fundos
estruturais, sdo fatores ainda mais relevantes entre os promotores de projetos de maior dimensao.

Quadro 13. Porque razoes nao conseguiu obter (ou, tendo conseguido, ndo aceitou)
outros financiamentos?

%donode | . do
RS investimento
P elegivel

Custo do financiamento elevado 66% 72%
Maturidades oferecidas inadequadas para realizagdo do investimento 17% 29%
Capital proprio insuficiente ou valor colateral/garantias inadequado 11% 8%
Risco de mercado do projeto elevado 6% 7%
Risco de desenvolvimento ndo coberto 0% 0%

Inelegibilidade do projeto (ou de parte substancial do investimento) para apoio no
ambito dos fundos estruturais

Projeto reprovado na analise de mérito aos apoios dos fundos estruturais 0% 0%

14% 11%

Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

22 Estudo de Avaliacdo ex ante dos Instrumentos Financeiros de Programas do Portugal 2020: Lote 4 - Instrumentos
financeiros para a regeneragdo e revitalizagdo fisica, econémica e social em zonas urbanas, pag. 26-27 e Anexos
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As vantagens das condicdes oferecidas sdo também indiciadas pelos resultados do inquérito aos
promotores que nao conseguiram obter financiamento para o seu investimento ao abrigo do
instrumento de financiamento Jessica (ou que, tendo conseguido, ndo o aceitaram), na medida em
que a grande maioria (61%) justifica a recusa do financiamento com razdes alheias ao Jessica, como
por exemplo a demora nos licenciamentos e aprovacdes necessarias para a concretizagdo da obra.
Ainda assim, merece nota o facto de 21% dos inquiridos ndo apoiados responderem que os custos
de financiamento Jessica eram demasiado elevados.

O custo do financiamento foi particularmente critico para as IPSS e outras associacdes particulares
sem fins lucrativos que ja tinham tentado financiar o seu projeto (seguindo-se a ndo elegibilidade
do projeto para apoio no ambito dos fundos estruturais), enquanto para as empresas a inadequacgdo
das maturidades oferecidas e o capital proprio insuficiente ou valor colateral/garantias inadequado
surgem também como fatores importantes. De uma forma global, nos processos de auscultagdo de
stakeholders as questdes em torno da maturidade e disponibilidade e custo de financiamento sao
claramente identificadas como limitadoras do investimento em regeneracdao urbana, tendo ficado
claro que, do ponto de vista das instituicbes bancarias, o cofinanciamento publico através do Jessica
favoreceu a avaliagdo dos pedidos de financiamento dos projetos, diminuindo o risco associado e
garantindo a viabilidade de projetos que dificilmente teriam sido financiados sob condigdes
“normais”.

Grafico 22. Porque razdes nao conseguiu obter (ou, tendo conseguido, ndo aceitou)
outros financiamentos? | Desagregacgao por tipologia de promotor

0% 20% 40% 60% 80%

L 1 1 1 J

Custo do financiamento elevado

Maturidades oferecidas inadequadas para realizagdo do
investimento

Capital préprio insuficiente ou valor colateral/garantias
inadequado

Risco de mercado do projeto elevado
Empresa

Inelegibilidade do projeto (ou de parte substancial do

. . - N . B IPSS e outras associagdes particulares
investimento) para apoio no ambito dos fundos estruturais

sem fins lucrativos

Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

O BPI e a CGD sublinharam o papel critico do Jessica para a superagao das dificuldades de
financiamento de equipamentos sociais e outros projetos desenvolvidos por IPSS e outras
associagbes sem fins lucrativos, em coeréncia com o facto de entre as entidades do terceiro setor
inquiridas a percentagem que respondem que nao teriam realizado o investimento sem o apoio do
Jessica ser mais expressiva que entre as empresas. Ainda no que respeita a forma como os
diferentes tipos de promotores tiraram partido do Jessica na superagao das falhas de mercado, a
participacdo relativamente limitada de promotores da administracdo local no Jessica ndo sera alheia
a concorréncia com outros subsidios a fundo perdido no ambito dos Programas Operacionais
Regionais claramente vocacionados para a reabilitagdo urbana de espacgos e edificios publicos nem
aos limites ao endividamento publico.

No que respeita as diferencgas territoriais na magnitude das falhas de mercado e no contributo do
Jessica para a sua superacgao, destaca-se por um lado uma relativa “desproporgcao” entre a forte
procura de financiamento em Lisboa e o montante total de fundo disponivel para a regido e por
outro, as especificidades da regido algarvia, nomeadamente as fortes necessidades de investimento
dos promotores algarvios na requalificacdo do parque hoteleiro mais antigo, identificadas de forma
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muito clara pelo TdP, e que ndo encontraram no Jessica uma solugdo viavel. As razGes para esta
incapacidade do instrumento dar resposta a uma falha de mercado muito especifica da regido deve
ser lida a luz dos dados disponiveis sobre a aversdo ao risco, a autonomia financeira das empresas
e a sinistralidade do crédito que confirmam os desequilibrios mais acentuados no Algarve e que
terdo dificultado a combinagdo do Jessica com capitais prdprios e outras fontes de financiamento.

Por fim merece também nota a percegdo por parte dos FDU que num quadro de gradual diminuigédo
das taxas de juro para novos empréstimos praticados no mercado, a competitividade custo do
Jessica face a outras ofertas do mercado ird diminuir, ao que acresce ainda a impossibilidade de
continuar a oferecer maturidades muito longas a medida que se aproxima o prazo final para a
reciclagem dos fundos. Ainda assim, a avaliacdo dos FDU é que mesmo nestas condicdes o Jessica
pode continuar a viabilizar operagdes de regeneragao urbana de maior risco ou de rentabilidade
menos atrativa para o mercado, ainda mais se o IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas, criado no éambito do Portugal 2020, tiver condicdes de
elegibilidade e financiamento mais restritivas que o Jessica.

Grafico 23. Variacao do stock de empréstimos concedidos e sinistralidade de crédito das
sociedades nao financeiras por regidao | 2007-2016
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Fonte: Banco de Portugal
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4.2. Valor acrescentado do instrumento financeiro

As falhas de mercado e situagdes de investimento insuficiente analisadas no ponto anterior podem
ser mitigadas através da utilizacdo de diversos tipos de instrumentos, destacando-se os
instrumentos financeiros e as subvengdes. A avaliagdo do valor acrescentado é assim efetuada por
comparacdo com outros instrumentos de politica com os mesmos objetivos, permitindo aferir se
este instrumento financeiro se revela mais eficaz e eficiente na utilizagdo dos recursos face a outras
alternativas e se a sua utilizagdo induz comportamentos mais adequados e desejaveis por parte dos
destinatérios da politica publica.

A vasta literatura internacional identifica como principais vantagens da mobilizacao de IF do tipo do
Jessica o efeito multiplicador que geram, a alavancagem de recursos que proporcionam, a eficiéncia
e eficacia acrescidas que promovem na aplicagdo de recursos, a garantia de flexibilidade que
encerram, a melhoria que proporcionam ao nivel da rentabilidade futura e da viabilidade dos
projetos, a possibilidade de acesso ao conhecimento e a experiéncia financeira e de gestdo de
instituicdes internacionais e do setor privado especializado em investimentos de desenvolvimento
urbano, a promocao de boas praticas de gestdo e monitorizacdo de projetos e a promogao de ldgicas
de parceria.

A resposta a presente dimensdo de avaliagdo encontra-se estruturada em torno destas grandes
vantagens, procedendo-se a sua validagdo para o caso do Jessica em Portugal com base nos
instrumentos metodoldgicos de auscultagdo de atores mobilizados neste estudo, em particular os

inquéritos, as entrevistas e os focus group.

Efeito de multiplicador e de alavancagem de recursos financeiros publicos, contribuindo para
uma maior eficacia e eficiéncia global dos recursos publicos mobilizados

As avaliagdes e estudos realizados sobre a aplicagdo de instrumentos financeiros e a auscultagao
dos stakeholders efetuada no presente exercicio, revelam que as principais vantagens dos
instrumentos financeiros, na comparagdo com subsidios a fundo perdido, prendem-se com:

e 0 efeito multiplicador gerado pelo instrumento - na medida em que constitui uma solugdo que
assegura a sustentabilidade de longo prazo na drea do desenvolvimento urbano, dado o carater
renovavel dos fundos e o posterior reinvestimento dos reembolsos em novos projetos de
desenvolvimento urbano e

e a alavancagem de recursos que proporcionam, reduzindo a necessidade de cofinanciamento
publico quando comparados com subsidios ndo reembolsaveis e mobilizando recursos privados
para a prossecucdo de politicas publicas (o efeito de alavanca é tratado em concreto no ponto
4.3 deste relatorio).

Maior rentabilidade futura dos investimentos e adequacdo as necessidades de financiamento
dos promotores

A possibilidade de obter financiamentos em condigGes mais favoraveis que as oferecidas no mercado
(muito em particular no que se refere ao custo do financiamento) favorece o desempenho financeiro
dos projetos e diminui o risco associado, tornando-o0s mais atrativos (com menor risco) para a banca.

O facto de ser possivel combinar subsidios ndo reembolsaveis com o financiamento Jessica também
reduz as necessidades de financiamento através de capital alheio (e/ou o aumento da dimensédo
financeira dos projetos), tendo mesmo contribuido, de acordo com os promotores auscultados, para
facilitar o acesso a financiamentos complementares no mercado.

A percecdo que a iniciativa Jessica permitiu o desenvolvimento de projetos que geram beneficios
econdmicos, sociais e ambientais ou resultados socialmente desejaveis, foi identificada entre os
varios stakeholders, sendo particularmente clara nos resultados do inquérito aos promotores que as
mais-valias da iniciativa Jessica sairam reforcadas num contexto econdmico de restricbes
orcamentais e de redugdo do crédito, permitindo a concretizacdo de projetos que tinham sentido
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(ou viriam a sentir, na auséncia da iniciativa Jessica) dificuldades na obtengdo de financiamento,
em virtude da combinacdo de alto risco e expectativa de baixo retorno futuro que apresentavam.

Quando questionados acerca das condigdes de financiamento que foram determinantes para a
realizacdo do seu investimento, pelo menos metade dos promotores apoiados avaliaram como muito
relevante o volume de financiamento obtido face as necessidades do investimento, o custo e o prazo
de amortizagdo do financiamento. Considerando também os promotores que consideram estas
condicbes relevantes, as percentagens sobem para valores em torno dos 80% (Grafico 24). O
periodo de caréncia, o nivel de colaterais/garantias solicitados, a rapidez do processo de decisdo, a
facilidade processual associada ao pedido de financiamento e o acompanhamento por parte do
financiador na estruturacdo e implementacdo do investimento sdo também sentidos pelos
promotores como aspetos importantes, ainda que com menor relevancia. Analisando os resultados
do inquérito tendo em conta o investimento elegivel dos projetos apoiados, verifica-se que o custo
de financiamento é mais relevante para os projetos de maior dimensdo, sendo atribuida menor
importancia relativa as questdes relacionadas com as garantias solicitadas, facilidade processual e
acompanhamento por parte do financiador.

De uma forma global os promotores do terceiro setor sdo os que tendem a avaliar as condigdes de
financiamento do Jessica como mais determinantes para a realizagdo do seu investimento, incluindo
fatores que ndo sdo tdo valorizados pelas empresas, como a rapidez e facilidade processual e o
acompanhamento por parte do financiador.

Foram também analisadas eventuais diferencas da percecdo do valor acrescentado do Jessica em
funcdo do momento de contratacdo do apoio (Grafico 25): conclui-se que para os promotores que
assinaram os contratos em 2014 e 2015, numa fase em que as taxas de juro praticadas para novas
operagbes ja estavam em queda, o custo do financiamento permanece como muito relevante,
mesmo quando se compara com os promotores apoiados em anos anteriores. A mesma conclusdo
é valida para a questdo da maturidade. O volume de financiamento obtido permanece como uma
mais-valia relevante nos anos mais recentes, mas com uma intensidade ligeiramente inferior a
percecionada pelos promotores apoiados na primeira fase da iniciativa Jessica.

Grafico 24. Avalie em que medida as condigcdes de financiamento obtidas foram
determinantes para a realizagdao do seu investimento
Muito relevante e relevante: % respostas e investimento elegivel
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Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores
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Grafico 25. Avalie em que medida as condigdes de financiamento obtidas foram
determinantes para a realizagcdo do seu investimento | Ano de contratacao
Muito relevante e relevante: % respostas
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Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

Numa comparagdo das condicBes de financiamento obtidas no ambito da iniciativa Jessica com
outras fontes de financiamento, as mais-valias do Jessica surgem, naturalmente, minimizadas face
a subsidios a fundo perdido: a maioria dos inquiridos responde que as condicGes obtidas nos
subsidios a fundo perdido sdo semelhantes ou mais vantajosas que no Jessica (nomeadamente as
condicOes relacionadas com os custos de financiamento), mas ainda assim merece nota que 38%
dos inquiridos vé menos vantagens nos subsidios a fundo perdido nas condigdes relacionadas com
o prazo de decisdo e com o volume de financiamento obtido face as necessidades de investimento
e 31% nas condigBes relacionadas com a burocracia associada a fase de candidatura (Grafico 26).

Grafico 26. Compare as condigbes do financiamento JESSICA que obteve para este
investimento com as que conhece relativamente a outras fontes de financiamento.
Subsidios a fundo perdido: % de respostas
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Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores
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Numa comparacdo com outras linhas de crédito (Grafico 27), confirma-se no inquérito aos
promotores que as condigdes relacionadas com volume e custo de financiamento, e com o prazo de
amortizagdo sdo as que mais se destacam como mais vantajosas no Jessica face as oferecidas pelo
mercado. As entrevistas aos FDU e auscultacdo de promotores no ambito dos Focus Group confirma
estas vantagens, muito associadas a capacidade de apresentar custos de financiamento mais baixos
e de oferecer maturidades muito maiores que as disponiveis no mercado, as quais se revelam
desadequadas face a este tipo de investimentos.

Nos resultados do inquérito sdo ainda identificadas, ainda que com menor énfase, as condicbes mais
vantajosas do Jessica face a outras linhas de crédito no que respeita ao periodo de caréncia dos
financiamentos, ao nivel de autofinanciamento requerido e a burocracia associada a fase de
candidatura. Os promotores reconhecem também que as exigéncias quanto a situacgdo financeira do
promotor, a viabilidade do investimento e garantias oferecidas, o prazo em que é libertado o
financiamento, a burocracia associada a fase de realizagdo e auditoria e controlo do investimento e
0 acompanhamento do mesmo, se encontram, em regra, em linha com os praticados na banca
comercial.

Grafico 27. Compare as condigoes do financiamento JESSICA que obteve para este
investimento com as que conhece relativamente a outras fontes de financiamento.
Outras linhas de crédito: % de respostas

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Volume de financiamento obtido face as necessidades do

investimento 36% 21%

Nivel de autofinanciamento requerido 60% 10%

Exigéncias associadas a situagdo financeira do promotor 10%

Exigéncia relativamente a viabilidade e sustentabilidade do

0,
investimento e

Prazo de amortizagdo do financiamento (maturidade) 28% 23%

Custo do financiamento (juros, custos bancarios, ...)

Periodo de caréncia 50% 17%

Nivel de colaterais/garantias solicitadas

Prazo em que é libertado o apoio/financiamento
Prazos de decisdo

Burocracia associada a fase de candidatura
Burocracia associada aos desembolsos

Burocracia associada a fase de realizagdo do investimento

Burocracia associada a auditoria, controlo, prestagdo de
contas
Acompanhamento na estruturacdo e implementagéo do
investimento

17%

18%

10%

15%

17%
17%
27%

24%

27%

18%
20%

13%

m CondicGes piores/menos vantajosas que as do financiamento obtido ~ ® Condig6es semelhantes as do financiamento obtido
m CondigGes melhores/mais vantajosas que o financiamento obtido

Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

Inovacao e flexibilidade do instrumento

O valor acrescentado do Jessica traduz-se também no facto de constituir um instrumento inovador
no contexto portugués de financiamento apoiado por fundos estruturais para a érea da regeneragdo
urbana, que assegura uma oferta que se ajusta as falhas de mercado identificadas, nomeadamente
as relativas ao acesso, volume e custo do financiamento e que revela flexibilidade, quer do ponto
de vista financeiro, ao facultar a sua combinacdo com subsidios e outras formas de financiamento,
quer do ponto de vista da capacidade de adaptacdo as necessidades especificas dos promotores,
dos projetos e das regides.

Ainda que ndo tenham sido adotadas outras solugdes de financiamento (por exemplo, instrumentos

de participagdo em capital) para além de empréstimos, consideradas pelos FDU como mais dificeis
de implementar e com desvantagens no que respeita a desejavel simplicidade do instrumento para
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0os potenciais promotores, as solugdes oferecidas revelaram uma flexibilidade consideravel,
conseguindo:

e responder a procuras diferenciadas ao nivel da tipologia de projetos (envolvendo desde
equipamentos sociais, onde os niveis de rendibilidade sdo normalmente baixos, a atividades
industriais, de comércio e de servicos), da dimensdo dos investimentos (entre 100.000 euros e
25 M€, tendo tido capacidade de adaptacdo face a uma expetativa inicial dos intermediarios
financeiros para apoiar projetos com uma investimento médio superior ao que efetivamente
veio a ser concretizado, mais consonante com a escala nacional) e da tipologia de promotores
(com capacidades distintas de mobilizagdo de outras fontes de financiamento, destacando-se
uma forte participacdo do terceiro setor, que também ndo fazia parte das expetativas iniciais
dos FDU);

e apoiar investimentos que se adequam as necessidades dos projetos dos promotores, incluindo
despesas de investimento que pela sua natureza ndo sdo normalmente cofinanciadas pelos
fundos estruturais e que sdo, no Jessica, financiadas pelas tranches FDU;

e adaptar-se a alteragGes nas condicGes de mercado, seja através do ajustamento em baixa dos
spreads, seja por via da adogao de diferentes niveis cofinanciamento, em fungdo da avaliacao
do grau de risco e rentabilidade dos projetos (por exemplo, o acordo com o BPI foi alterado de
forma a permitir um cofinanciamento publico até um maximo de 80%);

¢ adaptar-se as necessidades das regides, que revelaram niveis de procura diferenciados, tendo
sido necessario nalgumas regiGes mobilizar novas procuras e adaptar as condigdes oferecidas
as necessidades dos promotores.

Deste ponto de vista, a iniciativa Jessica concretizou uma abordagem integrada e holistica de
regeneragao urbana, atendendo a uma diversidade de necessidades e prioridades sociais,
econdmicas, fisicas e comunitarias.

Mobilizagdo de fontes adicionais de conhecimento e competéncias na concessdo de apoio aos
destinatarios

Por fim, a diversidade de tipos de projetos e promotores apoiados nao pode ainda ser dissociada do
valor acrescentado decorrente da vasta experiéncia dos intermediarios financeiros no financiamento,
implementacdo e gestdo de projetos e na detegdo de necessidades de investimento e de potenciais
promotores - veja-se a este propédsito que 60% dos inquiridos tiveram conhecimento da iniciativa
Jessica através da banca e 60% consideraram como muito relevante o acompanhamento por parte
do financiador na estruturacdo e implementagao do investimento.

Nos Focus Group realizados, muitos promotores confirmaram a importancia do conhecimento dos
FDU relativamente ao funcionamento do “negdcio” em que investiram (facilitando, durante o
processo de estruturacdo dos projetos e de aprovagao do financiamento, a compreensdo das
necessidades especificas dos projetos de investimento e dos niveis de rendibilidade e risco inerentes
a cada atividade e, durante a fase de execugao, das necessidades de adaptacao dos projetos face
ao previsto no momento da respetiva concegdo), tendo também alguns promotores referido a
situagdo contraria (falta de conhecimento técnico dos negocios e, em menor grau, do instrumento),
em alguns casos ultrapassada pelo acompanhamento mais préximo do BEI, no sentido de esclarecer
e desbloquear constrangimentos.
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4.3. Efeito de alavanca

A capacidade de mobilizar recursos adicionais € uma caracteristica fundamental dos instrumentos
financeiros apoiados por fundos estruturais.

O nivel de alavancagem pode ser estimado na fase de estruturagdo do instrumento e acompanhado
durante a sua operacionalizacdo, revelando-se fundamental para as AG decidirem e monitorizarem
em que medida a aplicacdo dos recursos dos PO foi eficaz na captacdo de recursos publicos e
privados para o instrumento e para a prossecucdo dos objetivos de politica publica subjacentes. O
efeito de alavanca dos fundos da Unido equivale ao montante do financiamento a favor dos
beneficidrios finais elegiveis, dividido pelo montante da contribuicdo da Unido?3.

Dos 132,5 M€ de fundos aplicados pelos PO (102,5 M€ FEDER) e pela DGTF (30 M€) no JHFP, 127,5
M€ foram contratados com os FDU no ambito dos acordos de financiamento, tendo sido efetivamente
disponibilizados aos FDU 131,4 M€ (este valor inclui os juros gerados pelos depdsitos até ao
momento do seu desembolso, sendo que se aproxima bastante do valor global afeto ao JHFP).

Tendo em consideragdo o montante desembolsado para os FDU até 31 de dezembro de 2015, o
efeito de alavanca previsto dos recursos FEDER é de 2,5, ou seja, cada euro de FEDER aplicado no
instrumento permite disponibilizar aos beneficidrios finais um méximo de 2,52€ de financiamento
através de empréstimo, alavancando capitais publicos e privados no valor de 1,52€. Em termos
regionais destaca-se com maior efeito de alavanca (4,06) os fundos alocados a Lisboa, em resultado
de uma maior comparticipagao da DGTF sob a forma de contrapartida nacional para o PO Lisboa, e
com menor efeito de alavanca as regides do Centro e Algarve, pela razdo inversa (no Algarve as
contribuigdes para o HF sdo integralmente fundos FEDER do PO Algarve e no Centro a contribuigdo
da DGTF é de apenas 3% dos valores alocados a regido no HF) - Quadro 14.

Considerando o total da despesa publica alocada ao Fundo (FEDER+DGTF) o efeito de alavanca
previsto é naturalmente menor?, de 1,95, traduzindo no essencial os diferentes niveis de
participacdo contratados com os FDU (ver Quadro 2).

Quadro 14. Efeito de alavanca de financiamento previsto

JHFP Tranche Montante de

JHFP : . . . Efeito de
Jessica Tranche financiamento a | Efeito de
Recursos Recursos - . o~ alavanca
. desembolsada  FDU (*) disponibilizar a | alavanca
FEDER totais € beneficiari Despesa
(M€) (M€) para FDU (M€) eneficiarios FEDER publica
(M€) finais (M€)
(1) (2) (3) (4) (5=3+4) (5/1) (5/2)
102,5 132,5 131,4 127,3 258,7 2,52 1,95
Norte 45,0 61,2 60,6 59,1 119,7 2,66 1,96
Centro 28,8 29,7 29,5 27,4 56,9 1,98 1,92
Lisboa 5,0 10,2 10,1 10,1 20,3 4,06 2,00
Alentejo 16,2 23,9 23,7 23,1 46,8 2,89 1,96
Algarve 7,5 7,5 7,5 7,5 15,0 2,00 2,00

(*) Tranche FDU calculada com base nos niveis de participagdo acordados com os FDU, assumindo-se por simplificagdo que a
comparticipagdo é sempre efetuada ao nivel do FDU.

Até 31 de dezembro de 2015 foram contratados com os beneficiarios finais 294,7 M€, envolvendo
ja compromissos que integram a reciclagem de fundos. O efeito de alavanca alcancado até esta data
é de 2,88, ou seja, cada euro de FEDER aplicado no instrumento permitiu disponibilizar aos
beneficiarios finais 2,88€ de financiamento, alavancando capitais publicos e privados no valor de
1,88€. Tendo em consideragdao os montantes de financiamento envolvidos em cada regido o efeito
de alavanca efetivo corresponde ao previsto, sendo que em termos regionais se destaca com maior
efeito de alavanca (4,00) os fundos alocados a Lisboa, sobretudo em resultado de uma maior

23 Art. 2230 do Regulamento Delegado n.°© 1268/2012, da Comiss&o, de 29 outubro de 2012.
24 Excetua-se o caso do Algarve, onde a despesa publica alocada ao HF é igual ao FEDER.
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comparticipacdo da DGTF para os recursos alocados a regido, e com menor efeito de alavanca a
regido do Algarve, onde as contribuicdes para o HF sdo integralmente fundos FEDER do PO Algarve
(Quadro 15). Na regido Centro o efeito de alavanca alcancado até a data de reporte da avaliagdo
situa-se nos 2,94, traduzindo o maior nivel de financiamento disponibilizado aos beneficiarios finais
face ao inicialmente contratado (antes do efeito induzido pela reciclagem de fundos).

Considerando o total da despesa publica alocada ao Fundo (FEDER+DGTF) o efeito de alavanca
previsto é naturalmente menor, de 2,22, traduzindo no essencial os diferentes niveis de participagdo
contratados com os FDU e os valores de financiamento disponibilizados aos beneficiarios elegiveis
em cada uma das regides.

Quadro 15. Efeito de alavanca de financiamento a 31 de dezembro de 2015

Montante contratado

com beneficiarios finais Efeito de alavanca Efeito de alavanca
FEDER Despesa publica
(M€)
294,7 2,88 2,22
Norte 127,4 2,83 2,08
Centro 84,7 2,94 2,85
Lisboa 20,0 4,00 1,96
Alentejo 46,1 2,84 1,93
Algarve 16,5 2,21 2,21

Ainda que ndo seja um requisito associado a monitorizagdo dos instrumentos financeiros apoiados
por fundos estruturais, pode também ser calculado o nivel de alavancagem de investimento
(efetuado ao nivel do beneficiario final) induzido pelos fundos estruturais mobilizados para o
instrumento financeiro ou pelo financiamento disponibilizado. Até dezembro de 2015 os
empréstimos contratados com os beneficiarios finais (no montante de 294,7 M€) destinam-se a
realizar investimentos no valor global de 571,9 M€, traduzindo um efeito de alavanca de
investimento de 1,9, ou seja, cada euro de financiamento Jessica da origem a 1,9€ de investimento
efetuado pelos promotores. Tendo em consideragdo os fundos FEDER alocados ao HF o efeito de
alavancagem de investimento ascende a 5,6, ou seja, cada euro de FEDER aplicado no HF induz
5,6€ de investimento efetuado pelos beneficiarios finais. Em termos regionais destaca-se sempre a
regido de Lisboa com maior alavancagem de investimento em virtude da menor taxa média de
financiamento via Jessica dos investimentos realizados na regido.

4.4. Resultados e impactos econdémicos, sociais e territoriais

Os projetos de regeneracao urbana produzem uma multiplicidade de impactos quando se
materializam aqueles que sdo os seus grandes propdsitos de melhoria da qualidade das cidades e
do ambiente urbano, com reflexos para a qualidade de vida dos cidadaos e para a atratividade dos
territérios regenerados.

Os impactos sobre o territério sdo bastante mais abrangentes, pois conjugam as dimensGes
econodmica, social, institucional ou outras e envolvem externalidades sobre outros agentes para além
dos diretamente envolvidos nos projetos (por exemplo em resultado da atragao ou dinamizagao de
outras atividades no territério e da melhoria da qualidade de vida das populages), mas sdo sempre
relativizados e contextualizados relativamente ao territdorio em questdo e ao volume global de
investimento realizado. Estes impactos, analisados quantitativamente ou qualitativamente, podem
ser avaliados em fungdo da realizacdo de um projeto ou de um conjunto de projetos e a
amplitude/dimensdo do impacto é sempre relativizada face as condigdes do territério antes das
intervengdes. Os objetivos das politicas de regeneragdo e reabilitagdo urbana de um territério
assumem sempre uma natureza sistémica, conferindo relevo ndo apenas a vertente imobilidria ou
patrimonial da reabilitacdo do edificado, mas também a integragdo e coordenacdo da intervencdo,
visando solugdes coerentes envolvendo componentes funcionais, econémicas, sociais, culturais e
ambientais das areas a reabilitar.
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Na resposta a esta questdo de avaliagdo sdo utilizadas duas abordagens complementares para a
analise de impactos do instrumento, analisando-se, por um lado, a importancia do Jessica para a
realizacdo dos investimentos apoiados (em que medida o instrumento permitiu a realizacao de
investimento que ndo teria ocorrido na sua auséncia) e, por outro lado, os impactos efetivos e/ou
potenciais que ocorrem na fase de exploracdo dos investimentos, sobretudo nos territérios onde sdo
implementados.

Os impactos sobre o investimento em regeneragdo e reabilitagdo urbana

Os impactos do instrumento ao nivel do investimento sdo aferidos com base nos resultados do
inquérito, procurando analisar-se em que medida os apoios concedidos pelo Jessica sobre a forma
de financiamento determinaram a dimensdo e rapidez do investimento, considerando-se quatro
tipos de situagbes alternativas:

e Os apoios como "catalisadores" de investimento, funcionando como indutores de raiz ou
elemento determinante de novos investimentos (os investimentos ndo se teriam realizado
sem 0sS apoios);

e Os apoios como “amplificadores” de investimento, contribuindo para o aumento da
respetiva dimensdo (sem apoios, os investimentos seriam reduzidos);

e Os apoios como “aceleradores” de investimento, antecipando e encurtando o respetivo ciclo
de realizacdo (sem apoios, o inicio do projeto teria sido adiado e o seu ciclo de realizacdo
alargado);

e Os apoios como “facilitadores de financiamento” do investimento (sem apoios o
investimento teria avangado com a mesma dimensdo e dentro do mesmo horizonte
temporal mas haveria maior recurso a capital proprio e/ou a outras fontes de
financiamento).

Os principais impactos do Jessica sao os que se manifestam na indugao de investimento que sem o
apoio do instrumento nado se teria realizado, sendo que 22% dos promotores inquiridos referem que
os seus projetos ndo teriam sido implementados na auséncia deste financiamento (Quadro 16). Para
este volume de investimento induzido de forma mais determinante pelo Jessica (20% do
investimento elegivel efetuado pelos promotores que responderam ao inquérito), pesam
principalmente os projetos promovidos por empresas (16% do investimento elegivel), projetos do
setor do turismo, social e energético (18%) e projetos desenvolvidos no Alentejo (8%, tendo as
regides do Centro, Norte e Lisboa pesos semelhantes, entre os 3% e 0s 4%) — ver Quadro A. 13 em
anexo.

A mesma analise, efetuada isoladamente em funcdo da tipologia de promotores, setores e regides,
permite identificar a importancia do instrumento para cada tipologia de respondentes
(independentemente do seu contributo em volume para os resultados globais), conforme se
apresenta no Quadro 17:

e 0 apoio Jessica foi mais determinante para as IPSS e outras organizagdes privadas sem fins
lucrativos, particularmente no caso de projetos de menor dimensao financeira: 24% dos
promotores ndo teriam investido sem o apoio, correspondendo a 13% do investimento elegivel
desta tipologia de promotores; entre as empresas a percentagem de promotores é mais baixa
(21%) mas o efeito sobre o investimento elegivel é mais expressivo (24%);

e em termos regionais, 45% dos respondentes do Algarve afirmam que ndo teriam a avangado
sem o apoio, mas o efeito sobre o investimento elegivel é de 23%, demonstrando a natureza
critica do IF para os projetos de menor dimensdo nesta regido; o efeito catalisador do
instrumento foi também evidente no Alentejo e no Centro, onde 32% e 30% do investimento
elegivel ndo teria avangado, respetivamente, e menos expressivo em Lisboa e, principalmente,
no Norte (apenas 9% do investimento nao teria avangado);
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e por setor, destaca-se o efeito de adicionalidade do financiamento disponibilizado nos projetos
do setor cultural e social e, principalmente, no energético, onde nio teria sido realizado qualquer
investimento na auséncia do apoio do IF; pelo contrario, a totalidade dos promotores de projetos
nos setores da educagdo, mobilidade, reabilitagdo urbana e saude afirma que teriam investido
mesmo sem 0 apoio Jessica.

Quadro 16. Caso nao tivesse conseguido obter este financiamento , teria concretizado o
investimento?

%
% N° de .
Investimento
respostas .
elegivel
Nao teria realizado o investimento 22%% 20%
Sim, mas com alteragées: menor dimenséao financeira do investimento. 13% 7%
Redugdo no valor do investimento em %:
0%-30% 50% 62%
31%-60% 50% 38%
(média de redugdo = 36%)
Sim, mas com alteragdes: prazo mais alargado para a execugdo do projeto 6% 5%
Duragdo adicional em %
0%-25% 67% 89%
26%-50% 33% 11%
(média de alargamento = 25%)
_Slm, sem alteragdes, mas com adiamento da data de arranque do 4% 4%
investimento.
(média de adiantamento = 20 meses)
Sim, sem alteragées, mas recorrendo apenas a financiamento proprio. 7% 10%
Sim, sem alteragdes, mas recorrendo a outras fontes de financiamento. 50% 54%%

Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

Quadro 17. Caso nao tivesse conseguido obter este financiamento , teria concretizado o
investimento?

Nao teria realizado o investimento | % no total de resposta de cada tipologia de
promotores, regido e setor

% do N° % Investimento

respostas elegivel
Alentejo 25% 32%
Algarve 45% 23%
Centro 23% 30%
Lisboa 8% 18%
Norte 19% 9%
Administragdo local e empresas municipais 50% 21%
Empresa 21% 24%
Instituicbes de ensino superior 0% 0%
IPSS, fundagdes, cooperativas e associagbes particulares sem fins lucrativos 24% 13%
Comércio 8% 1%
Cultura 50% 30%
Energia 100% 100%
Educagao 0% 0%
Equipamento Social 31% 25%
Industria 29% 13%
Mobilidade 0% 0%
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% do N° % Investimento

respostas elegivel
Reabilitagdo Urbana 0% 0%
Saude 0% 0%
Turismo 15% 23%

Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

Alguns promotores (13% dos respondentes - Quadro 16) teriam realizado os respetivos projetos
mesmo sem o apoio do Jessica, mas diminuiriam a dimensao financeira dos mesmos (reducdao média
de 36% do investimento elegivel) — o IF é encarado, neste caso, como um "amplificador" de
investimento. Por outro lado, 6% e 4% dos inquiridos indica que, sem esse apoio, teriam,
respetivamente, alargado o ciclo de realizagdo e/ou adiado o inicio do projeto (5% e 4% do
investimento elegivel respetivamente) - a iniciativa Jessica é encarada, neste caso, como um
"acelerador" de investimento, encurtando e antecipando o respetivo ciclo de realizagao.

Na decisdo de reduzir a dimensdo do investimento num cenario de auséncia do apoio pesam
maioritariamente os promotores empresariais, 0os projetos na regido do Alentejo e os projetos no
setor do turismo. Para a decisdo de adiar o investimento contribuem maioritariamente as empresas,
os projetos do setor do turismo e os projetos na regido de Lisboa e Algarve, enquanto a decisdo de
concretizar o investimento com a mesma dimensao financeira mas num prazo mais alargado tende
a ser tomada mais por projetos e promotores do setor social e por promotores de projetos no
Alentejo (ver Quadro A. 13 em anexo).

Verifica-se, finalmente, que 7% dos promotores inquiridos (10% do investimento elegivel - Quadro
16) referiu que, sem o apoio Jessica, teria concretizado os projetos de investimento sem alteragdes,
recorrendo apenas a capitais proprios — exclusivamente empresas e com um forte peso do setor do
turismo e regido de Lisboa (ver Quadro A. 13 em anexo) - e 49% (54% do investimento elegivel)
recorrendo a um maior nivel de capital alheio - com um forte peso dos projetos no Norte e, em
menor medida, no Alentejo. A totalidade dos promotores de projetos nos setores da mobilidade,
reabilitacdo urbana e salde e a maioria dos inseridos no setor da educagdo - que, a excegdo do
setor da saude, tém em comum um nivel de cofinanciamento Jessica mais baixo que os restantes
setores - afirmam que teriam concretizado o investimento sem alteragdes de dimensao e prazo mas
recorrendo a outras fontes de financiamento, proprias e alheias. O IF é encarado, nestes casos,
onde a dimensdo média dos investimentos é mais elevada, como um "facilitador" do financiamento
dos investimentos, correspondendo, assim, mais a um mecanismo de alteragdo da estrutura de
financiamento do que a um mecanismo de alteragao ou inducdo da estrutura do investimento.

Os impactos ocorridos durante a fase de exploracdo dos projetos

No que respeita aos resultados e impactos dos investimentos sobre o territério - o edificado, espago
publico e ambiente urbano - a analise dos resultados dos estudos de casos, focus group e inquérito
aos promotores revela a existéncia de efeitos que cruzam a dimensdo fisica mais imediata da
regeneracao fisica de edificios e da qualidade urbana com a dimensdo revitalizadora progressiva,
menos imediata, que resulta da refuncionalizacdo de espacos abandonados ou obsoletos e dos
efeitos de arrastamento induzidos.

O contributo, efetivo ou potencial?®, dos projetos apoiados para a requalificagdao urbana é avaliado
pelos promotores de forma globalmente muito positiva (€ alids a tipologia de resultados/impactos
que merce uma melhor avaliagdo por parte dos inquiridos - ver Grafico 28), conjugando contributos
para a requalificagdo do espaco urbano e valorizacdo do espaco publico (avaliados de forma muito
positiva por 66% e 57% dos inquiridos, respetivamente) com a atracdo de novos visitantes e
utilizadores a zona de implementagdo do projeto (66%) e com o reforgo da identidade do espaco
urbano (49%). O contributo das intervengGes ndo s6 para melhorias fisicas do edificado e espago

25 Cerca de 64% das respostas ao inquérito referem-se a projetos que ja se encontram concluidos e em funcionamento e 36% a projetos
que ainda nédo estdo concluidos. Neste Ultimo caso as respostas dos inquiridos referem-se ao contributo potencial dos seus projetos para
cada tipo de impactos referido no questionario.
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envolvente mas também para a melhoria de condicdes de natureza mais qualitativa e imaterial, na
base da construcdo de novas centralidades urbanas - entendidas como espacos de forte
concentracdo de atividades e em fungdo dos quais os fluxos de procura tendem a organizar-se — é
indissociavel da implantacdo de novas ancoras de desenvolvimento e de novas funcdes/ofertas até
entado inexistentes ou muito desqualificadas, do efeito de arrastamento sobre novos investimentos
e ainda da coeréncia com projetos de concretizados no passado e com dindmicas de regeneragdo ja
instaladas.

Grafico 28. Como classifica o contributo (efetivo ou potencial) do seu investimento para
cada um dos impactos seguintes? | Requalificagcao urbana
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B Muito positivo H Positivo ® Moderado mNulo mN3o sabe/Ndo responde

Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

Os estudos de caso revelam exemplos claros deste tipo de efeitos integrados. Na cidade de Coimbra
pode citar-se o efeito de arrastamento de outras intervengGes de regeneragdo urbana na sequéncia
de projetos apoiados na Avenida Ferndo Magalhdes e a criagdo de ofertas culturais e turisticas
relativamente inovadoras face a oferta ja existente e que se articulam com novos investimentos
privados (por exemplo, foi identificado um caso em que o promotor apoiado ja realizou um novo
investimento na mesma rua do edificio requalificado pelo Jessica) e com investimentos da autarquia
no espacgo publico envolvente. Também no Porto, ja se identifica uma continuagdo da reabilitacdo e
requalificacdo urbana na Rua Mouzinho da Silveira, do quarteirao das Cardosas e da Praca da Ribeira.
Em Evora, a preservacdao e requalificacdo de alguns dos edificios com maior valor histérico e
patrimonial do centro da cidade articula-se claramente com a estratégia anterior de afirmagao das
valéncias culturais e patrimoniais da cidade, quer pela sua localizagdo no centro histérico da cidade,
classificado como Patriménio Mundial pela UNESCO, quer ainda pelo seu contributo para o aumento
da quantidade, dimensdo, diversidade e qualidade de equipamentos culturais na cidade. Em Lisboa,
os investimentos apoiados pelo Jessica na Praca do Comércio, na zona do Mercado da Ribeira e na
Avenida de Liberdade inserem-se num conjunto muito mais vasto de intervencgdes efetuadas pela
CML e outras entidades publicas e privadas, que permitiram a reafirmacdo destas zonas enquanto
pélos de visitacdo, de atracdo turistica e de dinamizacdo de funcdes terciarias (comércio,
restauracdo, patriménio, cultura e eventos).

Neste quadro, merece também nota o contributo dos projetos para a valorizagdo do patrimonio
historico, arquitetonico e cultural (Grafico 29), sobretudo através da reabilitacdo de edificios
classificados e de elevado valor patrimonial — pode citar-se como exemplo a requalificagcdo da Igreja
e Torre dos Clérigos no Porto e do Santuario do Bom Jesus de Braga, investimentos que de acordo
com os promotores s6 foram concretizados porque conseguiram obter o financiamento Jessica -,
mas também da criacdo de novos espagos de divulgacdo cultural, incluindo salas de exposigao,
espacos museoldgicos e espagcos multifuncionais para espetéculos e eventos e da conservagao dos
tragos arquitetdnicos originais em varios dos edificios requalificados.
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No que respeita aos impactos ambientais, a percecao dos promotores sobre o contributo dos
projetos apoiados para valorizacdo ambiental, aumento da eficiéncia energética e promogdo das
energias renovaveis é globalmente positiva. Para além da concretizacdo de 3 projetos no setor da
producdo de energia de fonte renovavel que, segundo os promotores, ndo teriam sido concretizados
na auséncia do apoio Jessica (representando 20 M€ de investimento total e mais de 10 MW de
poténcia instalada) ndo deve ser negligenciada a introducdo de melhorias nos edificios em termos
de isolamento e revestimento dos terragos, reabilitacdo das paredes, requalificacdo das zonas de
entrada e caixas de escadas, requalificacdo das coberturas, substituicdo de caixilharias, iluminacao
e sistemas de climatizacdo e de producdo de agua quente (neste ultimo, apontado por dois dos
promotores de investimentos selecionados para estudo de caso como pontos fortes dos seus
projetos, com impactos importante na reducgdo da fatura energética) que evidenciam a articulagdo
entre os dominios da eficiéncia energética e da reabilitagdo urbana. Foram também identificados
casos em que os projetos contribuiram para a mitigacdo de passivos ambientais (por exemplo, a
reconversdo do espaco do antigo aterro sanitario de Evora, reafectando-o & producdo de energia) e
para a reabilitacdo da paisagem (por exemplo, em Alvor, onde a paisagem costeira era marcada
pelo impacto negativo de uma estrutura de betdo devoluta que veio a ser reconvertida numa nova
unidade hoteleira, contribuindo ainda para a concretizacdo do plano de praia do Alvor previsto no
Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vilamoura).

Grafico 29. Como classifica o contributo (efetivo ou potencial) do seu investimento para
cada um dos impactos seguintes? | Ambiente, patrimoénio e cultura
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Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

No que respeita aos impactos econdmicos e sociais, os promotores inquiridos avaliam de forma
particularmente positiva o contributo dos projetos para a dinamizacao de atividades econdmicas, de
comércio e servicos na zona de implementagdo do projeto e para o aumento do numero de
utilizadores, turistas e visitantes (Grafico 30). Os contributo dos projetos para impactos com uma
natureza mais social, nomeadamente o aumento da dotagdo e qualidade dos equipamentos e
servicos coletivos, o apoio a grupos vulneraveis e a promogdo da inclusdao e coesao territorial, sdo
avaliados de uma forma mais moderada pelos promotores, o que deve ser lido a luz do menor peso
de IPSS outras organizagbes sem fins lucrativos (face a promotores empresariais) e da menor
representatividade dos projetos especificos do setor social no universo dos projetos apoiados até
final de 2015. Restringindo a analise as respostas de IPSS e outros promotores do terceiro setor, a
avaliagdo é muito mais positiva, em particular o contributo para o aumento da qualidade dos servigos
coletivos e para o apoio a grupos vulneraveis.
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Grafico 30. Como classifica o contributo (efetivo ou potencial) do seu investimento para
cada um dos impactos seguintes? | Competitividade
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Fonte: Augusto Mateus & Associados com base no inquérito aos promotores

Entre os resultados econémicos e sociais dos projetos apoiados, destaca-se desde logo a criagdo
direta de emprego: considerando a totalidade de projetos contratados até final de 2015, prevé-se a
criacdo de 3.219 postos de trabalho, na sua grande maioria (71%) decorrentes dos projetos
empresariais e 24% de projetos promovidos por IPSS e outras organizacdes sem fins lucrativos.
Considerando o grupo de projetos ja concluidos, as respostas ao inquérito permitem identificar a
criacdo de 569 postos de trabalho durante a fase de investimento e 1.700 durante a fase de
funcionamento, revelando face ao esperado em sede de candidatura (1.822 postos de trabalho) um
desvio negativo de 7%, explicado sobretudo pelos projetos concluidos até 2014, que podera ser
colmatado no futuro uma vez que a maioria dos projetos entrou em fase de exploragdo nos anos de
2015 e 2016. Em termos regionais destacam-se pela positiva os projetos localizados no Alentejo,
onde o volume de emprego criado até ao momento (248 postos de trabalho) duplica o previsto, e
com maior desvio (negativo) face ao previsto os localizados no Centro e no Algarve (329 e 65,
respetivamente, cerca de 30% aquém do n° de postos de trabalho previstos. Em termos setoriais
destaca-se o comércio com maior n® médio de postos de trabalho criados por projeto (48, ainda
que se situe abaixo do previsto), seguido dos setores da educagdao e da energia e industria (31
postos de trabalho) e do turismo e equipamento social e saude (19).

Para além da criacdo de valor e emprego inerentes aos projetos aprovados, foram identificados nos
estudos de caso efeitos de arrastamento que os mesmos provocam nas atividades situadas a
montante das cadeias de fornecimento, bem como impactos destas atividades na dinamizagdo do
comeércio, restauragao e servicos nas imediacdes dos locais onde se implantam. Em termos setoriais,
salienta-se ainda o aumento da capacidade de alojamento local e da diversidade de segmentos de
alojamento turistico disponivel - indissociavel do elevado peso dos projetos do setor do turismo no
total de projetos apoiados e da elevada alavancagem de recursos privados neste setor - e a
qualificacdo e diversificagdo das respostas sociais, incluindo respostas inovadoras na zona de
implantacdo dos projetos, quer no que respeita ao tipo de servigcos oferecidos como ao publico-alvo.

Uma analise das respostas ao inquérito segmentada por regido (Quadro A. 25) confirma a maior
importancia dos impactos nos dominios da requalificacdo urbana e da competitividade (em particular
no que respeita a dinamizagdo de atividades econdémicas, de comércio e servigos na zona de
implementagado dos projetos) em todas as NUTS II, evidenciando também algumas especificidades
que refletem a diferente composicdo do investimento apoiado em cada uma das regides: o Alentejo
surge como a regido onde a tipologia de impactos é mais diversificada e onde é mais relevante o
contributo dos projetos para a qualificagdo ambiental e eficiéncia energética; no Centro os impactos
ao nivel da competitividade concentram-se no dinamismo econdémico e no reforgo do tecido
empresarial, ao passo que em Lisboa, no Norte e no Algarve sdao também valorizados o crescimento
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do turismo e a promocao da regido no exterior; o contributo dos projetos para a valorizagdo do
patriménio é relevante em todas as regiGes exceto no Algarve.

4.5. Impactos sobre os stakeholders

A adesdo de Portugal a iniciativa JESSICA constituiu uma forma inovadora de aplicar os fundos
estruturais em projetos de desenvolvimento urbano. O apoio a investimentos de desenvolvimento
urbano no dmbito dos fundos estruturais tinha até entdo sido unicamente veiculado através de
subsidios ndo reembolsaveis e a adogdo destes FI exigiu um processo de adaptagdo importante para
as Autoridades de Gestdo, para os promotores dos projetos e mesmo para os FDU envolvidos na
sua implementacdo. A audigdo dos stakeholders, através de entrevistas, focus group e inquéritos,
revelou que o processo implicou uma aprendizagem para estes atores em multiplos e variados
aspetos, que a seguir se destacam.

A alteragdo estratégica do modelo tradicional de financiamento baseado em subsidios ndo
reembolsaveis para uma cultura de investimento na area da regeneragdo urbana constitui um ponto
fundamental do impacto do Jessica nos principais stakeholders, em particular nos beneficiarios
finais. O grau de satisfacdo dos promotores com o apoio do instrumento financeiro estad patente
nas respostas ao inquérito - 83% dos respondentes (representando 84% do respetivo investimento
elegivel) tencionam voltar a recorrer ao Jessica (ou a instrumento semelhante) se realizarem novos
investimentos. Uma andlise por tipologia de promotor revela maior interesse no instrumento por
parte das empresas e IPSS, fundagdes e associagdes (83% e 89% destes promotores,
respetivamente, demonstram interesse em voltar a utilizar o instrumento) e expectativas mais
moderadas no caso das tipologias de promotores menos representadas na utilizagdo do instrumento
- 0s municipios e as instituicdes de ensino superior (em ambos os casos apenas 50% dos promotores
prevé voltar a recorrer ao instrumento).

A adesdo ao Jessica comprovou que existe espago para envolver novos atores, em particular os
privados, com ou sem fins lucrativos, nas politicas publicas de regeneragdo urbana apoiadas por
fundos estruturais e que é possivel alavancar capital privado para apoiar projetos com caracteristicas
de risco superior e de rendibilidade inferior as exigidas pelas linhas de financiamento disponiveis no
mercado. O instrumento teve assim impacto na mudanga de atitude destes novos atores, que
passam a encarar este instrumento como uma hipotese atrativa para financiamento de futuros
projetos no dominio da regeneragdo urbana.

O Jessica contribuiu para uma alteracdo na cultura de dependéncia dos subsidios ndo reembolsaveis
para o desenvolvimento de projetos de iniciativa privada inseridos nos objetivos de politica publica
de regeneracgdo, induzindo maior sentido de corresponsabilidade e de prestagdo de contas face a
necessidade de garantir o reembolso dos empréstimos. Ainda que os promotores inquiridos
considerem que as condicdes obtidas nos apoios publicos que envolvem subsidios a fundo perdido
sao semelhantes ou mais vantajosas que no Jessica (em particular as que se referem aos custos de
financiamento, ao nivel de autofinanciamento requerido, ao grau de exigéncia relativamente a
situagdo financeira do promotor e a viabilidade do projeto), também reconhecem as vantagens deste
instrumento, principalmente no que se refere ao prazo de reembolso do financiamento, ao periodo
de caréncia, aos prazos de decisdo e a burocracia associada a fase de candidatura.

A baixa adesdo de promotores publicos ao Jessica - seja autonomamente ou no ambito de parcerias
com privados, e as menores perspetivas de virem a utilizar o instrumento no futuro, encontram
explicagdo nas fortes limitagbes ao endividamento destes atores e na maior capacidade das
entidades publicas para recorrer a subsidios a fundo perdido no quadro dos fundos estruturais para
apoio a operacgdes de regeneragao urbana. Neste contexto, a contribuicdo do Jessica para a alteracao
da cultura de dependéncia dos atores publicos as subvengdes foi bastante mais limitada, ainda que
0s projetos apoiados incluam intervengdes em espaco publico (por ex. mercados, estacionamento)
que podem constituir exemplos catalisadores de futuras utilizagdes do instrumento por parte das
entidades publicas para desenvolvimento de projetos sustentaveis financeiramente.

Estudo de avaliagdo do impacto social, econémico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal | 59



Para as Autoridades de Gestao houve desde logo a necessidade de aceitarem um menor controlo
sobre o processo de aprovagdo e acompanhamento de projetos que contribuissem para os objetivos
dos respetivos PO e de reconhecerem que, para além de responder aos objetivos de politica publica
e as necessidades dos destinatarios finais das politicas, a configuracdo do IF teve que atender
também aos interesses dos intermediarios, sob pena da eficacia da intervencdo da politica publica
poder ser limitada.

Neste contexto, para além dos objetivos de politica publica, a analise da rendibilidade e risco dos
projetos e a sua sustentabilidade, assim como a analise de risco dos promotores, ganham nova
relevancia face a efetuada no dmbito dos instrumentos normalmente usados para apoiar, com
subsidios a fundo perdido, operagdes de regeneracdo urbana. Para além efeito multiplicador do IF,
garantindo maior eficiéncia na aplicacdo dos fundos estruturais, é também reconhecido que o Jessica
envolveu novos atores na prossecucao dos objetivos das politicas publicas de regeneragdo urbana,
nomeadamente promotores privados, dificeis de mobilizar no contexto do modelo adotado
anteriormente, por exemplo, nas parcerias para a regeneragao urbana.

Ainda assim, a dificuldade em introduzir critérios relacionados com o “bem publico” na analise dos
projetos foi apontada por varios stakeholders, sublinhando-se a importancia de apoiar investimentos
em zonas onde ja existam instrumentos de gestdao do territério especificos que enquadram
estrategicamente os objetivos e as tipologias de intervengdo para o territério em questdao e de
estabelecer féruns de natureza estratégica, com participacdao ativa das AG dos PO financiadores,
para a monitorizacdo dos resultados e da eficacia do instrumento face aos objetivos de politica
publica.

No que respeita a monitorizacdo e reporte, as Autoridades de Gestdo referiram a insuficiéncia da
informacao reportada relativamente aos projetos e aos promotores (candidatos a financiamento e
efetivamente apoiados) e aos resultados dos projetos. A existéncia de informacdo atualizada “on
line” permitiria um maior acompanhamento dos projetos candidatos a financiamento e dos
investimentos, assim como o acesso a informacgao atualizada que as AG necessitam para alimentar
o respetivo sistema de monitorizagdo sobre todos os projetos apoiados pelos PO, tendo em vista o
reporte as autoridades nacionais e europeias.

Para os FDU, realca-se a necessidade de se adaptarem as regras e procedimentos (administrativos
e de reporte) exigidos pelas instancias europeias no ambito dos fundos estruturais e pelo BEI
enquanto gestor do JHFP, de adaptarem as solugles a diferentes procuras e desafios territoriais e
ainda de adotarem alguma flexibilidade na avaliagdao dos projetos, ponderando os diversos objetivos
de politica publica em jogo e o risco das operagdes, considerando mecanismos diferenciados de
partilha do risco conforme a tipologia, segmento e localizagdo do projeto.

A decisdo de ndo se pré-estabelecer limites genéricos ao financiamento por setor?® ou tipologia de
promotor foi critica para a adaptacdo do instrumento a procuras que de alguma forma se
distinguiram do esperado (por exemplo, a procura por parte de promotores com projetos com uma
dimensao média relativamente mais baixa do que o esperado em fase de programacdo do
instrumento e a procura do terceiro setor).

Acresce ainda a aprendizagem sobre a necessidade de pro-atividade para a mobilizagdo dos atores
privados, na medida em que muitos ndo dispdem de informacdo nem de competéncias nos
procedimentos de acesso as fontes de financiamento (em particular as empresas de menor dimens&o
e o terceiro setor), tendo ficado claro que ndo se teriam atingido os resultados pretendidos sem o
esforgo de comunicacgao e sensibilizagdo dos potenciais promotores, principalmente nas regides onde
a aprovagao de projetos mais demorou a arrancar.

Os intermediarios criaram equipas especificas para gerir o Jessica, que se confrontaram com a
operacionalizagdo de um instrumento inovador, apoiado por fundos estruturais, que veio tornar
viadveis diversas formas de financiamento de operagdes de regeneragdo urbana que nos uUltimos anos

26 0 TdP constitui uma excegdo, na medida em que estabeleceu um limite de 3,5 milhdes de euros de financiamento por projeto.
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estavam afastadas do crédito bancario. Estas equipas, na sua articulagdo com as demais equipas e
balcGes, capacitaram os FDU para se colocarem na linha da frente para o financiamento de
operacgoes de regeneragdo urbana, seja no ambito da sua atividade normal ou de instrumentos de
politica que venham a ser criados para o efeito.

Por fim, a Iniciativa Jessica veio também estabelecer lacos de cooperacdo entre os principais
stakeholders (as AG, o BEI e os FDU) no processo de implementacdo do instrumento e entre estes
e os promotores. Nos focus group os promotores referiram o acesso a uma rede de contactos que
facilitou a implementacao dos respetivos projetos, seja por via do relacionamento com os FDU - os
seus principais interlocutores - que, em termos globais, corresponderam as expectativas no
processo de contratacdo dos financiamentos Jessica e foram importantes na procura de solugdes
globais de financiamento, na estruturacdo e eventuais reajustamentos dos projetos, seja com outras
instituices financeiras. Com efeito os promotores referiram que o facto dos respetivos
investimentos estarem associados ao Jessica (e, nalguns casos, serem também apoiados pelos
programas operacionais com subsidios ndo reembolsaveis) facilitou a aprovagdo de financiamentos
complementares e constituiu uma mais valia na estratégia de comunicagdo dos projetos.

Estudo de avaliagdo do impacto social, econémico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal | 61



5. Conclusoes e recomendacoes

A adesdo de Portugal a Iniciativa JESSICA constituiu uma forma inovadora de aplicar os fundos
estruturais em projetos de desenvolvimento urbano, tendo comprovado que existe espacgo para
envolver novos atores, em particular os privados, com ou sem fins lucrativos, nas politicas publicas
de regeneracdo urbana e que é possivel alavancar capital privado para apoiar projetos com
caracteristicas de risco superior e de rendibilidade inferior as exigidas pelas linhas de financiamento
disponiveis no mercado.

A juventude do instrumento no contexto nacional implicou um processo de aprendizagem para 0s
atores mais envolvidos na sua operacionalizagao - as AG, os FDU e o BEI - e a procura de consensos
relativamente a ajustamentos que foi necessario efetuar em termos estratégicos (nomeadamente
na adaptacdo do instrumento e dos produtos a procura revelada) e operacionais.

O Jessica demonstrou grande flexibilidade, tendo sido capaz de responder a procuras diferenciadas
em termos regionais, ao nivel da tipologia de projetos (envolvendo desde equipamentos sociais,
onde os niveis de rendibilidade sdo normalmente baixos, a atividades industriais, de comércio e de
servigos), da dimensdo dos investimentos (entre 100.000 euros e 25 M€, revelando capacidade de
adaptacdo face a uma expetativa inicial dos intermediarios financeiros para apoiar projetos com
uma investimento médio superior ao que efetivamente veio a ser concretizado, mais consonante
com a escala nacional) e da tipologia de promotores (com capacidades distintas de mobilizacdao de
outras fontes de financiamento, destacando-se uma forte participagdo do terceiro setor, que
também ndo fazia parte das expetativas iniciais dos FDU). O instrumento revelou também
capacidade de adaptacdo a alteracdes nas condicbes de mercado, seja através do ajustamento em
baixa dos spreads, seja por via da adogdo de diferentes niveis cofinanciamento, em funcdao da
avaliacdo do grau de risco e rentabilidade dos projetos.

O quadro seguinte sistematiza as principais conclusdes da avaliagdo em cada uma das dimensdes
de avaliagao explicitadas nos termos de referéncia do Estudo.

Falhas de mercado e necessidades de investimento

e As dindmicas de investimento em regeneracdo urbana em Portugal tém sido nos ultimos anos
asseguradas sobretudo pelo setor publico, verificando-se um envolvimento muito limitado de atores
privados e niveis subdtimos de investimento.

e As falhas de mercado no financiamento de projetos de regeneragdo urbana manifestam-se
sobretudo a dois niveis - volume de crédito insuficiente face as necessidades de investimento e
custos de financiamento desajustados face a rentabilidade e risco das operagdes.

e Ainda que os investimentos em reabilitagdo sejam percecionados como de alto risco e baixo retorno,
limitando o envolvimento de investidores privados nos processos de regeneragdo, 0 recurso ao
Jessica permitiu despoletar o arranque e o desenvolvimento de projetos que experienciaram
dificuldades na obtencdo de financiamento, nomeadamente devido ao elevado custo de
financiamento e a inadequacdo das maturidades. As dificuldades associadas aos licenciamentos e
aprovacgdes necessarias para a concretizacdo das obras estdo na origem da ndo concretizagdo da
maioria dos financiamentos ndo aprovados.

e No que respeita as diferengas territoriais no contributo do Jessica para a superacdo das falhas de
mercado, destaca-se por um lado uma relativa “desproporcao” entre a forte procura de
financiamento em Lisboa e o montante total de fundo disponivel para a regido e por outro, as
especificidades da regido algarvia, nomeadamente as fortes necessidades de investimento dos
promotores algarvios na requalificacdo do parque hoteleiro mais antigo, que ndo encontraram no
Jessica uma solugdo viavel, facto que deve ser lido a luz do agravamento da situacdo financeira e
da sinistralidade do crédito das empresas da regido, com reflexos numa maior aversao ao risco e
incapacidade de mobilizar fontes de financiamento adicionais.
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Valor acrescentado do instrumento financeiro e efeito de alavanca

e As principais vantagens que corporizam o valor acrescentado do instrumento financeiro Jessica face
aos subsidios ndo reembolsaveis sdo o seu efeito multiplicador (dado o carater renovavel dos
fundos e a posterior aplicacdo dos reembolsos) e a alavancagem de recursos que proporcionam,
mobilizando recursos privados para a prossecugdo de politicas publicas e contribuindo para a maior
eficacia e eficiéncia dos recursos publicos aplicados.

e Até 31 de dezembro de 2015 foram contratados com os beneficiarios finais 294,7 M€, envolvendo
ja compromissos que integram a reciclagem de fundos. O efeito de alavanca alcancado até esta
data é de 2,88, ou seja, cada euro de FEDER aplicado no HF permitiu disponibilizar aos beneficiarios
finais 2,88€ de financiamento, alavancando capitais publicos e privados no valor de 1,88€.

e O cofinanciamento publico através do Jessica e a adogdo de mecanismos de remuneragdo
preferencial possibilitaram a diluicdo de custos financeiros e a redugao do risco das operagoes,
tornando-as mais atrativas para os intermediarios. Os FDU disponibilizaram aos beneficiarios finais
financiamentos em condigdes mais favoraveis que as oferecidas no mercado, viabilizando assim
projetos que dificilmente teriam sido financiados sem o apoio do Jessica.

e O Jessica apresenta também, face as subvencdes, vantagens ao nivel da adequacgdo das condigdes
de financiamento as necessidades dos promotores, nomeadamente no que se refere ao prazo de
reembolso do financiamento (maturidade), ao periodo de caréncia, a adequacdo do volume de
financiamento obtido face as necessidades de investimento, aos prazos de decisdo e a burocracia
associada a fase de candidatura.

Numa comparagao com outras linhas de crédito, as condicdes relacionadas com o volume, custo e
prazo de amortizacdo do financiamento Jessica sdo as que mais se destacam com vantagem face
as oferecidas pelo mercado.

e O Jessica assume-se um instrumento inovador no contexto portugués de financiamento apoiado
por fundos estruturais para a area da regeneragdo urbana, que assegura uma oferta que se ajusta
as falhas de mercado identificadas, nomeadamente as relativas ao acesso, volume e custo do
financiamento e que revela flexibilidade, quer do ponto de vista financeiro, ao facultar a sua
combinacdo com subsidios e outras formas de financiamento, quer do ponto de vista da capacidade
de adaptacdo as necessidades especificas dos promotores, dos projetos e das regides.

e A diversidade de tipos de projetos e promotores apoiados ndo pode ser dissociada do valor
acrescentado decorrente da vasta experiéncia dos intermediarios no que respeita ao financiamento,
implementacgdo e gestdo de projetos e na detegdo de necessidades de investimento e de potenciais
promotores.

Resultados e impactos econémicos, sociais e territoriais

e O Jessica teve impactos no volume de investimento e no horizonte temporal em que se realizaram
0os projetos financiados. Sem o apoio do Jessica 44% dos promotores inquiridos (36% do
investimento elegivel) ndo teria realizado o investimento ou teria alterado as suas caracteristicas,
sendo que o instrumento teve efeitos de:

o inducdo de investimento que sem o financiamento ndo se teria realizado (20% do
investimento elegivel), destacando-se a este nivel a importédncia do Jessica para os
promotores privados sem fins lucrativos, para os investimentos localizados no Algarve,
para os projetos de menor dimensdo e para os inseridos nos setores energético, cultural
e social;

o amplificacdo de investimento, em 13% dos projetos (7% do investimento), que sem o
financiamento teriam, em média, reduzido em 36% o investimento efetuado;

o aceleracdo do investimento, em 10% dos projetos (9% do investimento), que sem o
financiamento teriam alargado o prazo de realizagdo dos investimentos (em média mais
25% do prazo) ou adiado o seu inicio (20 meses, em média).

Para os restantes promotores (56% dos projetos e 64% do investimento elegivel) o Jessica
funcionou sobretudo como um "facilitador" do financiamento dos investimentos, correspondendo,
assim, mais a um mecanismo de alteracdo da estrutura de financiamento do que a um mecanismo
de alteracdo ou inducdao da estrutura do investimento. Destacam-se com enquadramento nesta
situacdo os projetos de maior dimensdo média e os inseridos nos setores da mobilidade, reabilitacdo
urbana, comércio e saude, revelando a menor dependéncia destes promotores face ao
financiamento Jessica, seja porque — em fungdo da capacidade financeira/risco dos promotores ou
do setor em que desenvolvem atividade — tém maior capacidade para recorrer a outras fontes de
financiamento, seja porque o peso do financiamento obtido no total do investimento € menor.
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e Os impactos dos investimentos sobre o territério cruzam a dimensdo fisica mais imediata da
regeneracdo fisica de edificios e da qualidade urbana com a dimensdo revitalizadora progressiva,
menos imediata, que resulta da refuncionalizagdo de espagos abandonados ou obsoletos, da
implantacdo de novas éancoras de desenvolvimento e de novas fungdes/ofertas até entdo
inexistentes ou muito desqualificadas, do efeito de arrastamento sobre novos investimentos e ainda
da coeréncia com projetos de concretizados no passado e com dindmicas de regeneracdo ja
instaladas.

e As duas dimensdes onde mais se fazem sentir os impactos dos projetos apoiados sdao a
requalificacdo urbana (conjugando a requalificagdo do espaco urbano e do espago publico, a atragédo
de visitantes e o reforco da identidade do espago urbano) e o reforco da competitividade
(conjugando impactos aos niveis da dinamizagdo das atividades econdmicas em torno das areas
intervencionadas e da promogao da regidao de insergdo no exterior).

e O contributo dos projetos para a valorizacdo do patriménio histdrico, arquitetonico e cultural é
também relevante, centrando-se sobretudo na reabilitagdo de edificios classificados e de elevado
valor patrimonial, mas também na criagdo de novos espacos de divulgagdo cultural.

e Os impactos ao nivel ambiental sdo, em termos globais, mais moderados, sendo, em termos
regionais, mais valorizados na regido do Alentejo. Salienta-se os contributos dos projetos no setor
da produgdo de energia de fonte renovavel, as intervengbes nos edificios visando o aumento da
eficiéncia energética e os projetos com efeitos na mitigacdo de passivos ambientais e na
reabilitacdo da paisagem.

e Os impactos ao nivel social sdo também mais moderados, em consondncia com a menor
representatividade dos investimentos que contribuem para esta dimensdo, centrando-se no
aumento da dotagdo, acesso e qualidade dos equipamentos e servigos coletivos e com efeitos
relativamente menos expressivos no apoio a grupos vulneraveis e na inclusdo social.

e Os projetos contratados até final de 2015 preveem a criacdo de 3.219 postos de trabalho,
contribuindo também para os efeitos do Jessica em termos sociais. Considerando o grupo de
projetos ja concluidos, as respostas ao inquérito permitem identificar a criacdo de 569 postos de
trabalho durante a fase de investimento e 1.700 durante a fase de funcionamento, revelando, face
ao previsto em sede de candidatura um ligeiro desvio negativo de 7%. Dos postos de trabalho
criados, 34% sao ocupados por trabalhadores com habilitagdes ao nivel da licenciatura ou superior.

e O impacto das operagdes de reabilitacdo urbana apoiadas pelo Jessica - onde a maioria dos
promotores é de natureza privada -, é potenciado quando a reabilitacdo do edificado se alia a
qualificagdo do espaco publico e quando os investimentos sdao efetuados em zonas onde existem
instrumentos de gestdo do territdrio especificos que enquadram estrategicamente os objetivos e
as tipologias de intervengdo para o territério em questdo.

Impactos sobre os stakeholders

e 0O Jessica contribuiu para uma alteragdo na cultura de dependéncia dos subsidios ndo reembolsaveis
para o desenvolvimento de projetos de iniciativa privada inseridos nos objetivos de politica publica
de regeneracdo, induzindo maior sentido de corresponsabilidade e de prestacdo de contas face a
necessidade de garantir o reembolso dos empréstimos. Embora reconhegam as vantagens
associadas as subvencgGes, os promotores consideram o Jessica um instrumento atrativo para
apoiar projetos de regeneragao urbana e, na sua grande maioria, tencionam voltar a recorrer ao
instrumento caso realizem novos investimentos.

e A contribuicdo do Jessica para a alteracdo da cultura de dependéncia dos atores publicos as
subvengbes foi bastante mais limitada, ainda que os projetos apoiados incluam intervengdes em
espaco publico que podem constituir exemplos catalisadores de futuras utilizagdes do instrumento
por parte das entidades publicas para desenvolvimento de projetos sustentaveis.

e Os FDU passaram por um processo de aprendizagem que envolveu a adaptacdo as regras e
procedimentos exidos no ambito da aplicagdo dos fundos estruturais, a divulgagdo do instrumento
e 0 acompanhamento dos promotores na estruturacdo dos projetos e na sua posterior
operacionalizagdo, tendo adquirido novas competéncias que os colocam numa posigdo privilegiada
na estruturacao de formas de financiamento de operacdes de regeneragao urbana e na participacdo
noutros instrumentos que venham a ser criados nesta area.

e As AG dos PO financiadores, que ficaram mais afastadas do processo de selecao dos projetos a
financiar, encaram hoje o Jessica como um instrumento relevante para mobilizar novos atores para
a prossecucado das politicas de regeneragdo urbana, com a vantagem de garantir maior eficiéncia
na aplicagdo dos fundos estruturais por via da alavancagem de capital privado. Ainda que o acesso
por parte das AG a informacgdo sobre os projetos e candidaturas tenha aumentado ao longo do
tempo, existe margem para melhorar a partilha de informagdo de suporte a monitorizagdo e
acompanhamento dos projetos apoiados e dos seus resultados.
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e O Jessica veio estabelecer lagos de cooperagao entre os principais stakeholders e o acesso uma
rede de contactos que facilitaram a implementagdo dos projetos e o acesso a financiamentos
complementares e que podem ser capitalizados em futuros investimentos.

Recomendagbes

Nao obstante a gradual diminuicdo da competitividade custo (taxas de juro) do Jessica face a outras
ofertas no mercado e a impossibilidade de continuar a oferecer maturidades muito longas a medida
que se aproxima o prazo final para a reciclagem dos fundos (2021), o Jessica continua a ser um
instrumento procurado pelos potenciais promotores, verificando-se a data de apresentacdo do
presente relatério um elevado nivel de compromisso dos fundos reciclados em algumas regides.

O Jessica pode continuar a viabilizar operagdes de regeneracdo urbana de maior risco ou de
rentabilidade menos atrativa para o mercado, desde que a continuidade do IF e as diferencas face
ao IFRRU 2020 - instrumento financeiro para a reabilitacdo e revitalizagdo urbanas, criado no ambito
do Portugal 2020, cujos contornos das condigdes de elegibilidade e financiamento se preveem ser
mais restritivos que os do Jessica, desde logo no ambito geografico, que se encontra ancorado nas
areas delimitadas pelos PARU/PEDU?” - sejam devidamente comunicadas aos potenciais promotores
e que as solugdes oferecidas (custo de financiamento, modalidades de prestagbes, taxa de
cofinanciamento, alargamento do ambito das despesas elegiveis num contexto de reciclagem de
fundos, por exemplo) continuem a adaptar-se as condigées do mercado e as necessidades dos
promotores.

Neste contexto, deverdo ser preservados os mecanismos de flexibilidade do IF, de forma a ajustar
o instrumento a evolucdo do mercado e a garantir que os recursos publicos possam ir sendo
mobilizados nos segmentos em que mais se justifique. A aposta no terceiro setor e em projetos de
pequena e média dimensdo - onde a indugdo de investimento novo (que ndo se teria realizado sem
0 apoio do IF) se revelou mais intensa -, nos territérios ndo abrangidos por outros instrumentos de
politica em matéria de regeneragdo urbana ou com maiores constrangimentos de fundos, nas zonas
onde existem instrumentos de gestdo do territério especificos que enquadram estrategicamente os
objetivos de requalificagdo (incluindo a qualificacdo dos espacos publicos), assim como a
diversificagdo setorial nas regides do Algarve e Lisboa, na medida da disponibilidade de recursos no
HF, poderdo potenciar os resultados e impactos do Jessica. O ajustamento do custo de financiamento
para empréstimos contratados em periodos em que as taxas de juro eram mais elevadas também
podera ser ponderado como forma de obviar a amortizagdo integral de empréstimos face a redugdo
dos custos de financiamento e aumento do acesso ao crédito na banca.

A publicitacdo dos resultados de projetos apoiados pelo Jessica poderd catalisar novas procuras,
destacando-se a utilidade de divulgar boas praticas de intervencdes em espaco publico (promovidas
por entidades publicas ou por privados sob regime de concessdo) podendo contribuir para um melhor
aproveitamento, por parte das autarquias e outros promotores publicos, das oportunidades e
vantagens oferecidas por estes instrumentos para o desenvolvimento de projetos sustentaveis.

A eficacia e eficiéncia na operacionalizacdo do Jessica podem ser potenciadas se existir uma maior
e melhor partilha de informacgdo entre os principais stakeholders. O acesso a informagao relevante
sobre as candidaturas a financiamento e sobre os projetos apoiados permite uma melhor
monitorizacdo e acompanhamento das operagdes e maior percegao por parte das AG do conjunto
de projetos que se desenvolvem em areas especificas dos territdrios sobre os quais recaem os
instrumentos de politica apoiados pelos FEEI. A sistematizagdo de informacdo relevante, atualizada,
e disponibilizada numa plataforma Unica a que podem aceder online (com niveis de acesso
diferenciados, garantindo a protecdo de dados e confidencialidade da informacdo) as AG, os FDU e
0 BEI revela-se assim fundamental.

27 pEPU - Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano; PARU - Plano de agdo de regeneragdo urbana.
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Os processos de licenciamento das obras nos edificios a reabilitar foram os principais responsaveis
pelo atraso no arranque dos projetos e mesmo pela sua inviabilizacdao na fase de decisao sobre os
pedidos de financiamento. Quando se tratam de imoveis classificados ou quando, no decorrer das
obras, sdo encontrados vestigios arqueoldgicos, os processos tornam-se ainda mais morosos face a
necessidade de obter pareceres de varias entidades, implicando custos financeiros relevantes para
os promotores e dificuldade em cumprir os prazos acordados com os FDU. A promocao da articulacao
entre as entidades que ddo pareceres no sentido de avaliarem com celeridade as condicdes de
desenvolvimento dos projetos em linha com as disposigGes legais aplicaveis e com a importéncia
que o projeto assume no territério de implementacdo facilitara a realizacdo dos investimentos e o
cumprimento dos prazos acordados.
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ANEXOS



Anexo 1.

Dados de suporte a analise

da execucao do Fundo Jessica

Quadro A. 1 Investimento total por fonte de financiamento | Milhdes de euros

Outras fontes

Investimento | Jessica + pablicas F?ntes Outras
NUTS II Total FDU (QREN) proéprias Fontes
Alentejo 87,7 46,1 17,1 24,5 0,0
Algarve 30,0 16,5 0,0 4,9 8,6
Centro 144,0 84,7 17,5 27,3 14,5
Lisboa 80,2 20,0 0,0 34,3 26,0
Norte 230,1 127,4 41,0 59,7 2,0
BPI 257,0 155,2 37,5 59,1 5,2
CGD 204,7 102,9 38,2 52,4 11,2
TdP 110,2 36,5 0,0 39,1 34,6
Tipologia de beneficiario
;in;ii:ii:;:géo local e empresas 18,1 13,6 0,0 4,5 0,0
Empresa 396,7 206,1 36,7 116,0 38,0
Instituic6es de ensino superior 23,9 7,6 9,7 6,6 0,0
IPSS, fundagdes, cooperativas
e associacoes particulares sem 133,1 67,4 29,2 23,5 13,0
fins lucrativos
Total 571,8 294,7 75,6 150,6 51,0

Fonte: Jessica Holding Fund Portugal CGD, BPI e TdP

Quadro A. 2 Investimento total por tipologia de promotor| Milhdes de euros

Administracdo

IPSS, fundagoes,

local e Instituicoes de cooperativas e

empresas ensino superior associagoes

municipais particulares SFL
Alentejo 2,1 48,4 0,0 37,1 87,7
Algarve 1,4 26,6 0,0 2,0 30,0
Centro 0,0 108,9 0,0 35,0 144,0
Lisboa 6,7 65,9 0,0 7,6 80,2
Norte 7,9 146,9 23,9 51,4 230,1
BPI 0,0 147,1 23,9 86,0 257,0
CGD 10,1 157,1 0,0 37,5 204,7
TdP 8,1 92,5 0,0 9,6 110,2
Total 18,1 396,7 23,9 133,1 571,8

Fonte: Jessica Holding Fund Portugal CGD, BPI e TdP
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Quadro A. 3 Investimento total por tipologia de projeto | MilhGes de euros

)
8] e ©
o o c
NUTS II S S 3
3 a [
o o =)
w =
Alentejo 11,7 11,2 5,6 20,1 12,3 0,0 0,0 0,0
Algarve 6,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,5 1,4
Centro 15,6 0,0 0,0 0,0 38,2 67,0 0,0 0,0
Lisboa 11,3 0,0 0,0 0,0 2,6 0,0 6,7 0,0
Norte 26,6 9,4 23,9 0,0 34,0 0,0 0,0 16,4
Total 71,2 20,6 29,0 201 871 67,0 10,2 17,8

Fonte: Jessica Holding Fund Portugal CGD, BPI e TdP

0,0
0,0
12,3
0,0
7,6
20,0
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26,8
19,0
10,9
59,6
112,1
228,4

87,7
30,0
144,0
80,2
230,1
571,8

Quadro A. 4 Financiamento aprovado (Jessica + FDU) por tipologia de projeto | MilhGes

de euros
()]
© 2 = ©
= [ o c
NUTS II 2 2 = 3
=] _g a2 s
(8] i g
Alentejo 7,0 4,8 3,8 13,7 4,7 0,0 0,0 0,0
Algarve 3,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1,5 1,0
Centro 9,1 0,0 0,0 0,0 20,7 42,0 0,0 0,0
Lisboa 4,3 0,0 0,0 0,0 0,9 0,0 2,5 0,0
Norte 21,4 4,8 7,6 0,0 25,3 0,0 0,0 2,2
Total 45,1 9,6 11 13,7 51,7 42,0 4,0 3,2

Fonte: Jessica Holding Fund Portugal CGD, BPI e TdP
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9,4
0,0
3,2
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12,0
10,7
3,6
12,4
62,8
101,5

46,1
16,5
84,7
20,0

127,4

294,7

Quadro A. 5 Investimento e financiamento médio por FDU, tipologia de projeto e de

promotor | Milhdes de euros

. . . . L e Financiamento médio
Tipologia de projeto Investimento médio (Jessica+ FDU)

Comércio 3,2
Cultura 3,4
Educacdo 7,4
Energia 6,7
Equipamento Social 2,4
Industria 5,6
Mobilidade 51
Reabilitagdo Urbana 5,9
Saude 9,9
Turismo 3,9

2,1
1,6
2,9
4,6
1,4
3,5
2,0
1,1
6,3
1,7

Tipologia de beneficiario Investimento médio Fln?:::in:ae:tgbnajdm

Administracdo local e empresas municipais 4,5
Empresa .9
Instituic6es de ensino superior 11,9
IPSS e outras associagoes particulares sem fins lucrativos 3,2

3,4
2,0
3,8
1,6

Investimento médio Financiamento médio
(Jessica+ FDU)

BPI 4,6
CGD 3,1
TdP 4,1
Total 3,8

Fonte: Jessica Holding Fund Portugal CGD, BPI e TdP

2,8
1,6
1,4
2,0
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Anexo 2.

Programas nacionais

de apoio a reabilitacao

Quadro A. 6 Linhas de apoio a regeneragao urbana nao inseridas nos FEEI

Programa

Beneficiarios

AgOes de apoio a regeneragdo urbana

IHRU, Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana

Reabilitagdo urbana

Municipios, as Empresas
Municipais e as Sociedades de
Reabilitagdo Urbana

As intervengdes deverdo
localizar-se em areas de
reabilitagdo urbana aprovadas
ou em processo de delimitagdo

Reabilitar para
arrendar

Reabilitagdo ou reconstrucdo de edificios cujo uso
seja maioritariamente habitacional e cujos fogos
se destinem a arrendamento nos regimes de
renda apoiada ou de renda condicionada
Reabilitagdo ou criacdo de espacos do dominio
municipal para uso publico desde que ocorram no
ambito de uma operagéo de reabilitagdo urbana
sistematica

Reabilitagédo ou reconstrugdo de edificios que se
destinem a equipamentos de uso publico,
incluindo residéncias para estudantes

Construcdo de edificios cujo uso seja
maioritariamente habitacional e cujos fogos se
destinem a arrendamento nos regimes de renda
apoiada ou de renda condicionada, desde que se
tratem de intervengdes relevantes de
preenchimento do tecido urbano antigo

Habitagdo

Empréstimos a 30
anos, com 10 anos de
caréncia de capital e
com uma taxa de juro
indexada a Euribor
Financiamento de 50%
dos custos do
investimento total de
cada intervengdo

Regides Autbnomas, as
associagdes de municipios e os
municipios outorgantes dos
acordos de colaboragdo
Servigos da administragao
direta do Estado, os institutos
publicos e as entidades publicas
empresariais de capitais
exclusivamente publicos com
atribuigdes no ambito territorial
das Regides Auténomas e
competéncias para a promogao
e gestdo de habitagdo social

Resolugdo global das situacdes de grave caréncia
habitacional de agregados familiares residentes
no territdrio nacional e é concretizado mediante a
celebragdo de Acordos de Colaboragdo entre os
Municipios ou Associacdes de Municipios e o
Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana.
Financiamento da aquisigdo de habitagdes e

Comparticipagdo até
45% dos custos do
investimento total com

PROHABITA Empresas publicas regionais e partes acessoérias das mesmas e ;
AT . ; Y p uma taxa de juro
municipais, por si ou em empreendimentos habitacionais de custos - 7
= ) . o A : = bonificado até 2/3 da
representagdo da respetiva controlados; aquisigao e infraestruturagao de S g o
Regido ou municipio desde que terrenos e / ou construgdo de empreendimentos
detenham, nos termos legais de custos controlados; aquisicdo de edificios e
ou estatutarios, os poderes realizagdo de obras para a sua reabilitagdo;
necessarios para a contratagdo arrendamento de prédios ou fragdes autonomas
do financiamento, incluindo a de prédios urbanos, destinados a habitagdo.
pratica de todos os atos com
este relacionados;
IPSS’s e Cooperativas, desde
que estabelegam um Protocolo
com o Municipio
Comparticipagdo até
Apoios financeiros para a construgdo, aquisigdo, 50% do custo de
ou arrendamento de fogos destinados ao aquisigdo e criagdo de
realojamento de agregados familiares residentes  infraestruturas dos
em barracas e habitantes similares. terrenos e da
P Cémaras Municipais Concessdo de apoios financeiros para a construgdo das
rograma R - o e o
Especial de Instituicdes Particulares de reabilitagdo de fogos ou de prédios devolutos, habitagbes, bem como

propriedade das entidades beneficiarias, ou para
a aquisigdo de prédios ou fogos devolutos e
pagamento do custo das referidas obras de
recuperagao, quando esses fogos ou prédios se
destinem também a realojamento de familias
recenseadas no PER

Solidariedade Social
Familias

50% do custo dos fogos
a adquirir pelo
municipio.

Empréstimos para
financiar até 50% dos
custos ndo
comparticipados.

Realojamento
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Programa

Beneficiarios

IHM - Investimentos Habitacionais da Madeira

AgOes de apoio a regeneragdo urbana

Programa de
recuperagdo de
imoveis
degradados

Familias possuidoras de prédios
urbanos degradados e sem
capacidade econémica para
proceder a respetiva
recuperagao.

Recuperacdo de habitacdo degradada de familias

economicamente carenciadas

Diregao Regional da Habitagdo dos Agores

Empréstimo, sem juros
e, o qual quando
devidamente
comprovada a
incapacidade
econémica do
agregado, podera ser
concedido a fundo
perdido.

Recuperagdo de
habitagdo
degradada

Pessoas singulares titulares do
direito de propriedade sobre o
imovel candidatado;
Comproprietarios, bem como
usufrutudrios, usuarios e
titulares de direito de habitagao
sobre o imdvel candidatado,
desde que autorizados a tal
pelos restantes
comproprietarios, no primeiro
caso, e pelo proprietario do
imovel, nos restantes.

Sociedade para o Desenvolvimento Empresarial dos Agores

Recuperagdo de habitagdo degradada de familias

economicamente carenciadas

Subsidio, concedido a
fundo perdido, e
bonificagdo de juros
dos empréstimos
contraidos.

Linha de apoio
a reabilitacdo
urbana dos
Acores

Fonte: Augusto Mateus & Consultores com base na informagéo disponibilizada pelas instituicbes referidas

Proprietarios, coproprietarios,
usufrutuarios ou superficiarios
dos edificios a reabilitar, com
sede na RAA, com excegdo do
Estado, Regides Auténomas,
Autarquias Locais, Sector
Empresarial do Estado,
Regional e Municipal,
Sociedades de Reabilitagdo
Urbana, Instituigdes
Particulares de Solidariedade
Social, Fundagdes publicas ou
privadas, AssociagGes publicas
ou associacoes integralmente
ou maioritariamente
constituidas por entidades
publicas, Associagbes de direito
privado que ndo sejam
beneficiarias do estatuto de
interesse e utilidade publica,
assim como as entidades que
prossigam a atividade bancaria
ou pessoas coletivas por
aquelas controladas;

Micro, pequenas e médias
empresas e cooperativas.

Operacoes de reabilitagdo ou reconstrugdo de
edificios, incluindo a melhoria das condigGes de

eficiéncia energética em habitagdes existentes e a Acesso a linha de

aquisicdo e instalacdo de equipamentos de
microprodugdo de energia através da utilizagdo

de fontes renovaveis

crédito bonificado
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Anexo 3. Instrumentos de notacao
dos inquéritos

Inquérito aos promotores de investimentos apoiados pelos Fundos de Desenvolvimento
Urbano JESSICA

1. Designagdo da Entidade:
2. NIF (N° de Identificagao Fiscal):

3. Nome do projeto:

4.  Como tomou conhecimento dos financiamentos disponibilizados pelos Fundos de Desenvolvimento
Urbano JESSICA? (Pode selecionar mais do que uma opc¢do)

1 Através da banca
1 Através das entidades que gerem os fundos estruturais
1 Através de consultores

] Através de noticias nos meios de comunicagdo social

] Outro. Especifique

5. Caso ndo tivesse conseguido obter este financiamento, teria concretizado o investimento? (Pode
selecionar mais do que uma opg¢édo)

[ ] Sim, mas com alteracdes: menor dimensao financeira do investimento. Teria sido necessario
reduzir o valor de investimento em: %.

[ 1 Sim, mas com alteragdes: prazo mais alargado para a execucgao do investimento. Duragdo
adicional em %: %.

[ ] Sim, sem alteragbes, mas com adiamento da data de arranque do investimento. Adiamento em
n° de meses: meses.

[ ]Sim, sem alteragbes, mas recorrendo apenas a financiamento préprio.

[ ]1Sim, sem alteragdes, mas recorrendo a outras fontes de financiamento.

[ 1 Na&o teria realizado o investimento.

6. O financiamento JESSICA foi combinado com outras fontes de financiamento? (Pode selecionar mais
do que uma opgéao)

[ 1Sim, com capitais proprios

1 Sim, com financiamento bancario

1 Sim, com financiamento dos fundos estruturais
1 Sim, com outros financiamentos. Especifique:
1 Nao

7. Antes de ter sido aprovado o financiamento do seu investimento pelos Fundos de Desenvolvimento
Urbano JESSICA ja tinha tentado obter outros financiamentos? (Pode selecionar mais do que uma
opgéo)

[ 1Sim, junto da banca

[ 1Sim, através de candidaturas a fundos estruturais

[ 1Sim, junto de outras fontes de financiamento. Especifique
[ ] N&o (passe a questdo 8)
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7.1. Porque razdes ndo conseguiu obter (ou, tendo conseguido, ndo aceitou) outros financiamentos?
(Pode selecionar mais do que uma opgao)

] custo do financiamento elevado

1 maturidades oferecidas inadequadas para realizagdo do investimento

] capital proprio insuficiente ou valor colateral/garantias inadequado

] risco de mercado do projeto elevado

] risco de desenvolvimento ndao coberto

] inelegibilidade do projeto para apoio no ambito dos fundos estruturais

1 projeto reprovado na analise de mérito aos apoios dos fundos estruturais

] Outra. Qual?

Valor acrescentado do Instrumento de Financiamento JESSICA

8. Avalie em que medida as condigdes de financiamento obtidas foram determinantes para a realizagao
do seu investimento (assinale com um x, sendo 1= Nada relevante; 5= Muito relevante)

N&o Sabe/Néao
responde

Condigdes de fin.

Volume de financiamento obtido face as necessidades do
investimento

Custo do financiamento (juros, custos bancarios,...)

Prazo de amortizagdo do financiamento (maturidade)

Periodo de caréncia

Nivel de colaterais/garantias solicitados

Rapidez do processo de decisao

Facilidade processual associada ao pedido de financiamento

Acompanhamento por parte do financiador na estruturagao e
implementagéo do investimento

Outra. Qual?

9. Ja recorreu, no ambito deste ou de outros investimentos, a outros financiamentos bancarios ou a
apoios financiados por fundos estruturais?
[ 1Sim, a financiamentos bancarios
[ 1Sim, a apoios dos fundos estruturais
[ 1Sim, a financiamento bancarios e a apoios dos fundos estruturais
[ 1Na&o. (Passe a questdo 10)

9.1. Compare as condigbes do financiamento JESSICA que obteve para este investimento com as que

conhece relativamente a outras fontes de financiamento. (Classifique cada uma das condicées abaixo
numa escala em que:
1= condigbes piores/menos vantajosas que as do financiamento obtido;

2=condigdes semelhantes as do financiamento obtido;
3= condigbes melhores/mais vantajosas que o financiamento obtido)

Subsidio a fundo  Outras linhas de
perdido crédito

Condigdes associadas ao financiamento

Volume de financiamento obtido face as necessidades do investimento

Nivel de autofinanciamento requerido

Exigéncias associadas a situagdo financeira do promotor

Exigéncia relativamente a viabilidade e sustentabilidade do investimento

Custo do financiamento (juros, custos bancéarios, ...)

Prazo de amortizagdo do financiamento (maturidade)

Periodo de caréncia

Nivel de colaterais/garantias solicitadas

Prazo em que é libertado o apoio/financiamento

Prazos de decisdo

Burocracia associada a fase de candidatura

Burocracia associada aos desembolsos

Burocracia associada a fase de realizagédo do investimento

Burocracia associada a auditoria, controlo, prestacdo de contas

Acompanhamento na estruturagao e implementagdo do investimento
Outra. Qual
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10. Tenciona voltar a recorrer ao instrumento de financiamento JESSICA (ou instrumento semelhante)
para novos investimentos?

[ 1Sim [ 1N3o

Resultados e impactos do investimento

11. O seu investimento esta concluido e em funcionamento/atividade?

[ ]Sim. Entrou em fase de exploragao no ano
[ 1 N&o (passe a questdo Error! Reference source not found.)

11.1.Indique por favor os resultados do investimento em termos de:

Indicador Unidade Valor

NO de postos de trabalho permanentes existentes antes do investimento (N©)

N° de postos de trabalho permanentes criados durante o investimento (N©)

NO de postos de trabalho permanentes criados na fase de funcionamento/atividade (No)

(apds a realizacdo do investimento)

NO° de postos de trabalho qualificados criados na fase de funcionamento/atividade (No)

(licenciatura ou superior)

Variagdo do volume de negdcios entre o ano pré-projeto e 2015 (%)

12. Como classifica o contributo (efetivo ou potencial) do seu investimento para cada um dos impactos
seguintes? (assinale com um x)
Nao Muito
positivo

sabe/Nao Nulo Moderado Positivo
responde

Requalificagdo urbana

Requalificagdo do espago urbano

Valorizagdo do espago publico

Aumento da qualidade de vida da populagéo

Aumento da acessibilidade e mobilidade

Reforgo da identidade do espago urbano

Atragdo de novos visitantes/utilizadores a zona de implementacdo
do projeto

Competitividade

Dinamizagédo de atividades econémicas, de comércio e servigos na
zona de implementacdo do projeto

Reforgo da competitividade do tecido empresarial

Aumento do nimero de utilizadores, turistas e visitantes

Promogao da regido no exterior

Ambiente, patriménio e cultura

Protegé&o e valorizagdo do patrimdnio

Aumento da oferta cultural e artistica

Valorizagao e qualificagdo ambiental

Aumento da eficiéncia energética

Promogdo da utilizagdo de energias renovaveis

Equipamentos e servigos coletivos

Aumento da dotagdo e acesso a equipamentos e servigos coletivos

Aumento da qualidade dos servigos coletivos

Apoio a grupos vulneraveis

Promogao da inclusdo social

Promocdo da coesdo territorial

Aumento da dotagdo e acesso a equipamentos e servigos coletivos
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12.1.Se pretender, especifique outros impactos do seu investimento

13. Caso pretenda, pode utilizar este espaco para fazer sugestdes para melhorar o instrumento de
financiamento JESSICA (ou instrumento semelhante) no futuro.

As suas respostas foram consideradas.

A Augusto Mateus & Associados agradece a sua colaboragao!

Inquérito aos promotores de projetos candidatos mas ndao apoiados pelos Fundos de
Desenvolvimento Urbano JESSICA

1. Designagdo da Entidade:

2. Porque razdes ndo conseguiu obter financiamento para o seu investimento ao abrigo do instrumento
de financiamento JESSICA (ou, tendo conseguido, ndo o aceitou)?
[ ] custo do financiamento elevado

1 maturidades oferecidas inadequadas para o desenvolvimento do investimento

] capital proprio insuficiente ou valor colateral/garantias exigidos inadequados

] risco de mercado do investimento elevado

] risco de desenvolvimento ndo coberto

] Outra. Qual?

] Outra. Qual?

3.  Na&o tendo o seu investimento sido apoiado pelo instrumento de financiamento JESSICA, acabou por
realizar o investimento?
[ 1Sim
[ 1 N&o (passe a questio 4)

3.1. Como conseguiu financiar o investimento que implementou?
1 com mobilizacdo de capitais proprios

] com recurso a empréstimo junto da banca

] com recurso a apoio dos fundos estruturais

] envolvendo outros parceiros que entraram com capital
] com o apoio de empresas de capital de risco

[
[
[
[
[
[ ] Outro: Qual?

4. Caso pretenda, pode utilizar este espago para fazer sugestdes para melhorar o instrumento de
financiamento JESSICA (ou instrumento semelhante) no futuro.

As suas respostas foram consideradas.

A Augusto Mateus & Associados agradece a sua colaboragdo!
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Anexo 4. Resultados do inquérito
aos promotores

Caraterizacdo do universo dos respondentes do inquérito aos promotores de
investimentos apoiados pelos Fundos de Desenvolvimento Urbano JESSICA

Quadro A. 7. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade por
tipologia de promotor (Racio entre Investimento elegivel respondentes/Investimento elegivel
inquiridos)

Estrutura do

o s Representatividade dos

Tipologia de promotor respondentes
(em % do Inv. Elegivel)

(Inquiridos)

Administragdo local e empresas municipais 4,4% 55,6%
Empresa 67,5% 76,5%
Instituigdes de ensino superior 5,6% 100,0%

IPSS, fundagGes, cooperativas e associacdes particulares sem
fins lucrativos

Total 100,0% 78,5%

22,5% 83,7%

Fonte: Resultados do inquérito
Quadro A. 8. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade por
regido (Racio entre Investimento elegivel respondentes/Investimento elegivel inquiridos)

Estrutura do
Investimento

Representatividade dos

Elogivel | (o geTOTASREE
(Inquiridos) .

Norte 40,0% 81,3%
Centro 21,8% 63,6%
Lisboa 16,9% 72,8%
Alentejo 13,5% 99,1%
Algarve 7,7% 83,1%
Total 100,0% 78,5%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 9. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade por
tipologia de projeto (Racio entre Investimento elegivel respondentes/Investimento elegivel
inquiridos)

Estrutura do
Investimento
Elegivel
(Inquiridos)

Representatividade dos
respondentes
(em % do Inv. Elegivel)

Tipologia de projeto

Comeércio 8,9% 73,4%
Cultura 6,1% 100,0%
Educagao 6,6% 100,0%
Equidade Social e saude 19,6% 89,8%
IndUstria e energia 12,9% 50,8%
Reabilitagdo Urbana 3,5% 29,0%
Turismo 38,1% 85,0%
Outros 4,3% 41,4%
Total 100% 78,5%

Fonte: Resultados do inquérito
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Quadro A. 10. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade
por FDU (Racio entre Investimento elegivel respondentes/Investimento elegivel inquiridos)

Estrutura do
Investimento

Representatividade dos

respondentes

(IrEl:]eugiE-‘i’g:)s) (em % do Inv. Elegivel)
BPI 50,5% 88,8%
CGD 24,8% 60,2%
TdP 24,7% 76,0%
Total 100,0% 78,5%

Fonte: Resultados do inquérito

Resultados do inquérito aos promotores de investimentos apoiados pelos Fundos de
Desenvolvimento Urbano JESSICA

Quadro A. 11. Como tomou conhecimento dos financiamentos disponibilizados pelos
Fundos de Desenvolvimento Urbano JESSICA?

Através da banca 61,9%
Através das entidades que gerem os fundos estruturais 17,7%
Através de consultores 10,8%
Através de noticias nos meios de comunicagdo social 23,3%
Outros 5,3%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 12. Caso nao tivesse conseguido obter este financiamento, teria concretizado
o investimento?

No q
respostas | Investimento
p% elegivel (%)

Sim, mas com alteragées: menor dimensao financeira do investimento. 13,3% 7,3%
0a 30% 50,0% 62,0%

31% a 60% 50,0% 38,0%

Sim, mas com alteragées: prazo mais alargado para a execuc¢do do

Teria sido necessario reduzir o valor de investimento em:

- - 6,2% 5,0%
investimento.
5 0a25% 66,7% 88,7%
Duragéo adicional em:
26% a 50% 33,3% 11,3%
Sim, sem alteragoes, mas com adiamento da data de arranque do ® ®
- - 4,4% 4,3%
investimento.
. 0 a 20 meses 40,0% 30,3%
Adiamento em n© de meses:
21 a 40 meses 60,0% 69,7%
S_|m, sem alterago’es,_ mas recorrendo apenas a 7,1% 10,0%
financiamento proéprio.
Sim, sem alteragdes, mas recorrendo a outras fontes 5 5
de financiamento. Al HERE
Nao teria realizado o investimento 22,1% 19,8%

Fonte: Resultados do inquérito
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Quadro A. 13. Caso nao tivesse conseguido obter este financiamento, teria concretizado
o investimento? (Desagregacao por tipologia)

o
Desagregacao res;:)stas EZ:?\:LT?;:;’
(%)

Nao teria realizado o investimento 22,1% 19,8%
Administragdo local e empresas municipais 0,9% 0,7%

Empresa 15,0% 16,2%

Tipo de promotor Instituicdes de ensino superior 0,0% 0,0%
il;?ns,ﬁ;l;nliiggzibgooperativas e associagles particulares 6,2% 2,9%

Norte 7,1% 3,7%

Centro 4,4% 3,2%

Regido AML 0,9% 3,0%
Alentejo 5,3% 8,1%

Algarve 4,4% 1,8%

Comércio 0,9% 0,1%

Cultura 2,7% 1,4%

Educacao - =

Tipologia de projeto Eq. Social e Saude 8,0% 4,5%
IndUstria e Energia 4,4% 4,2%

Turismo 6,2% 9,6%

Outros = o

Ano contratacdo 2012/2013 3,5% 5,2%
2014/2015 18,6% 14,6%

BPI 8,8% 10,2%

FDU CGD 8,0% 4,8%
TdP 5,3% 4,7%

Sim, mas com alteragées: menor dimensao financeira do investimento 22,1% 19,8%

Administragdo local e empresas municipais - -
Empresas 11,5% 5,7%
InstituicGes de ensino superior - -

Tipo de promotor

IPSS, fundagdes, cooperativas e associagdes particulares

sem fins lucrativos 1,8% 1,6%
Norte 2,7% 1,5%
Centro 2,7% 1,1%
Regido AML 1,8% 0,5%
Alentejo 5,3% 3,6%
Algarve 0,9% 0,6%
Comércio 1,8% 0,9%
Cultura 0,9% 1,2%
Educagao 0,9% 0,3%
Tipologia de projeto Eq. Social e Saude 0,9% 0,4%
IndUstria e Energia 1,8% 0,7%
Turismo 7,1% 3,8%
Outros = =
- 2012/2013 0,9% 0,9%
Ano contratagdo
2014/2015 12,4% 6,4%
BPI 7,1% 4,8%
FDU CGD 3,5% 1,4%
TdP 2,7% 1,1%
_Sim, mas com alteragdes: prazo mais alargado para a execugao do 13,3% 7,3%
investimento.
Tipo de promotor Administracdo local e empresas municipais - -
Empresas 2,7% 0,7%
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N° .
Investimento

elegivel (%)

Desagregacao respostas
(%)

InstituicGes de ensino superior - -

IPSS, fundagdes, cooperativas e associagdes particulares

sem fins lucrativos 3,5% 4,4%
Norte 2,7% 0,9%
Centro 1,8% 0,3%
Regido AML - -
Alentejo 1,8% 3,9%
Algarve - -
Comeércio = -
Cultura = -
Educagao - -
Tipologia de projeto Eq. Social e Saude 3,5% 4,4%
Industria e Energia = -
Turismo 2,7% 0,7%
Outros = -
2012/2013 0,9% 0,1%
Ano contratagdo
2014/2015 5,3% 4,9%
BPI 2,7% 4,6%
FDU CGD 3,5% 0,4%
TdP - -
Sim, sem alteragoes, mas com adiamento da data de arranque do 6,2% 5,0%

investimento.

Administracdo local e empresas municipais - -
Empresas 2,7% 1,1%
InstituicGes de ensino superior - =

Tipo de promotor

IPSS, fundagGes, cooperativas e associacdes particulares

) - 13,3% 7,3%
sem fins lucrativos

Norte o o

Centro - -
Regido AML - -

Alentejo - -
Algarve 2,7% 0,9%

Comeércio - -

Cultura - -

Educagao - -

Tipologia de projeto Eq. Social e Saude - -

Industria e Energia = -

Turismo - -

Outros = o
2012/2013 - -
2014/2015 3,5% 4,4%
BPI - -
FDU CGD 2,7% 0,7%
TdP - -

Ano contratagdo

Sim, sem alteragdes, mas recorrendo apenas a financiamento préprio. 7,1% 10,0%

Administragdo local e empresas municipais - -
Empresas 7,1% 10,0%

Tipo de promotor Instituicdes de ensino superior = =

IPSS, fundagdes, cooperativas e associagdes particulares
sem fins lucrativos

Norte 1,8% 1,3%
Regido Centro 1,8% 0,5%
AML 2,7% 7,0%
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NO

Investimento

Desagregacao res(z(/::)s)tas elegivel (%)

Alentejo - -

Algarve 0,9% 1,2%

Comércio - -

Cultura - -

Educacao = =

Tipologia de projeto Eq. Social e Saude 1,8% 0,7%
IndUstria e Energia 0,9% 0,2%

Turismo 3,5% 7,8%

Outros 0,9% 1,2%

Ano contratacsio 2012/2013 0,9% 4,0%
2014/2015 6,2% 6,1%

BPI 1,8% 1,3%

FDU CGD 1,8% 0,5%
TdP 3,5% 8,2%

Sim, sem alteragdes, mas recorrendo a outras fontes de financiamento. 49,6% 54,3%
Administragdo local e empresas municipais 0,9% 2,5%

Empresa 33,6% 32,4%

Tipo de promotor InstituicGes de ensino superior 1,8% 7,4%
il;iqs,ﬂ:;nliacggz\s/,ots:ooperativas e associagoes particulares 13,3% 12,0%

Norte 24,8% 32,8%

Centro 9,7% 5,6%

Regido AML 4,4% 4,8%
Alentejo 8,8% 9,9%

Algarve 1,8% 1,1%

Comércio 8,8% 7,9%

Cultura 1,8% 2,3%

Educagao 2,7% 8,3%

Tipologia de projeto Eq. Social e Saude 13,3% 14,5%
IndUstria e Energia 1,8% 3,7%

Turismo 19,5% 16,3%

Outros 1,8% 1,4%

Ano contratacio 2012/2013 17,7% 24,6%
2014/2015 31,9% 29,7%

BPI 20,4% 34,5%

CGD 23,0% 13,8%

FDU TdP 6,2% 5,9%
CGD 8,0% 4,8%

TdP 5,3% 4,7%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 14. O financiamento JESSICA foi combinado com outras fontes de
financiamento?

Sim, com capitais proprios 78,8% 78,5%
Sim, com financiamento bancario 36,3% 43,4%
Sim, com financiamento dos fundos estruturais 18,6% 26,0%
Sim, com outros financiamentos. 7,1% 4,2%
N&o 6,2% 6,8%

Fonte: Resultados do inquérito
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Quadro A. 15. Antes de ter sido aprovado o financiamento do seu investimento pelos
Fundos de Desenvolvimento Urbano JESSICA ja tinha tentado obter outros
financiamentos?

Sim, junto da banca 22,12% 27,03%
Sim, através de candidaturas a fundos estruturais 8,85% 15,78%
Sim, junto de outras fontes de financiamento 1,77% 3,19%
Né&o 69,03% 60,01%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 16. Porque que razdoes nao conseguiu obter (ou, tendo conseguido, ndao
aceitou) outros financiamentos?

N° respostas (%) Investlm(e;}:;) elegivel

Custo do financiamento elevado 65,7% 72,1%

Maturidades oferecidas inadequadas para realizagdo do

0, 0,
investimento Ll 22,
_Capltal proprio insuficiente ou valor colateral/garantias 11,4% 8,3%
inadequado
Risco de mercado do projeto elevado 5,7% 6,7%
Risco de desenvolvimento ndo coberto o o
Inelegibilidade do projeto (ou de parte substancial do
. ; ) Aot ) 14,3% 10,8%
investimento) para apoio no @mbito dos fundos estruturais
Projeto reprovado na andlise de mérito aos apoios dos fundos B B
estruturais
Outra 17,1% 18,3%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 17. Avalie em que medida as condigdes de financiamento obtidas foram
determinantes para a realizagdo do seu investimento (assinale com um x, sendo 1=
Nada relevante; 5= Muito relevante)

N T T I - (=

Condigoes de
financiamento

N° respostas
(%)
Inv. Elegivel
(%)

N° respostas
(%)
Inv. Elegivel
(%)

N° respostas
(%)
Inv. Elegivel
(%)

N° respostas
(%)
Inv. Elegivel
(%)

N° respostas
(%)
Inv. Elegivel
(%)

N© respostas
(%)
Inv. Elegivel
(%)

Volume de
financiamento obtido
face as necessidades do
investimento

Custo do financiamento
(juros, custos 2,7% 1,5% 6,2% 6,6% 11,5% 8,0% 25,7% 25,6% 53,1 57,6% 0,9% 0,8%
bancarios,...)

Prazo de amortizagdo do

3,5% 6,4% 7,1% 4,1% 8,0% 13,9% 31,9% 38,7% 48,7% 36,1% 0,9% 0,8%

financiamento 1,8% 3,4% 6,2% 4,9% 88% 11,7% 257% 23,8% 56,6% 57,6% 0,9% 0,8%
(maturidade)

Periodo de caréncia 71% 9,3% 53% 56% 12,4% 16,4% 33,6% 36,3% 389% 30,0% 2,7% 2,4%
Nivel de

colaterais/garantias 6,2% 53% 11,5% 18,9% 23,9% 30,2% 31,9% 24,7% 23,9% 18,0% 2,7% 2,9%
solicitados

523'5;02 doprocessode oo 480, 10,6% 155% 23,0% 22,8% 28,3% 33,3% 31,9% 22,5% 0,9% 1,0%

Facilidade processual

associada ao pedido de 7,1%  9,0% 12,4% 27,2% 28,3% 24,7% 23,9% 21,4% 27,4% 16,9% 0,9% 0,8%
financiamento

Acompanhamento por

parte do financiador na

estruturagdo e 7,1% 8,0% 11,5% 18,6% 19,5% 24,9% 27,4% 28,8% 31,9% 17,6% 2,7% 2,1%
implementagdo do

investimento

Outra S S S = = = = = = = = =

Fonte: Resultados do inquérito
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Quadro A. 18. Ja recorreu, ho ambito deste ou de outros investimentos, a outros
financiamentos bancarios ou a apoios financiados por fundos estruturais?

Investimento

Sim, a financiamentos bancarios 20,35% 23,68%
Sim, a apoios dos fundos estruturais 11,50% 7,87%
Sim, a financiamento bancarios e a apoios dos fundos estruturais 19,47% 30,69%
N&o 48,67% 37,75%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 19. Compare as condigoes do financiamento JESSICA que obteve para este
investimento com as que conhece relativamente a outras fontes de financiamento.
(Classifigue cada uma das condicoes abaixo numa escala em que: 1= condicdes piores/menos
vantajosas que as do financiamento obtido; 2=condi¢cées semelhantes as do financiamento obtido;
3= condi¢cbes melhores/mais vantajosas que o financiamento obtido)

Subsidio a fundo perdido Outras linhas de crédito
Condigoes associadas ao (% de n° de respostas) (% de n° de respostas)

financiamento

Volume de financiamento obtido

face as necessidades do 37,5% 25,0% 37,5% 42,9% 35,7% 21,4%
investimento

Nivel de autofinanciamento
requerido

Exigéncias associadas a situagao
financeira do promotor
Exigéncia relativamente a
viabilidade e sustentabilidade do 9,4% 78,1% 12,5% 9,5% 85,7% 4,8%
investimento

Custo do financiamento (juros,

21,9% 43,8% 34,4% 31,0% 59,5% 9,5%

6,3% 75,0% 18,8% 9,5% 81,0% 9,5%

an 30,3% 21,2% 48,5% 42,9% 19,0% 38,1%
custos bancarios, ...)

CliErs G2 BUmeEREE® €0 41,4% 24,1% 34,5% 50,0% 27,5%  22,5%
financiamento (maturidade)

Periodo de caréncia 25,6% 46,2% 28,2% 33,3% 50,0% 16,7%
MITE) 019 el Bl ) e e S 26,7% 46,7% 26,7% 11,9% 71,4% 16,7%
solicitadas

IR S €6 O | M0 @ 25,0% 50,0% 25,0% 11,9% 71,4%  16,7%

apoio/financiamento
Prazos de decisao 37,5% 43,8% 18,8% 19,5% 53,7% 26,8%
Burocracia associada a fase de

s el 31,3% 53,1% 15,6% 29,3% 46,3% 24,4%
SLIEEE A G0 FER FiES 21,9% 53,1% 25,0% 17,1% 56,1% 26,8%
desembolsos

e e 15,6% 65,0% 17,5% 17,5% 65,0% 17,5%
realizagdo do investimento

SLIEERER SEETEERE 5 U0 ey, 15,2% 66,7% 18,2% 10,0% 70,0%  20,0%
controlo, prestacdo de contas

Acompanhamento na estruturacéio 12,9% 74,2% 12,9% 15,0% 72,5% 12,5%

e implementacdo do investimento

Outra = = = o = o

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 20. Tenciona voltar a recorrer ao instrumento de financiamento JESSICA (ou
instrumento semelhante) para novos investimentos?

Sim 83,0% 83,8%
N3o 17,0% 16,2%

Fonte: Resultados do inquérito
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Quadro A. 21. O seu investimento esta concluido e em funcionamento/atividade?

Sim 63,7% 65,1%
Nao 36,3% 34,9%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 22. Entrou em fase de exploragao no ano:

2011-2013 18,3% 23,4%
2014-2016 81,7% 76,6%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 23. Indique por favor os resultados do investimento em termos de:

- Valor

NO de postos de trabalho permanentes criados durante o investimento 569
N° de postos de trabalho permanentes criados na fase de funcionamento/ atividade (apos 1700
a realizacdo do investimento)

% de postos de trabalho qualificados criados na fase de funcionamento/ atividade 34%

(licenciatura ou superior)

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 24. Como classifica o contributo (efetivo ou potencial) do seu investimento
para cada um dos impactos seguintes?

Muito
positivo

Moderado

Resultados/ Impactos

NO respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
NO© respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
NO respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
NO respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
NO© respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)

Requalificagdo urbana
Requalificagdo do espaco
urbano

Valorizagdo do espago publico 3,5% 6,0% 2,7% 6,0% 53% 3,1% 31,9% 33,5% 56,6% 51,4%
Aumento da qualidade de
vida da populacao

Aumento da acessibilidade e
mobilidade

Reforgo da identidade do
espago urbano

Atragdo de novos
visitantes/utilizadores a zona 1,8% 2,8% 09% 0,5% 6,2% 5,0% 26,5% 27,2% 64,6% 64,6%
de implementacdo do projeto
Competitividade
Dinamizagédo de atividades
econdémicas, de comércio e
servigos na zona de
implementacdo do projeto
Reforgo da competitividade
do tecido empresarial
Aumento do nimero de

3,5% 5,9% 1,8% 0,8% 3,5% 8,1% 24,8% 19,1% 66,4% 66,0%

2,7% 54% 53% 6,3% 15,0% 20,7% 37,2% 31,7% 39,8% 36,0%

6,2% 7,5% 10,6% 11,9% 28,3% 23,7% 27,4% 30,1% 27,4% 26,8%

2,7% 5,4% 3,5% 7,9% 7,1% 3,4% 38,1% 40,9% 48,7% 42,5%

0,9% 0,1% 2,7% 1,3% 11,5% 13,0% 39,8% 47,6% 45,1% 38,1%

3,5% 3,6% 3,5% 4,5% 23,0% 18,1% 35,4% 41,5% 34,5% 32,2%

utilizadores, turistas e 1,8% 2,8% 4,4% 4,9% 159% 8,2% 28,3% 39,5% 49,6% 44,6%
visitantes

Z;‘t’g‘ri‘;‘;rac’ ol el Gl e 4,4% 4,3% 4,4% 6,0% 18,6% 156% 23,9% 24,1% 48,7% 50,0%
Ambiente, patriménio e

cultura

Cliiises vl el G 4,4% 4,3% 6,2% 7,0% 8,0% 14,6% 32,7% 31,5% 48,7% 42,5%
patrimonio

Estudo de avaliagdo do impacto social, econémico, financeiro e territorial do instrumento financeiro Fundo JESSICA Portugal | 83



positivo

Resultados/ Impactos

N© respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
N© respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
NO respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
NO respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)
N© respostas
(%)
Investimento
elegivel (%)

Requalificagao urbana

Requalificagdo do espago
urbano

Valorizagdo do espago publico 3,5% 6,0% 2,7% 6,0% 53% 3,1% 31,9% 33,5% 56,6% 51,4%
Aumento da oferta cultural e

3,5% 59% 18% 0,8% 3,5% 8,1% 24,8% 19,1% 66,4% 66,0%

6,2% 4,5% 21,2% 22,3% 21,2% 20,0% 30,1% 33,8% 21,2% 19,6%

artistica

YEDAREE D @ ELENeREHD 1,8% 0,6% 11,5% 9,1% 27,4% 35,2% 34,5% 30,8% 24,8% 24,3%
ambiental

AUTIETTE £8) S ElE e 4,4% 1,9% 8,8% 8,2% 22,1% 19,2% 38,1% 40,6% 26,5% 30,1%
energética

Promogdo da utilizagdo de
energias renovaveis
Equipamentos e servigos
coletivos

Aumento da dotagdo e acesso
a equipamentos e servigos 17,7% 9,3% 21,2% 25,1% 14,2% 18,5% 25,7% 34,0% 21,2% 13,2%
coletivos

Aumento da qualidade dos
servicos coletivos
Apoio a grupos vulneraveis 15,9% 8,8% 34,5% 36,6% 16,8% 26,1% 11,5% 13,4% 21,2% 15,2%
Promogao da inclusdo social 16,8% 9,1% 25,7% 30,2% 25,7% 28,5% 14,2% 20,6% 17,7% 11,6%

Promogdo da coesdo
territorial

6,2% 4,3% 21,2% 22,8% 19,5% 21,9% 29,2% 25,5% 23,9% 25,5%

14,2%  7,6% 23,0% 28,4% 14,2% 13,7% 23,0% 33,1% 25,7% 17,1%

18,6% 10,0% 23,0% 19,8% 15,0% 24,5% 30,1% 35,6% 13,3% 10,0%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 25. Como classifica o contributo (efetivo ou potencial) do seu investimento
para cada um dos impactos seguintes? | Resultados segmentados por regiao

(% de respostas evidenciando, para cada item, contributos positivos ou muito positivos na regiao
de insercdo do projeto)

ReSUItadOS/ ImpaCtos Alentejo

Requalificagdao urbana

Requalificagdo do espago urbano 91,2% 90,7% 90,9% 100,0% 83,3% 100,0%
Valorizacdo do espaco publico 88,5% 86,0% 86,4% 100,0% 83,3% 100,0%
Qg;l?;‘;goda qualidade de vida da 77,0%  81,4% 77,3%  84,6% 62,5% 81,8%
Aumento da acessibilidade e mobilidade 54,9% 53,5% 54,5% 46,2% 62,5% 54,5%
Reforgo da identidade do espago urbano 86,7% 88,4% 77,3% 92,3% 87,5% 90,9%

Atracdo de novos visitantes/utilizadores

. i - ! 91,2% 95,3% 72,7% 100,0% 91,7% 100,0%
a zona de implementagdo do projeto

Competitividade

Dinamizagdo de atividades econémicas,
de comércio e servicos na zona de 85,0% 83,7% 81,8% 92,3% 83,3% 90,9%
implementacdo do projeto

Reforgo da competitividade do tecido

empresarial 69,9% 55,8% 72,7% 92,3% 79,2% 72,7%
AUTHIEHED £ TIENET £ Ll EEedores, 77,9%  86,0% 40,9%  100,0% 79,2% 90,9%
turistas e visitantes

Promogao da regido no exterior 72,6% 79,1% 50,0% 92,3% 66,7% 81,8%
Ambiente, patrimoénio e cultura

Protecdo e valorizagdo do patrimdnio 81,4% 76,7% 81,8% 100,0% 79,2% 36,4%
Aumento da oferta cultural e artistica 51,3% 53,5% 27,3% 76,9% 50,0% 63,6%
Valorizagdo e qualificagdo ambiental 59,3% 55,8% 50,0% 53,8% 75,0% 63,6%
Aumento da eficiéncia energética 64,6% 60,5% 72,7% 46,2% 79,2% 54,5%
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Resultados/ Impactos Continente Alentejo Algarve

Promogdo da utilizagdo de energias

— 53,1% 41,9% 68,2% 38,5% 70,8% 45,5%
Equipamentos e servigos coletivos

le:‘i"sa”rt:eiio‘ioéasfr‘\’/igoascﬁglse"tif‘/os 46,9% 44,2% 40,9% 53,8% 54,2% 45,5%
AU LR CER e e 48,7% 53,5% 40,9% 30,8% 58,3% 45,5%
coletivos

Apoio a grupos vulneraveis 32,7% 34,9% 36,4% 30,8% 37,5% 9,1%
Promogao da inclusdo social 31,9% 27,9% 36,4% 38,5% 41,7% 9,1%
Promogdo da coesdo territorial 43,4% 39,5% 40,9% 38,5% 50,0% 54,5%

Fonte: Resultados do inquérito

Caraterizacdo do universo dos respondentes do inquérito aos promotores de
investimentos candidatos mas ndao apoiados pelos Fundos de Desenvolvimento Urbano
JESSICA

Quadro A. 26. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade
por tipologia de promotor (Racio entre nimero de respondentes e nimero de inquiridos)

Tipologia de promotor N° respostas (%)

Administragdo local e empresas municipais 33,3%
Empresa 26,0%
InstituicGes de ensino superior 50,0%
IPSS, fundagdes, cooperativas e associagdes particulares sem fins lucrativos 40,0%
Total 28,3%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 27. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade
por regidao (Racio entre nimero de respondentes e niimero de inquiridos)

Norte 44,4%
Centro 100,0%
Lisboa 16,2%
Alentejo 0,0%
Algarve 40,0%
Total 28,3%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 28. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade
por tipologia de projeto (Racio entre nimero de respondentes e nimero de inquiridos)

Tipologia de projeto N©° respostas (%)

Comércio -
Cultura -
Educagao 33,3%
Equidade Social e saude 66,7%
IndUstria e energia 75,0%
Reabilitagdo Urbana 44,4%
Turismo 21,4%
Outros 50,0%
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Tipologia de projeto N©° respostas (%)

Total 28,3%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 29. Universo de respondentes e universo de inquiridos: representatividade
por FDU (Racio entre nimero de respondentes e niumero de inquiridos)

BPI -
CGD 53,8%
TdP 21,3%
Total 28,3%

Fonte: Resultados do inquérito

Resultados do inquérito aos promotores de investimentos candidatos mas ndo apoiados
pelos Fundos de Desenvolvimento Urbano JESSICA

Quadro A. 30. Porque razées nao conseguiu obter financiamento para o seu
investimento ao abrigo do instrumento de financiamento JESSICA (ou, tendo
conseguido, ndao o aceitou)?

Custo do financiamento elevado 21,1%
Maturidades oferecidas inadequadas para o desenvolvimento do investimento 10,5%
Capital proprio insuficiente ou valor colateral/garantias exigidos inadequados 10,5%
Risco de mercado do investimento elevado 0,0%
Risco de desenvolvimento ndo coberto 0,0%
Outros 68,4%
Razdes alheias ao Jessica: 26,3%
Demora na aprovagao do projeto 10,5%

Desconhecidas 15,8%

Obtengao de outras fontes de financiamento 10,5%

Valor solicitado inferior ao minimo previsto no Jessica 5,3%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 31. Nao tendo o seu investimento sido apoiado pelo instrumento de
financiamento JESSICA, acabou por realizar o investimento?

Sim 29,0%
N3o 71,0%

Fonte: Resultados do inquérito

Quadro A. 32. Nao tendo o seu investimento sido apoiado pelo instrumento de
financiamento JESSICA, acabou por realizar o investimento?

Com mobilizagdo de capitais préprios 90,0%
Com recurso a empréstimo junto da banca 80,0%
Com recurso a apoio dos fundos estruturais 10,0%
Envolvendo outros parceiros que entraram com capital 10,0%

Com o apoio de empresas de capital de risco -

Fonte: Resultados do inquérito
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Anexo 5. Entrevistas e focus group

Quadro A. 33 Entrevistas realizadas durante o processo avaliativo

Data Nome Entidade
26/05/2016 Pedro Couto BEI

08/06/2016 Maria Celeste Hagatong BPI

08/06/2016 Ricardo Correia Duarte BPI

08/06/2016 Amalia Rebelo da Silva BPI

09/06/2016 Gisela Inacio TdP

15/06/2016 Cristina Madruga CGD

15/06/2016 Gil Alberto Lopes CGD

15/06/2016 Jorge Madeira CGD

15/06/2016 Manuel Castanheira CGD

22/06/2016 Carlos Abade TdP

05/08/2016 Nuno Vitorino JHFP

29/08/2016 Pedro Castelo Xavier Camara Municipal de Portimdo

Quadro A. 34 Focus Group

Data Local Tema

O impacto dos projetos apoiados pelo Fundo Jessica na Reabilitagdo Urbana da

21/06/2016  Coimbra Cidade de Coimbra

O impacto dos projetos apoiados pelo Fundo Jessica na Reabilitagdo Urbana da

22/06/2016  Lisboa Cidade de Lisboa

O impacto dos projetos apoiados pelo Fundo Jessica na Reabilitagdo Urbana da

26/06/2016  Evora Cidade de Evora

O impacto dos projetos apoiados pelo Fundo Jessica na Reabilitagdo Urbana da

21/10/2016  Porto Cidade do Porto

Focus group transversal: valor acrescentado, impactos, licGes de experiéncia e

04/10/2016  Lisboa perspetivas para a continuacao do instrumento no futuro
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Anexo 6. Estudos de caso

Cidade do Porto

e T T B

Populagdo residente na cidade 2011 237.591 1.529.928 4.450.812 INE, Censos 2011
% Populagado a residir na cidade % 2011 100,0 41,5% 42,1% INE, Censos 2011
Taxa de urbanizagdo (1) % 2011 100,0% 60,4% 61,0% INE, Censos 2011
Densidade populacional hab/km2 2011 5733,4 173,3 114,5 INE, Censos 2011
Densidade populacional em areas urbanas = hab/km2 2011 5955,2 358,4 219,0 INE, Censos 2011
Taxa de crescimento natural (2) % 2001-11 -3,3% 1,3% 0,2% INE, Censos 2001 e 2011
Taxa de atragdo/repulsdo (3) % 2001-11 -4,4% -0,8% 1,2% INE, Censos 2001 e 2011
% de populagdo jovem (4) % 2011 11,9% 15,1% 14,9% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Primario % 2011 0,2% 2,8% 3,0% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Secundario % 2011 13,7% 35,1% 26,4% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Terciario % 2011 86,2% 62,0% 70,6% INE, Censos 2011

INE, Ing. a permanéncia
Hoéspedes por habitante No 2014 5,9 0,9 1,7 de hdspedes na hotelaria

e outros alojamentos
Individuos com mais de 65 anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 0,5% 0,5% 0,7% INE, Censos 2011
% da populacgdo total
Individuos com 65 ou mais anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 2,1% 2,7% 3,5% INE, Censos 2011
% da populagdo com 65 ou mais anos

(1) Percentagem da populagdo residente em lugares com 2.000 ou mais habitantes.

(2) Peso do saldo natural acumulado entre 2001 e 2011 na populagdo residente no ano inicial.

(3) Peso do saldo migratério acumulado entre 2001 e 2011, na média da populagdo residente dos anos 2001 e 2011. A taxa é de atragdo se o indicador
>0, é de repulsédo se <0.

(4) Percentagem da populagdo residente com 14 ou menos anos no total da populagdo residente.

Plano Integrado de Desenvolvimento Urbano

dos a regeneracao urbana

Os projetos apoiados pelo Fundo Jessica devem estar enquadrados em Planos Integrados de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel (PIDU), que configuram um conjunto coerente e integrado de agdes que visam promover o
desenvolvimento urbano sustentdvel. Os PIDU invocados na fase de candidatura dos investimentos ao Jessica sdo
sobretudo instrumentos de planeamento ja existentes, que delimitam e enquadram as estratégias de regeneracao
urbana, destacando-se no caso do Porto, o PDM, Plano de Gestdo do Centro Historico do Porto Patrimonio Mundial
(2008) e a ARU do Centro Histérico do Porto.

A estratégia integrada patente nestes trés documentos é transversal na afirmacdo da revitalizagdo e
requalificacdo do tecido urbano como elo de ligagdo entre os trés planos, que no seu conjunto propdem a
valorizagdo da identidade urbana através da conservacdo dindmica dos tecidos existentes, fomentando a equidade
na localizagdo dos investimentos publicos, mas tendo o centro histérico como o referencial do desenvolvimento
urbano de toda a Area Metropolitana do Porto, tal como demonstrado pela existéncia de um plano de Gestdo para
esta parte da cidade classificada como Patriménio Mundial, que releva o foco na reabilitacdo do edificado e na
dinamizacdo das atividades econdmicas ligadas ao turismo, a par da melhoria das condigées do espaco publico e
dos equipamentos de utilizagdo coletiva.

88 | Sociedade de consultores Augusto Mateus & Associados



2012

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013
2013
2013

2013

2014

2014

2014

2014

2014

2014

2015

2015

2015

2015

2015

2015

2015

2015

Investimento na cidade

BPI

CGD

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

CGD
CGD
CGD

BPI

CGD

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

CGD

CGD

CGD

CGD

BPI

BPI

CGD

Investimentos ap

Projeto

Criacdo de espacgo de restauracdo na recém renovada
Praga de Lisboa

Alojamento local

Requalificagdo de imovel para restaurante Bb Gourmet,
na Baixa do Porto

Reabilitagdo de imoéveis para instalacdo de Apartamentos
Turisticos no centro histérico

Reabilitagdo de edificio antigo na Rua de Cedofeita, para
Aparthotel e restaurante Bb Gourmet

Requalificagdo de dois prédios no Largo dos Ldios, Baixa
do Porto, para Alojamento Local

Construgdo de um novo edificio para a Porto Business
School

Recuperagdo da Igreja e Torre dos Clérigos no Porto

Reabilitagéo do Palacio Condes de Azevedo para
instalacdo de Apartamentos Turisticos 4*

Reabilitagdo para ampliagédo de hotel no centro histérico

Hoti Hotel
Requalificagdo de quarteirdo
Palacio Batalha Hotel

Reabilitagédo do Edificio Bolsa do Pescado para instalagédo
de um Hotel 4*

Hostel
Alojamento Local OFFIG, Lda
Loja de gelados italianos

Reabilitagdo de Edificio na Ribeira para instalagdo de um
Hostel

Residéncia universitaria Porto Alto

Recuperagdo prédio centro histérico do Porto para criagdo
de espacos de formacgdo e sede da Ordem

Projeto de AL na Rua Padre Cruz
Hotel-Apartamento
Residéncia universitaria e Hostel

Hotel 4 *
Hotel 3 *
Reabilitagdo de 7 prédios no eixo Mouzinho - Flores

Hotel Alianga em Sa da Bandeira

Reabilitagéo de edificio para Hotel

dos

Investimento

FIFELE (ol (milhares €)

TradigGes Ancestrais,

Lda. 1.800
Inspire & Expire 170
Bb Gourmet -

Restauragdo, Turismo 300
e Servicos, Lda

CP71 - Oporto Tourist 1.610
Apartments

Partenon -

Imobiliaria, S.A. 1.801
Loftpuzzle, Lda. 1.940
Associagao EGP - U 15.300
Porto

Irrpa_mdade dos 2.926
Clérigos

Alphaville

Participagdes - 4.110
Urbanismo, S.A.

Porto Carlton - Soc.

Construgdo e

Exploragdo Hoteleira, SR
S.A.

Hoti Hoteis 7.400
Four Fund 11.200
Palacio Batalha Hotel 12.040
Falopin Hotéis —

Hotelaria e Servigos, 12.123
S.A.

Porto Vintage Guest 244
House

OFFIG. Lda. 635
Santini 1.210
Alfaway Hotels -

Sociedade Hoteleira, 4.502
Lda

Portela & Portela 5.237
Ordem dos Técnicos

Oficiais de Contas 6.500
Winnerlofts, Lda. 435
Loft _Por_to - Mutual 610
Inspiration

Fis 700
Promocircular - Grupo 1.950
Lucios

Oporto/Douro Natur

Hotel (Vale Lengois) 2:250
Lonsdaleite, Lda.

(John Kehoe) 3.200
Congregados

Imobiliaria SA 7810
Grupo Douro Azul

(Monumental Palace 11.113

Hotel)

% Finan-
ciamento
Jessica

72%

71%

100%

84%

75%

60%

20%

38%

67%

76%

15%
9%
26%

45%

65%

51%

71%

94%

23%

62%

57%

82%

97%

82%

62%

64%

81%

33%

55.611.949 €
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Resultados e impactos
n Resultados e impactos sobre o territorio

Na cidade do Porto os apoios do JESSICA promoveram um conjunto de projetos com um forte enfoque na area da
oferta hoteleira, restauragdo e comércio, mas incluindo também intervengGes de requalificacdo do patrimoénio
histérico e cultural da cidade.

e  Contributo dos projetos para os objetivos do PIDU:

De acordo com as linhas de orientacdo assumidas nos instrumentos de planeamento aplicaveis, os investimentos
apoiados pelo JESSICA contribuem para:

e Preservar, conservar e restaurar o patrimonio edificado e requalificar o espago publico da cidade e em
particular da sua area central, a Baixa e o Centro Histdrico

° Dinamizar atividades econdmicas, em particular, as atividades ligadas ao turismo e ao lazer, a
criatividade urbana, a cultura, ao comércio local )

e Afirmar drea a central da cidade do Porto como motor do desenvolvimento turistico de toda a Area
Metropolitana do Porto

e Promover para o (re)equilibrio urbanistico, econémico, cultural e social da cidade

e Impactos sobre a regeneracgdo urbana e vivéncia da cidade:

A maioria dos projetos insere-se na area central da cidade do Porto, territério marcado por uma tendéncia de
perda de residentes e fungbes e de degradacdo do edificado que justificou nas uUltimas décadas um reforgo do
investimento na reabilitagdo urbana, sucessivamente confirmado como prioridade estratégica em multiplos
documentos, planos e agées do municipio e da Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitagdo Urbana da Baixa do
Porto.

A iniciativa Jessica surge numa fase em que a constituicao da SRU, a elaboracdao do Masterplan - onde se
definiram os objetivos, as metas, a estratégia e os instrumentos operativos para a reabilitagdo da Baixa do Porto
- a definicdo de areas de intervencdo prioritarias e de cinco quarteirdes-piloto para a realizacdo de um primeiro
teste a aplicagdo do regime excecional de reabilitagdo urbana para as zonas histéricas e areas criticas de
recuperacado e reconversdo urbanistica criavam um enquadramento regulamentar e institucional que se desejava
favorecedor do investimento privado e, simultaneamente, num momento em que a combinacdo de fatores como a
crescente notoriedade gerada pela classificagdo do Centro Histdrico do Porto e do Douro Vinhateiro como
Patriménio Mundial da Unesco, a operagdo de companhias areas low-cost, a afirmag&o do city-break enquanto
produto em clara expansdo na Europa e a retragdo de alguns mercados turisticos no Norte de Africa
impulsionaram a atratividade turistica da cidade do Porto para niveis inéditos.

Neste contexto os stakeholders destacaram a recuperacgdo de edificios iconograficos (nomeadamente, a Torre dos
Clérigos) e a regeneracao fisica de quarteirdes e de edificios inseridos em eixos urbanos estratégicos, que
concentram uma parte importante dos fluxos que atravessam a zona central da cidade, mas vulneraveis a
tendéncia de degradacdo do edificado e desqualificacdo das suas fungdes urbanas (por exemplo o eixo Mouzinho
da Silveira/Flores, o quarteirdo das Cardosas e a Praga da Ribeira).

Destaque também para a articulacdo entre os investimentos privados apoiados que resultaram na disponibilizacéo
de espacos destinados a acolher atividades comerciais e de servigos, designadamente para servir a crescente
procura turistica, e os investimentos publicos na qualificacdo do espacgo publico: desenha-se assim um cenario de
mudanca da forma como a zona central da cidade do Porto é vivenciada, ainda em curso mas cujos resultados em
termos de revitalizacdo urbana, da atratividade turistica e dos efeitos de contagio e arrastamento de novos
investimentos - a reabilitacdo de edificios na proximidade dos projetos apoiados para a instalacdo de novas
atividades de comércio e servigcos e para habitagdo - sdo ja evidentes.

n Resultados e impactos econémicos e sociais

Os promotores salientaram o efeito muito positivo do apoio JESSICA na concretizacao dos respetivos projetos,
sublinhando a acessibilidade ao crédito, o custo mais baixo e as maturidades oferecidas. Ainda que também tenha
sido referido que a competitividade dos produtos Jessica tem vindo a diminuir 8 medida que as taxas de juro do
mercado também diminuem, confirmaram que a maturidade oferecida mantém-se como um importante fator
diferenciador dos produtos Jessica e, como tal, decisivo na decisdao de investimento.

Os projetos apoiados contribuiram para o aumento da capacidade de alojamento da zona central da cidade e a
diversidade da oferta (hotéis de 3, 4 e 5 estrelas, hostel e varios projetos de alojamento local) e o aumento da
oferta da de restauragdo e comércio, verificando-se uma crescente procura que tem produzido aumentos muito
significativos do volume de negocios dos promotores. Os atores auscultados salientam ainda a criagdo de
emprego direto e indireto: efeitos nas cadeias de abastecimento, efeitos de contagio sobre outras atividades
econdémicas que se instalaram nos eixos e espacos urbanos reabilitados e efeitos sobre a capacidade de
investimento dos promotores (foram identificados casos em que os promotores ja voltaram a investir, na
sequéncia do retorno positivo dos projetos apoiados pelo Jessica). Entre os resultados sociais, merece também
nota o aumento da capacidade de alojamento em residéncias universitarias.
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Licoes da experiéncia

e A morosidade dos procedimentos de licenciamento é apontada como uma das principais dificuldades
enfrentadas pelos promotores. Nos casos em que sdo encontrados vestigios arqueoldgicos os procedimentos
sao ainda mais morosos e os projetos sofrem atrasos muito significativos, dificultando o cumprimento com os
prazos acordados com os bancos para realizagdo do investimento.

e Ainda que os investimentos no setor da hotelaria sejam avaliados como muito positivos, a CMP sublinhou a
necessidade de garantir um equilibrio da ocupacdo da Baixa e do Centro Histérico, entre alojamento e
habitagdo, sob pena de um dos principais recursos turisticos da cidade, a genuinidade e identidade da sua zona
central, ser ameacgada. Esta preocupagdo tem levado a CMP a estar mais atenta a exercer o direito de
preferéncia que lhe é atribuido na compra de imoveis.

e  Os stakeholders sublinharam também existéncia de uma relacdo de complementaridade entre o IFRRU e o
Jessica, que deve ser comunicada e explorada. O apoio a investimentos na reabilitagdo de habitagdo revela-se
fundamental, sendo que tal ndo estd por enquanto previsto no IFRRU (exceto no que se refere a eficiéncia
energética, mas com requisitos dificeis de aplicar em areas classificadas, dada a especificidade dos materiais
gue tem de ser usados na reabilitacdo), podendo o Jessica constituir uma mais valia nesta area se for alargado
0 seu ambito atual em termos de despesas elegiveis.
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ESTUDO DE CASO “Construgdao de um novo edificio para a Porto Business School”

Enquadramento

NUTS III: Grande Porto
(YL [FL£ [ Concelho: Matosinhos Data 1.2 Aprovagao 23-04-2013
Localidade: Senhora da Hora (Av Fabril do Norte)

m BPI Data 1.° Contrato 29-07-2013

15-09-2012
Promotor Associacao EGP - Universidade do Porto
16-12-2013

Estrutura de financiamento

R e
1.500.000 € 10%
1.500.000 € 10%
9.672.000 € 63%

S
2.628.000 € 17%
15.300.000 € 100%

Nivel de execucgao
Montante desembolsado para o promotor 3.000.000 €

Taxa de execugao (montante desembolsado/investimento aprovado) 100 %
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A Porto Business School (PBS) agrega a formacdo executiva na area da gestdo da Universidade do Porto. De
referéncia internacional, concorre para que a formagdo avangada na regido Norte (e no pais) se encontre numa
rapida convergéncia com os principais padrdes de referéncia europeus. O projeto centrou-se na construgdo do
novo edificio sede da PBS, visando melhorar a capacidade e competitividade da instituicdo.

Antes da sua construgdo, a atividade da PBS desenvolvia-se no pdlo de Salazares, com capacidade insuficiente
face a procura registada. O edificio permitia uma capacidade maxima de 300 alunos em sala, em simultédneo, o
que se revelava insuficiente, dada a concentragdo temporal de muitos dos programas em horario pés-laboral.
Para minimizar os efeitos resultantes desta limitacdo, a escola recorreu a instalagdes do poélo da Asprela, situado
a cerca de 7,5 km de Salazares. Durante o ano de 2012, centralizou-se toda a atividade em Salazares, por
motivos de contencgdo de custos com rendas e para eliminar as ineficiéncias com custos de estrutura e com os
gastos de tempo com deslocagdes por parte dos docentes.

Apesar da concentracdo de atividade no pdlo de Salazares, ndo haviam ainda sido alcancados os objetivos de
aumento da oferta da escola e dinamizagao internacional das suas atividades. Foi este contexto que justificou
que, durante o exercicio de 2011, a Associacao EGP tivesse decidido construir novas instalagdes, para potenciar o
seu crescimento e eliminar os condicionalismos operacionais.

O novo edificio tem um total de 8.300 m? de area coberta (face aos 4.170 m? do polo de Salazares), capacidade
para cerca de 900 alunos em simultédneo; espago administrativo para aproximadamente 50 colaboradores técnicos
e administrativos; gabinetes para trés diretores executivos; gabinetes para 20 docentes residentes e 16 docentes
visitantes; anfiteatro; salas de trabalho; salas de reunides, beneficiando ainda de um estacionamento
subterraneo, parcialmente publico.

O projeto encontra-se concluido e a escola estd em funcionamento desde 16 de dezembro de 2013.

Valor acrescentado

A construcdo da escola é um projeto cofinanciado pela Unido Europeia (UE) no ambito do QREN, ao abrigo do
programa ON.2 - O Novo Norte.

O consorcio de parceiros que dinamizou o projeto apresenta uma boa capacidade financeira e credibilidade junto
dos operadores financeiros bancarios. Neste contexto, o projeto (pela sua qualidade e localizagdo) ndo configurou
um risco acrescido para a banca, ndo tendo sido impostas restricdes ou condigdes de financiamento relevantes.

Apesar do apoio Jessica/FDU constituirem em conjunto uma parcela relativamente reduzida do investimento, a
mesma revelou-se determinante para a concretizacdo do projeto nos moldes definidos. Sem esse investimento a
edificacdo da escola teria sido faseada, nomeadamente sem a construgdo, numa primeira fase, do 4.9 piso.
Paralelamente, o Jessica constituiu uma oportunidade de financiar componentes ndo elegiveis pelos fundos
comunitarios do QREN no contexto do ON.2, questdo relevante para a sustentabilidade financeira do projeto.

Constituiram, igualmente, como principais vantagens, o periodo de caréncia, o valor da taxa de juro (reduzido,
comparativamente a oferta do mercado) e a diluicao das necessidades de financiamento.

O valor acrescentado prende-se, por fim, com a dimensdo nacional e internacional reputacional, pela construgao
do novo edificio sede da PBS constituir um projeto financiado pelo Holding Fund.

Licoes da experiéncia

A relacdao com a entidade FDU revelou-se essencial na eficacia do processo - Ndo foram sinalizadas
quaisquer dificuldades ou obstaculos em nenhuma das fases do projeto, tendo todos os tramites processuais
previstos corrido com normalidade. A relagdo com a entidade FDU revelou-se muito positiva, contribuindo para
uma maior eficacia e eficiéncia do processo.

A entidade promotora voltaria a utilizar este tipo de instrumento financeiro - O balanco da utilizagdo do
Jessica € muito positivo e o consorcio voltaria a utilizar este tipo de apoio ou um tipo de apoio semelhante na
concretizagdo de outros projetos, no curto prazo, inscritos nas suas OrientacGes Estratégicas e Plano de
Atividades.
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Resultados e impactos
n Resultados e impactos econémicos e sociais

Os impactes econdmicos corresponderam as expetativas e aos resultados das andlises de viabilidade econdmico-
financeiras apresentadas.

O projeto estd a contribuir para o crescimento econémico e para a melhoria da qualidade de vida da cidade do
Porto, apresentando um impacto relevante, na escala dos objetivos apresentados, designadamente:

Promovendo internacionalmente a cidade, contribuindo para afirma-la como um destino qualificado de
formacgdo executiva (destacando-se o significativo aumento da formagdo no exterior, via Magellan MBA,
formagdo in-company em paises lus6fonos e ofertas de formagdo em regime de parcerias internacionais,
nomeadamente com parceiros do Brasil, Africa e Europa);

Promovendo a prestacdo de um conjunto de servicos de que a cidade ndo dispunha, destacando-se os
prestados ao tecido empresarial (formagdo para executivos aberta, solugdes a medida, formagdo a medida,
servigos de consultoria);

Constituindo Knowledge Centers nas areas da Gestdo nas Ciéncias da Vida; Empreendedorismo e Inovagdo
Tecnoldgica; Etica, Sustentabilidade e Responsabilidade Corporativa e Gestdo de Risco, reunindo
competéncias académicas, experiéncia de consultoria, ligagdo com o mundo empresarial e quadros com as
qualificagdes necessarias para proporcionar uma adequada sustentabilidade;

. Promovendo a formagdo a distancia, especialmente ao nivel de solugdes de blended learning (conjugando

formagdes presenciais com um ensino por recurso a meios eletrénicos;

Atraindo novos residentes para a cidade, nomeadamente estrangeiros e jovens, mas também a residéncia
temporaria de outros estudantes e docentes, nas unidades hoteleiras mais préximas, com impacto no
produto da cidade (dos 2.657 alunos em 2015, 265 foram estrangeiros);

i. Promovendo a sustentabilidade e o crescimento do comércio tradicional (pequenas atividades comerciais, de

restauragdo e de prestagdo de servigos pessoais) e de proximidade (destacando-se o Norte Shopping) junto
as instalagbes da Escola.

Releve-se, ainda, o contributo positivo no setor da construgédo civil durante o periodo da sua construgdo.

Em termos sociais, importa referir a criagao de cerca de 30 postos de trabalho diretos e cerca de 50 indiretos
(docentes, administrativos, servicos de seguranca, servigos de restauracdo e servicos de limpeza), na propria
escola e nas empresas fornecedoras.

Paralelamente, a construgdo do novo edificio permitiu a PBS o estabelecimento de um acordo de cooperagéao,
assinado com o Instituto de Emprego e Formagdo Profissional (IEFP) no ambito da implementagdo da medida

“Vida Ativa - Emprego Qualificado” (programa que contempla cursos de formacgao gratuitos para 900
desempregados inscritos nos servigos de emprego das cinco delegagdes regionais do IEFP, estando a PBS
responsavel pela formagdo tedrico-pratica de 100 pessoas).

n Resultados e impactos sobre o territorio

O projeto esta a apresentar resultados e a registar impactos ao nivel territorial que importa relevar,
designadamente:

Contribuindo para uma nova centralidade, sendo uma referéncia no territério de implementagdo, com um
projeto arquiteténico inovador;

Contribuindo para a melhoria do ambiente urbano, estimulando novas vivéncias e fruicbes, e para a
qualificagcdo do espaco publico, através da instalacdo de mobilidrio urbano moderno e inovador;

Concorrendo para uma maior atratividade urbanistica do territério onde esta localizado. O novo edificio da
PBS situa-se num espago anteriormente degradado, utilizado informalmente como estacionamento;

. Criando um parque de estacionamento subterrdaneo com capacidade para 500 veiculos, publico, parcialmente

utilizado por automobilistas que se deslocam a equipamentos publicos e a edificios com servigos privados na
proximidade, minimizando os efeitos negativos da relevante escassez de estacionamento no territério onde
se encontra implementado;

Prestando servicos de restauragao, utilizado por trabalhadores de empresas que se localizam na sua
proximidade.
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ESTUDO DE CASO “Reabilitacdo de iméveis no centro historico para instalagdo de

Apartamentos Turisticos”

Enquadramento

NUTS III: Grande Porto;

LD Concelho/Localidade: Porto (Ribeira) 13-09-2012
BPI 04-04-2013
04-04-2013

Promotor Oporto Tourist Apartments, Lda.
01-04-2015

i i %
i |

al

Estrutura de financiamento

“ Investimento total
675.000 €
: :

Outras linhas de crédito/outras
fontes QREN

Autofinanciamento

260.000 € 16%

Investimento total 1.610.000 € 100%

Investimento aprovado 1.610.000 €
Investimento elegivel 1.610.000 €

Nivel de execugao

Montante desembolsado para o promotor 1.350.000 €

Taxa de execugcao (montante desembolsado/investimento aprovado) 83,8 %
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O projeto centrou-se na aquisicdo e requalificacdo de dois prédios contiguos totalmente devolutos na Rua
Mouzinho da Silveira, na Baixa do Porto, com vista a instalagdo de uma unidade de alojamento local com 18
suites/apartamentos turisticos, no seguinte contexto de mercado:

i. Crescente valorizagdo dos centros histéricos das cidades, que tem originado o aumento de turistas;

ii. Procura, por parte desses turistas, de alojamento nos préprios centros histdricos e, em particular, o aumento
consideravel do turismo na cidade do Porto;

iii. Reduzida oferta na zona histérica do Porto de suites/apartamentos concebidos especificamente para a atividade
turistica;

iv. Existéncia de um conjunto de prédios muito degradados que, por razdes de mercado e conjuntura econdémica,
poderiam ser adquiridos e reabilitados por valores atrativos.

A edificacdo foi prevista para 7 pisos, incluindo a cave, tendo uma area de implantagdo de cerca de 220 m?,
totalizando cerca de 1.760 m2. Em cada um dos pisos 1 a 4, encontram-se quatro apartamentos, sendo dois TO,
um T1 e um T1+1, cada um deles devidamente equipado com instalacdo sanitéria e cozinha, tendo como intuito a
exploragdo turistica. No piso 5, encontram-se instalados 2 apartamentos T2, também destinados a exploragdo
turistica. No piso da entrada do n.° 164, localizam-se os escritérios e uma sala convivio. Na restante area do piso
0 e na cave, estdo situadas as duas lojas, independentes que, contudo, poderdo tornar-se num sé espago
comercial, caso pretendido.

O projeto tem dois objetivos principais:

i.  Por um lado, criar um empreendimento turistico de qualidade, contribuindo para a requalificacdo e reabilitacdo
urbana da Baixa da cidade do Porto, em pleno centro histérico, drea abrangida pela intervencdo da Porto Vivo
- Sociedade de Reabilitagdo Urbana (SRU) da Baixa Portuense S.A.;

ii. Por outro lado, continuar a expansdo empresarial da Oporto Tourist Apartments, Lda. (OTA), que se encontra
a desenvolver uma operagdo de alojamento local na cidade do Porto, constituida, antes do projeto em estudo,
por dois imoéveis ja reabilitados (19 suites/apartamentos e uma area total de 1.200 m?), localizados na Rua do
Comércio do Porto e no Largo de Sao Domingos. O edificio reabilitado com o apoio do Jessica apresenta um
total de 18 suites/apartamentos turisticos ascendendo a 1.300 m?, o que permitiu duplicar a capacidade
instalada da atividade da empresa neste dominio.

O projeto encontra-se concluido e em funcionamento desde novembro de 2014.

Valor acrescentado

Ainda que a empresa que dinamizou o projeto apresente uma boa capacidade financeira e credibilidade junto dos
operadores financeiros bancarios, o0 momento de apresentagdo do investimento, em final de 2012, constituia uma
dificuldade acrescida na obtengdo de crédito bancario. Essas dificuldades encontravam-se relacionadas com duas
questdes. O prazo de financiamento pretendido (16 anos) e o pricing. O Jessica permitiu colmatar as dificuldades
de obtencdo de crédito no mercado, em especial para maturidades longas, bem como para PME recentes e
empresarios jovens, como é o caso, agravado pelos riscos associados a operagdes de reabilitacdo sob edificado
antigo e em zona classificada, as quais as instituicGes financeiras apresentam, tipicamente, maior reniténcia em
financiar.

Neste contexto, o apoio revelou-se decisivo para a sua concretizagdo, constituindo, em conjunto, uma parcela muito
significativa do investimento (83,8%). Sem esse apoio, 0 projeto teria sido protelado para um contexto econémico-
financeiro mais favoravel a sua execucdo e, provavelmente, com menor ambicdo nos objetivos apresentados.
Constituiram, igualmente, como principais vantagens da utilizacdo do Jessica, o periodo de caréncia, o valor da taxa
de juro (reduzido, comparativamente a oferta do mercado, o que constituia, como referido, uma das maiores
dificuldades na sua concretizacao) e a diluicdo das necessidades de financiamento.

Licoes da experiéncia

Relagao positiva com a entidade FDU contribuiu para maior eficacia - Ndo foram sinalizadas quaisquer
dificuldades ou obstaculos em nenhuma das fases do projeto, tendo todos os tramites processuais previstos
decorrido com normalidade. A relagdo com a entidade FDU revelou-se muito positiva, contribuindo para uma
maior eficacia e eficiéncia de todas as fases do processo.

O promotor voltaria a utilizar este tipo de instrumento financeiro - O balango da utilizagédo do Jessica é
muito positivo. A empresa encontra-se na expetativa de voltaria a utilizar este tipo de apoio ou um tipo de apoio
semelhante na concretizacdo de outros dois projetos, no curto prazo, que apresentam as mesmas carateristicas,
em termos de reabilitacdo e requalificagdo urbana, filosofia de projeto e mercado-alvo.
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Resultados e impactos
n Resultados e impactos econémicos e sociais

O projeto foi concluido em finais de 2014. Os elementos de exploracdo revelam um resultado positivo mais elevado
do que a estimativa inicial, apresentada no Business Plan do projeto. Com efeito, as vendas superaram em cerca
de 8% as previsGes apontadas. Até ao final de junho de 2016, as previsdes sdo de cerca de 160 m€, estimando-se
que atinjam os 360 m€ até ao final do ano (considerando as reservas efetuadas, em particular para os meses de
verao).

A taxa de ocupacdo é igualmente é superior a prevista. Até ao final do primeiro semestre, regista uma média de
45%, devendo atingir uma média anual, em 2016, de cerca de 55% a 60%.

Esta taxa de ocupacdo, associada a localizacdo privilegiada numa area central da cidade do Porto e ao crescente
reconhecimento do OTA estdo a permitir consolidar a atividade da empresa no setor turistico, contribuindo para os
planos de expansao previstos no curto prazo, com a aquisicdo de mais dois imdveis para reabilitacdo e requalificacdo
com a mesma finalidade, também localizados na baixa do Porto.

Como impactos para o setor turistico da cidade, destaque-se o aumento da oferta diferenciada e da capacidade de
alojamento (72 pax, num espacgo central da Cidade) e a dinamizagdo de atividades econdmicas de apoio e suporte
(cadeias de fornecedores, designadamente associadas a servigos de limpeza e de manutengdo de equipamentos,
mas também na disponibilizacdo de um espaco para a abertura de uma unidade de restauragao).

Em termos sociais, importa relevar a criacdo de trés postos de trabalho diretos (na unidade turistica), quatro
indiretos, para a prestagdo de servigos e de cerca de 20 postos de trabalho no “Cantinho do Avillez”, estabelecimento
de restauracdo que se localizou no piso 0 do edificio reabilitado.

Indicadores sintese de resultado: i. Capacidade de alojamento: 18 apartamentos/72 pax; ii. taxa de ocupagdo: 45%
(média em 2016); iii. postos de trabalho criados: 30; iv. preco médio/apartamento: 78 €.

Resultados e impactos sobre o territorio

O projeto foi executado em area identificada no PDM como de requalificacdo urbana, encontrando-se enquadrado
pela ARU do Centro Histérico do Porto. O Centro Histérico é Patriménio Mundial da UNESCO desde 1996, tendo sido
considerado um bem com notavel valor universal, conferido nomeadamente pelo seu tecido urbano singular.

A Rua de Mouzinho da Silveira é classificada no Regulamento do PDM como um eixo urbano estruturante e de
articulacdo intermunicipal, estabelecendo, como tal, “a ligacdo entre os principais sectores da cidade, e desses a
rede nacional que estrutura o territério metropolitano e regional, segundo uma Iégica de concentracdo de fluxos e
de grande eficacia de desempenho, ...". A referida artéria, situando-se no centro histérico, integra um conjunto de
espacos designados de “areas histéricas”, onde emerge como estratégia prioritaria de intervencdo a requalificacdo
e regeneragdo urbana. Nos edificios existentes nestas areas, as intervengbes devem ter como regra a conservagao
dos mesmos, admitindo-se apenas obras de reconstrucdo sempre que justificadas pela degradagdo construtiva (os
imodveis reabilitados devem obedecer as disposicées do PDM).

No ambito do Programa de Reabilitacdo Urbana (enquanto Area Critica de Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica),
os imoéveis apoiados pelo Fundo JESSICA constituem as parcelas 11 e 12 da unidade de intervengdo do quarteirdo
“Sementeira” (14032), da zona de intervengdo prioritaria da Porto Vivo. No documento estratégico deste quarteirdo
consta que os Imodveis 11 e 12 necessitam de intervengdes de reabilitacdo de nivel médio e profundo,
respetivamente. A delimitacdo da ARU do Centro Histérico (area classificada como Centro Histérico do Porto,
equiparada a Monumento Nacional), na continuidade dos instrumentos de gestdo anteriores, procura atingir varios
objetivos, através da integracdo de intervencgdes publicas e de intervencées privadas no edificado. Destes, releve-
se a requalificacdo e a revitalizagdo dos tecidos urbanos; a dinamizagdo das atividades econémicas, em particular,
as atividades ligadas ao turismo e ao lazer, ao comércio local e aos servigos de proximidade; e a valorizagéo dos
bens patrimoniais que caracterizam esta parte da cidade, de matriz medieval, e inscrita na Lista do Patrimonio
Mundial pela UNESCO, com relevo para a protecao e conservagao da paisagem urbana consolidada.

Neste contexto, projeto estd a apresentar resultados e a registar impactos ao nivel territorial que importa relevar,
designadamente:

i.  Contribuindo para a reabilitagdo e requalificacdo urbana no Centro Histérico, preservando as carateristicas do
Prédio, datado do ultimo quartel do séc. XIX, atendendo a imagem pré-existente e a esséncia do edificado,
tornando a fachada dos dois imdveis harmoniosa, como se de um sé edificio se tratasse;

ii. Concorrendo para um efeito de contaminagdo de reabilitacdo e requalificagdo urbana na Rua Mouzinho da
Silveira, tratando-se do primeiro edificio a ser reabilitado nos Ultimos cinco anos, tendo sido concretizados,
posteriormente, outros projetos;

iii. Contribuindo para a revitalizacdo econdmica, para o reforco da atratividade turistica e para a melhoria do
ambiente urbano deste eixo emblematico do Centro Histérico, estimulando novas vivéncias e fruigoes.
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Cidade de Coimbra

Enquadramento

Regi
Indicador Unidade Coimbra egido Portugal | Fonte

Centro
Populagdo residente na cidade 2011 105.842 727.779 4.450.812 INE, Censos 2011
% Populagdo a residir na cidade % 2011 73,8% 31,3% 42,1% INE, Censos 2011
Taxa de urbanizagdo (1) % 2011 75,3% 34,9% 61,0% INE, Censos 2011
Densidade populacional hab/km2 2011 448,9 82,5 114,5 INE, Censos 2011
Densidade populacional em areas urbanas hab/km2 2011 789,0 210,4 219,0 INE, Censos 2011
Taxa de crescimento natural (2) % 2001-11 -0,8% -2,6% 0,2% INE, Censos 2001 e 2011
Taxa de atragdo/repulsdo (3) % 2001-11 -1,8% 1,2% 1,2% INE, Censos 2001 e 2011
% de populagao jovem (4) % 2011 12,4% 13,7% 14,9% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Primario % 2011 0,6% 3,8% 3,0% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Secundario % 2011 15,0% 30,4% 26,4% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Terciario % 2011 84,4% 65,8% 70,6% INE, Censos 2011

INE, Ing. a permanéncia

Héspedes por habitante No 2014 2,3 1,1 1,7 de hdspedes na hotelaria e

outros alojamentos
Individuos com mais de 65 anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 0,5% 1,1% 0,7% INE, Censos 2011
% da populagao total

Individuos com 65 ou mais anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 2,3% 4,9% 3,5% INE, Censos 2011
% da populagdo com 65 ou mais anos

(1) Percentagem da populagdo residente em lugares com 2.000 ou mais habitantes.

(2) Peso do saldo natural acumulado entre 2001 e 2011 na populagdo residente no ano inicial.

(3) Peso do saldo migratério acumulado entre 2001 e 2011, na média da populagdo residente dos anos 2001 e 2011. A taxa é de atragdo se o indicador
>0, é de repulsédo se <0.

(4) Percentagem da populagdo residente com 14 ou menos anos no total da populagdo residente.

Plano Integrado de Desenvolvimento Urbano

.
.
.
“

Sinopse sobre objetivos associados a regeneragao urbana

Os projetos apoiados pelo Fundo Jessica devem estar enquadrados em Planos Integrados de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel (PIDU), que configuram um conjunto coerente e integrado de agdes que visam promover o
desenvolvimento urbano sustentavel. Os PIDU invocados na fase de candidatura dos investimentos ao Jessica sdo
sobretudo instrumentos de planeamento ja existentes, que delimitam e enquadram as estratégias de regeneragdo
urbana, destacando-se no caso de Coimbra, o PDM, bem como o Plano de Urbanizagao (PU) da Cidade de Coimbra
e a ARU da Baixa.

O PDM projeta uma visdo para a cidade que a posiciona como um espaco metropolitano de referéncia, assentando
a sua estratégia em torno de eixos que remetem para a ideia da criagdo de um espaco capaz de oferecer niveis
elevados de qualidade de vida e de ambiente urbano através de um conjunto de estruturas de suporte a populacao,
que induza a fixagdo de pessoas e empresas, em torno de uma base econdmica criativa, reforgando a exceléncia ja
revelada nas areas da saude, educacdo, ciéncia e cultura.

A sintonia entre os objetivos estratégicos do PDM de Coimbra, do PU da cidade de Coimbra e da ARU da Baixa
permitem encontrar simbolizada no PDM, a proposta de concretizagdo da visdao anteriormente mencionada,
concorrendo para o desenvolvimento de um urbanismo moderno e promotor da qualidade, em particular no centro
historico, através de linhas de orientagdo que estruturam uma aposta integrada na reabilitacdo urbana e na
qualificagdo do edificado e do espago publico que promova o reforgo do potencial geoestratégico de Coimbra
diversificando a base econdmica do territério e promovendo a cultura, o patrimdnio e o turismo, objetivando o
reforgo da coesdo social e a equidade territorial.
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Investimentos apoiados

. % Finan-
Ano Projeto Promotor Invgstlmento ciamento
(QUILEIGEES) .
Jessica
2014 CGD | Lar de terceira idade Pensar Futuro 4.839 69%
2014  CGD  Lar de terceira idade Fundagdo Beatriz Santos 3.278 37%
2014 CGD  Construcio de instalagdes industriais !;°Ab°' Alves, Amaral - SILOAL, 650 77%
2014 CGD Hostel Five Fingers 164 62%
2015 pr  Reabilitagdo de instalagdes industriais Cooperativa Plural 13.600 57%
abandonadas para instalagdo de servigos
2015 CGD @ Requalificagdo de espaco comercial Autoindustrial 1.638 61%
2015 CGD  Clinica veterinaria Onevet 734 45%
Reabilitagdo de unidade fabril desativada para
2015 CGD instalacdo de unidade museoldgica associada a = Ceramica Antiga de Coimbra 590 28%
ceramica
2015 cGD E:éaablllltagao de edificado para Alojamento Nova Gama 536 750%
Investimento na cidade 26.029.283 € 14.848.525 €

Resultados e impactos

Resultados e impactos sobre o territorio

e Contributo do projeto para os objetivos do PIDU:

De acordo com as linhas de orientagao assumidas nos quatro eixos que concorrem para a concretizacdo da missao
definida no PDM de Coimbra, os projetos apoiados pelo JESSICA na cidade de Coimbra contribuem:

e Para a recuperagao de espagos urbanos atualmente em processo de desertificacdao e depressdo social no
centro historico de Coimbra;

Para promover a requalificagdo urbana da Baixa;

Para potenciar o crescimento do segmento de servigos ao turismo;

Para atuar no desenvolvimento de um territério socialmente coeso;

Para promover uma oferta de equipamentos de proximidade e de apoio a populacdo idosa;

Para diversificar as respostas sociais disponibilizadas a populacéo idosa;

e Impactos sobre a regeneracgao urbana:

O detalhe aprofundado sobre os projetos apoiados que o trabalho de campo (estudos de casos e focus group)
permitiu obter revela a existéncia de efeitos que cruzam a dimensdo fisica mais imediata da regeneracdo fisica de
edificios e da qualidade urbana, com a dimenséo revitalizadora progressiva, menos imediata, que resulta dos efeitos
de arrastamento provocados (ex: despoletar outras intervengdes nas imediagdes e induzir novos polos de
centralidade).

Salienta-se a regeneracao fisica de quarteirdes e de grandes edificios, com efeitos de arrastamento ja visiveis
noutras intervengdes, com relevancia para a melhoria da sensagdo de seguranga até entdo vivenciada, que foram
apontados como diretamente resultantes da implementacao de projetos apoiados pelo JESSICA. Destaque especifico
para a Avenida Ferndo Magalhdes, historicamente frequentada por prostitutas e toxicodependentes, cujo processo
de revitalizacdo urbana se terd iniciado com a instalagdo do MacDonalds em 2012, e que agora atingiu a sua
plenitude, com a capacidade que a recuperacgdo do edificio onde labora a Auto Industrial teve de induzir uma nova
centralidade a frequéncia de pessoas (instalacdo de supermercado Modelo Continente no piso térreo destas
instalagGes) e de despoletar intervengdes semelhantes de regeneragdo noutros edificios (exemplo do edificio da
Audi).

A regeneracdo fisica de quarteirdes encontra também materializacdo nos projetos que apoiaram a construcdo de
lares de terceira idade. Os dois projetos apoiados foram erigidos de raiz, introduzindo novas dinédmicas de
centralidade em espacos urbanos onde anteriormente ndo existia nada ou que estavam identificados no PDM como
de requalificagao urbana.

A dindmica revitalizadora do projeto implementado pela Ceramica Antiga de Coimbra é destacada,
simultaneamente, pela recuperacéo fisica de um edificio que estava obsoleto, e pelo facto de oferecer a Coimbra
um espago com a dupla valéncia de producdo industrial de ceramica e de museologia industrial. A sua atratividade
turistica é considerada inquestionavel e, como tal, indutora de uma nova centralidade na cidade.

Na antiga Fabrica de Cervejas de Coimbra, que vinha a ser referenciada como uma instalagéo industrial fantasma
(datava de 1930, tinha deixado de ter condicGes para laborar em 2007 e fechado em 2012), o impacto imediato é
evidente, na recuperagdo de uma unidade industrial abandonada de grandes dimens&es (agora dedicada a armazém
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de medicamentos), sendo aguardados com expetativa os efeitos de arrastamento que se esperam na revitalizagao
da zona envolvente onde se situam as grandes unidades industriais abandonadas da Fabrica Triunfo e da Ceramica
Estaco.

Também referido o aumento da circulagdo de pessoas, transeuntes e utentes em determinadas zonas da cidade,
em particular, pela oferta de novas fungGes até entdo inexistentes nessas zonas, como é o caso especifico do Hostel
“The luggage hostel & Suites” na Rua Antero de Quental (sendo que a empresa Five Fingers j& abriu um segundo
hostel na mesma rua) alargando nitidamente a zona de circulagdo de turistas. Foi referenciado como tendo sido a
unidade pioneira na oferta de um segmento de oferta turistica (hostel) até entdo inexistente em Coimbra.

O anuncio, em 2012, da candidatura de Coimbra a Patrimoénio Mundial da UNESCO, é apontado como grande motor
do efeito sistémico de revitalizacdo urbana que atualmente se manifesta na cidade, e ao qual o JESSICA tera vindo
atribuir capacidade aceleradora. Refira-se, a titulo complementar, que o aumento do nimero anual de bilhetes
vendido para visitas a Universidade de Coimbra tem vindo a aumentar sustentadamente (26% em 2013, 19% em
2014 e 20% em 2015).

n Resultados e impactos econémicos e sociais

Econdmicos:

Os promotores salientaram o efeito muito positivo do apoio JESSICA na concretizagdo dos respetivos projetos,
salientando, em alguns casos, a possibilidade de recurso a crédito bancario como principal vantagem (num periodo
em que a crise econdmico-financeira provocou fortes restricdo do crédito), e noutros casos, a sua capacidade de
aceleracdo do ritmo de execucdo dos projetos, que provavelmente se teriam concretizado sem o apoio JESSICA,
embora a uma velocidade muito inferior.

Em termos setoriais, salienta-se:

e O aumento da capacidade de alojamento local e da diversidade de segmentos de alojamento turistico
disponivel: implementacdo de dois projetos num segmento em que a cidade de Coimbra ainda continua a ter
pouca oferta (hostel)

e diversificacdo da oferta turistica: implementagdo de um projeto de turismo industrial-cultural, em articulacdo
com a produgdo ceramica

e aumento da oferta de cuidados de salude animal: clinica veterinaria;

e qualificacdo e diversificacao das respostas sociais: o lar de idosos da Plural oferece acolhimento especializado
a idosos com deméncias (Alzheimer em particular), dirigido a um publico-alvo com elevada qualidade de vida
(uma resposta que ndo existia em Coimbra) e que valoriza cuidados de salde especializados; o lar de idosos
da Fundagdo Beatriz Santos amplia a cobertura e melhora a qualidade das respostas sociais disponiveis para
idosos na zona norte do concelho (lar residencial e servigos de apoio domiciliario);

Relativamente a dinamizagdo de atividades econdmicas induzida pela implementagdo de projetos apoiados pelo
JESSICA:

e verificou-se a instalagdo de um supermercado Continente Bom dia, na sequéncia da requalificacdo do
estabelecimento de venda de automdveis da Auto Industrial na Avenida Ferndo Magalhdes;

e 0 Lar de Idosos da Plural dinamiza atividades associadas a prestacdo de cuidados de saude, que ndao foram
internalizadas na estrutura fixa de postos de trabalho criados, nomeadamente, de prestadores de servigos,
equipa médica e fornecedores diversos;

e 0armazém de medicamentos que refuncionaliza a instalacdo devoluta da antiga Fabrica de Cervejas de Coimbra
dinamiza servigos diversos de apoio logistico;

Sociais:

Ascende a 204 o numero de postos de trabalho que os promotores dos projetos apoiados pelo JESSICA estimaram
vir a criar em Coimbra. Ndo estando os projetos todos concluidos nem em velocidade cruzeiro, é razoavel concluir
que este referencial potencial ainda ndo tera sido atingido. O projeto onde estava prevista a criacdo de maior
numero de postos de trabalho era o da Auto Industrial (70 postos de trabalho).

De qualquer forma, a informacdo recolhida relativamente a alguns projetos especificos indica uma boa taxa de
concretizacao das estimativas estabelecidas, sendo que:

e no lar de idosos da Plural se estimaram criar 20 postos de trabalho, e neste momento ja foram criados 28 (com
o projeto ainda numa fase inicial de operacionalizagao);

e no lar de idosos da Fundagdo Beatriz Santos, estimaram criar-se 45 postos de trabalho, dos quais ja foram
criados 40;

Os lares de idosos apoiados evidenciam contributos expressivos em termos de coesdo social, salientando-se as
respostas direcionadas para grupos vulneraveis, como sdo os idosos em situacdes de dependéncia elevada, e para
0s quais sdo exigidos cuidados de salde especializados.

Sao referidos como muito positivos os impactos em termos de coesao social, da construgdo do lar da Plural na
freguesia de Vila Nova de Cernache, quer em termos do aumento da empregabilidade de residentes na freguesia
(empregados e desempregados, com formacdo ajustada as necessidades), quer em termos da capacidade de
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generalizar um conjunto de servicos até entdo ndo disponiveis (referéncia especifica ao compromisso da PT em
garantir a cobertura da freguesia por rede de fibra até agora inexistente).

Licoes da experiéncia

e Assinalando como positivo o apoio obtido e o decurso global do processo de candidatura, os promotores
auscultados fizeram, contudo, referéncia a pouca informagdo e ao parco dominio concreto das condigGes de
funcionamento e apoio deste instrumento de financiamento (muito diferente dos habituais produtos financeiros
disponibilizados pela banca), por parte das agéncias bancarias com quem contactaram.

e A falta de informacgéo disponivel sobre os projetos JESSICA foi referida como extensivel a circulacdo interna de
informacdo, nomeadamente de suporte a decisdo por parte das autoridades de gestao.

e Referéncia também a disfuncionalidades que respeitam em particular a formulagdo global dos contornos do
JESSICA, que inicialmente foi apreendido como uma esperancga ao processo de regeneragao urbana das cidades,
mas que revelou dificuldade em compatibilizar a l6gica de interesse publico inerente a regeneragdo urbana,
com o modelo de avaliagdo bancaria de projetos que Ihe foi aplicado.

e Recolhem-se recomendagdes para reduzir a complexidade do processo e para promover agoes de divulgagao
detalhada e concreta junto de potenciais promotores, a promover em particular pelas autarquias, que muitas
vezes sdo os primeiros interlocutores de potenciais promotores.
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ESTUDO DE CASO “Reabilitacdo de Imodvel para Museu Vivo e producao de produtos

de ceramica”

Enquadramento

NUTS III: Regido de Coimbra;
(N TE][FETE[MM Concelho: Coimbra e Data 1.2 Aprovagao 05-05-2015
Localidade: Coimbra (Baixa)

Caixa Geral de Depdsitos Data 1.° Contrato 27-05-2015

01-06-2015

Promotor Sociedade Ceramica Antiga de Coimbra, Lda
30-09-2016

Estrutura de financiamento

I B
-

Nivel de execugao

Montante desembolsado para o promotor 157.700 €

Taxa de execugao (montante desembolsado/investimento aprovado) 95 %
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Objetivos

O projeto consiste na reabilitacdo de um edificio obsoleto, reconstruindo uma pequena unidade fabril que em 2007
deixou de ter condigOes para laborar, promovendo a sua reativagao.

O edificio passou a ter condigdes para acolher uma unidade museoldgica (museu vivo com uma area de circulagdo
onde os visitantes participam no processo de fabrico) integrada com a produgdo e a comercializagdo de produtos
tradicionais de ceramica. Para uma maior rendibilidade, o espago tem uma cafetaria/restaurante e espagos para
outras atividades, nomeadamente um atelier para criagdo de objetos e para workshops (artistas convidados para
desenvolver projetos e interagirem com os visitantes). Assim, procura-se conjugar diversas fungdes para aumentar
a atratividade.

O edificio estava em estado de pré-ruina, sendo necessaria a total reconstrugdo com a manutencgdo da implantacao,
alinhamentos, estrutura, cércea e configuracdo da cobertura. A obra desenvolveu-se numa area global de 557 m?2.

O projeto visa ainda oferecer condigdes de visitacdo turistica, concretizando um conceito de mini-fabrica do séc.
XXI, onde os visitantes podem presenciar e participar numa das mais antigas tradigdes industriais portuguesas. O
espaco permitird ainda visitas de estudo e formagdo na area da cerdmica. De modo a manter a identidade do
espago, a maquinaria, os instrumentos e os moldes utilizados foram recuperados e restaurados.

Os principais objetivos do projeto, sdo: i. implementar um novo conceito de servigo associado a diversos produtos
(visitagdo/produgdo/comercializagdo); ii. preencher um nicho de mercado (turismo industrial-cultural, associado a
ceramica); iii. obter notoriedade do conceito (satisfacdo dos clientes e aumento gradual das visitas e vendas).

Valor acrescentado

O acesso a iniciativa Jessica revelou-se fundamental para a realizacdo do projeto, atendendo as dificuldades de
autofinanciamento e de acesso ao crédito bancario por parte do promotor.

A dificuldade de obter financiamento decorreu sobretudo de falhas de mercado. Dadas as dificuldades de
financiamento da banca comercial, devido a crise econdmico-financeira, as possibilidades de financiamento das
pequenas empresas reduziram-se significativamente, em virtude das condicdes exigidas (garantias, spreads
elevados,... ). Por outro lado, verificou-se uma clara assimetria de informacdo (solicitagdo de histdricos financeiros,
gue ndo possuiam, nem tinham capacidade de dar resposta). Ainda sobre este segundo obstaculo, importa destacar
a pouca valorizagdo dada as indUstrias criativas (setor para o qual a banca ndo estava sensibilizada).

O promotor procurou recorrer a outras fontes de financiamento, nomeadamente aos Fundos Estruturais e a linhas
de crédito do QREN, mas o projeto ndo se enquadrava nas tipologias de apoio disponibilizadas/area de negdcio em
causa. Neste contexto, na auséncia de financiamento Jessica, o promotor ndo teria realizado o projeto ou teria tido
necessidade de mais tempo. O promotor considera o instrumento perfeitamente adaptado as suas necessidades,
assumindo-o como um instrumento de apoio “a medida”.

Das vantagens apontadas, ressalta a existéncia do periodo de caréncia (muito importante, num contexto em que
as intervengdes nos centros das cidades sdao sempre muito morosas e sujeitas a diversas adversidades). Destaca
ainda a compreensdo da CGD desta realidade, com impacte importante no periodo definido para amortizagao do
empréstimo (alargado, num contexto em que este tipo de projeto/negdcio, dificilmente pode ser amortizado apenas
em 5/6 anos).

Licoes da experiéncia

Reduzida articulagao entre instrumentos/fontes de apoio gerou dificuldades na fase inicial -
Manifestaram-se algumas dificuldades na fase de aprovacdao do projeto, sobretudo em funcdao da reduzida
articulagdo entre instrumentos/fontes de apoio (desarticulacdo entre entidades). Ndo existiu uma total coordenagao
entre os prazos de aprovacao do Turismo de Portugal (TdP) e as estruturas do QREN e CGD. Os prazos muito
dilatados de andlise e avaliagdo do QREN/CGD atrasaram o processo e geraram a necessidade de sucessivas
justificagOes junto do TdP. Na relagdo com a banca foi referenciado, como aspeto negativo, os montantes associados
a custos processuais (montagem da operagdo).

Acompanhamento da Autarquia assegurou eficacia processual - Releva-se o0 acompanhamento dado pela
Cémara Municipal de Coimbra, dada a integracdo do projeto numa Area de Reabilitacdo Urbana. O apoio da
autarquia foi regular e expedito, destacando-se a celeridade dos licenciamentos e das respostas administrativas.

O promotor voltaria a utilizar este tipo de instrumento financeiro - O balango é globalmente positivo,
perspetivando-se uma futura utilizagao de instrumento semelhante, caso pretendam desenvolver um novo projeto,
nomeadamente, com a replicacdo do conceito a outros espacgos/locais no pais.
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Resultados e impactos
n Resultados e impactos econémicos e sociais

O projeto ainda ndo se encontra concluido e o espaco apenas devera abrir ao publico em setembro de 2016. Esta
abertura esta condicionada a conclusdo das intervengdes de qualificagdo do espago publico na envolvente, em curso.
Neste quadro, os resultados e impactes ainda ndo sdo mensuraveis.

N&o obstante, face a natureza, caracteristicas e objetivos do projeto, e com base no estudo de viabilidade econémica
apresentado, é possivel antecipar alguns resultados.

Inserindo-se num segmento de turismo cultural em que a tradicdo é manifestamente um fator de atragdo e
localizando-se em Coimbra, um centro urbano com uma dimensdo considerdvel tanto em termos de populacdo
residente como visitante, o projeto ira ter uma dinamica de procura e uma area de influéncia significativa. Para isso
contribuird igualmente o fato da unidade estar inserida nos roteiros turisticos - www.rotasdeceramica.pt -, mais
emblematicos e procurados no d&mbito do turismo industrial, cientifico e cultural.

Enquanto podlo de forte interesse turistico e cultural da cidade e da regido, perspetiva-se um fluxo de visitas bastante
significativo (36 pessoas/dia), com cerca de 30% dos visitantes a adquirir uma peca de ceramica. O volume de
negdécios/venda da fabrica, no primeiro ano, estima-se em cerca de 77 mil euros. Prevé-se a criacdo de 10 postos
de trabalho (manutencdo de 5 empregos existentes), dois deles com qualificagdes iguais ou superiores a
licenciatura, afetos a gestdo do equipamento.

Indicadores de resultado: i. Vendas/receitas: 77 mil euros/ano (fabrica); ii. visitantes do museu: 16.800/ano; iii.
espaco de cafetaria/restauracao: 30 refeigdes/dia.

n Resultados e impactos sobre o territorio

O projeto insere-se numa zona classificada como Patriménio Mundial da Humanidade, definida pela Sociedade de
Reabilitagao Urbana “Coimbra Viva”, como Area de Reabilitagdo Urbana da Baixa.

O centro histoérico (que inclui a baixa) é o centro tradicional da cidade de Coimbra, que se pretende revitalizado e
com novas funcgdes, designadamente fungdes culturais e criativas, de animacdo e turisticas. Por outro lado, a
revitalizacdo econdmica, social e cultural desta zona da cidade, valorizando as funcGes atualmente presentes e
atraindo novas atividades, deve passar pela reabilitagdo de edificios e/ou fracGes devolutas, tendo em vista o reforco
das dinamicas funcionais. A reabilitacdo de um edificio em pré-ruina e a sua musealizacdo concorre para a
prossecucdo desta estratégia.

O projeto terd um impacte muito positivo na requalificacdo da envolvente e, consequente, no acréscimo de
atratividade e melhoria do ambiente urbano. Esta area da cidade encontrava-se bastante degradada, tendo o
promotor sensibilizado a autarquia para a necessidade de qualificar o espaco publico. Assim, procede-se neste
momento a requalificacdo da praca (Terreiro da Erva), tornando-a pedonal e dotando-a de mobilidrio urbano e
arborizagdo (requalificagdo do espaco publico para que se torne a praca central da zona norte da baixa: novos
pavimentos, reformulagdo do acesso viario e estacionamento e instalacdo de areas de esplanadas e zonas de estadia
informal e respetiva arborizacdo), funcionando o edificio/unidade como equipamento ancora deste espago
urbanisticamente qualificado.

O projeto (de iniciativa privada) conseguiu ter um efeito positivo na mobilizagdo da iniciativa publica (municipio),
concorrendo para uma maior atratividade desta area, para a melhoria da qualidade de vida e do ambiente urbano,
estimulando novas vivéncias e fruicdes urbanas. Releve-se ainda que este projeto completa um conjunto de acgoes
coerentes e integradas de investimento associado ao desenvolvimento urbano da baixa (sobretudo na dimensé&o da
reabilitacdo urbana) e da cidade, alguns deles igualmente apoiados através do Fundo Jessica.
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ESTUDO DE CASO “"DOMUS SOCIAL AEMINIUM - Lar de Idosos e Servico de Apoio

Domiciliario”

Enquadramento

NUTS III: Regidao de Coimbra
(YL PETMM Concelho: Coimbra Data 1.2 Aprovagao 09-01-2014
Localidade: Coimbra (Lordemao)

m Caixa Geral de Depdsitos Data 1.° Contrato 05-03-2014

Data de Inicio 02-01-2013

Promotor Fundagao Beatriz Santos
Data de Conclusdo (V) 31-12-2014

Estrutura de financiamento

e — e —
1.210.000 € 37%
3.278.000 € 100%

Nivel de execucao

Montante desembolsado para o promotor 1.168.823 €

Taxa de execugcao (montante desembolsado/investimento aprovado) 97,4%
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Objetivos

O projeto consistiu na construgdo de um edificio para apoio social a pessoas idosas, contemplando uma estrutura
residencial para pessoas idosas e um servigo de apoio domiciliario.

O projeto permitiu criar 80 camas (40 quartos com WC privativo), integrando diversos aspetos inovadores com o
objetivo de criar respostas diferenciadoras e de elevada qualidade para fazer face aos problemas mais sentidos
pelas familias das pessoas idosas: (i) multidimensionalidade, integragdo de diversos servigos/equipamentos sociais
e de saude (servico de medicina fisica e de reabilitacdo, cuidados continuados de salde, apoio domiciliario e lar de
idosos); (ii) promogao do desporto adaptado e atividades de tempos livres (promogao da cultura, cidadania, turismo
e solidariedade, entre outras); (iii) disponibilizacdo de gabinete clinico e servico de apoio social.

Consciente da necessidade deste tipo de equipamentos, consubstanciado nos estudos efetuados bem como pela
informacgao disponibilizada pelo Conselho Local de Agdo Social (CLAS), o promotor decidiu avangar com o projeto
com vista a criar um cluster de estruturas e programas integrados para idosos.

A criacao de uma equipa multidisciplinar (medicina, enfermagem, fisioterapia, nutricdo, psicologia, servigo social,
animacao e lazer sociocultural) constitui uma das principais vantagens comparativas deste projeto, face a outras
ofertas existentes na cidade.

Para além da aposta na qualidade e na criagdo de uma resposta diferenciada, o projeto caracteriza-se pelo seu nivel
tecnoldgico, pela sustentabilidade e pela inovacdo, sendo de realgar as preocupacées ambientais e energéticas, com
vista a reduzir a pegada ecoldgica e a diminuir custos. Esta reducdo foi possivel através do melhor desempenho
dos sistemas de climatizacdo do edificio e de producdo de dgua quente, que recorrem a geotermia, a regeneragao
de energia, a produgdo e gestdo de energia elétrica (sistema Dali), bem como por via do CCTV e da iluminagdo por
LED. Os diversos sistemas estdo integrados num sistema de controlo geral - domética (KNX) — para a gestdo de
todo o complexo.

Valor acrescentado

O promotor considera que o apoio do Jessica foi determinante para a realizagao do projeto, ndo obstante os diversos
constrangimentos encontrados, nomeadamente associados a falta de preparagdo dos interlocutores, com impacte
na capacidade de resposta efetiva as necessidades e aos prazos do negdcio.

A procura de financiamento junto da banca nao foi facilitada, apontando o promotor, como fator limitativo, o facto
da Fundagdo Beatriz Santos se inserir na Economia Social, e por essa via se colocarem alguns entraves ao seu
financiamento, nomeadamente no que respeita a garantias, periodo de maturidade e rentabilidade do negdcio, por
parte de algumas instituicGes bancérias (principalmente aquelas que ndo possuem experiéncia de trabalho com este
setor).

Neste contexto, o promotor procurou o Jessica como uma hipotese de acesso facilitado a essas instituicdes. Refira-
se, contudo, que o promotor, para além do Jessica, obteve financiamento através de outras formas. O projeto foi
apoiado pelo Programa Operacional de Potencial Humano (POPH) através da comparticipagdo de 1.210.000€ (ndo
reembolsavel), sendo igualmente financiado por um Empréstimo de Economia Social enquadrado numa linha
protocolada entre o Instituto de Segurancga Social (ISS) e o Montepio Geral (apoio de empreendimentos destinados
a residéncias sénior).

As principais vantagens na utilizagdo do Jessica, no entender do promotor, assentaram na oferta de taxa bonificada
e de um prazo mais dilatado para pagamento do financiamento, bem como a possibilidade de financiar componentes
ndo elegiveis por outros fundos.

Licoes da experiéncia

Impreparacdo técnica e auséncia de decisores regionais — a impreparacao dos interlocutores (CGD) e a
auséncia de decisores regionais (debilidades no acompanhamento e falta de informacdo/capacidade de decisdo),
foram aspetos apontados pelo promotor como obstaculos relevantes na fase de aprovacdo do projeto.

Periodo de caréncia essencial para a sustentabilidade inicial dos projetos - O Jessica revelou-se
fundamental para permitir um periodo de caréncia na fase de arranque do negdcio, possibilitando reequilibrar o
ciclo de tesouraria com vista as futuras amortizacGes de capital. Ndo obstante, o Jessica podera ser mais célere nos
procedimentos de analise e de decisdo, uma vez que os projetos ndo podem aguardar prazos processuais tdo
morosos, correndo o risco de ndo se concretizarem, ou de ndo terem a qualidade exigida, face a incapacidade
financeira de avancar com base em autofinanciamento. Por outro lado, sendo o modelo de negdcio do projeto
suportado nos pagamentos dos beneficiarios, dada a conjuntura de crise econdmica e de contracdo da procura, é
essencial que estes tipos de instrumentos financeiros possuam flexibilidade, prorrogando periodos de caréncia
(reprogramacées dos periodos), de modo a garantir a sustentabilidade dos investimentos (desdobramento no tempo
dos encargos financeiros; projecdes das amortizacGes ajustadas aos timings do negdcio).
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Resultados e impactos

n Resultados e impactos econémicos e sociais

O projeto demonstra um relevante interesse publico, social e econémico, potenciando a requalificacdo da zona
urbana em que se insere e dotando a zona norte do concelho de Coimbra, de equipamentos de apoio social
inexistentes a data, com elevado potencial de procura.

Nos ultimos anos, face a tendéncia de envelhecimento da populacdo e a progressiva integracdo da mulher no
mercado de trabalho, observa-se um aumento significativo da procura de servigos assistenciais para a terceira idade
no concelho de Coimbra e, na zona Centro, em particular.

A realidade do concelho mostra a necessidade de equipamentos de apoio social a idosos (em 2011, a taxa de
cobertura total média da populagdo com mais de 65 anos era de apenas 5,8%), pelo que o projeto contribui
decisivamente para as metas e objetivos setoriais.

Sendo uma instituicdo de referéncia a escala local e regional, o projeto teve um impacte significativo nas receitas
do promotor, embora a niveis ainda distantes dos expectaveis nas analises de viabilidade, face a atual conjuntura
de crise financeira (gerando dificuldades/incapacidade de as familias suportarem os pagamentos). Projetado para
80 utentes, na resposta Lar, atualmente apenas se contabilizam 50. No caso dos SAD, apenas conta com 15 utentes
(inicialmente estavam previstos 50). O promotor ndo demonstra preocupacdo com estes resultados, em baixa,
apontando a necessidade de garantir uma resposta diferenciadora e de elevada qualidade.

Em termos sociais releva ainda a criacdo de um total de 40 postos de trabalho, maioritariamente de elevada
qualificacdo. Prevé-se a abertura ao exterior de alguns espacos (clinica de fisioterapia), que irdo reforcar as receitas
(1 milhdo de euros/ano) e posicionar e diferenciar o equipamento pela qualidade, em termos concorrenciais.

Indicadores de resultado: a) Estrutura Residencial para Pessoas Idosas: n° de utentes: 50; taxa de ocupagdo:
62,5%; volume de negodcios previsto (prestacdo de servigo): 1,1 M€/ano (2016); b) SAD: n© de utentes: 15; taxa
de ocupacgdo: 30%.

n Resultados e impactos sobre o territorio

O projeto DOMUS SOCIAL AEMINIUM foi erigido numa area identificada no Plano Diretor Municipal de Coimbra
(PDM) como de requalificagdo urbana, situando-se no eixo Bairro do Ingote/Monte Formoso e Lordemao (integra
um polo de apoio social e a satide na zona norte de Coimbra).

O projeto concorre para a prossecucao dos principais objetivos e desafios preconizados nos instrumentos de gestao
territorial e de planeamento setorial. Ou seja, a dotagao de equipamentos sociais e 0 aumento da taxa de cobertura
das respostas sociais sdo objetivos e desafios presentes quer no PDM (2014), quer no Plano de Desenvolvimento
Social do Concelho de Coimbra (2010-13).

No PDM, um dos objetivos programaticos definidos para Lordemdo (UOPG 2) passa pelo reforco das relacbes
urbanas entre o Bairro do Ingote/Monte Formoso e Lordemdo, particularmente potenciadas pela presenca de
grandes equipamentos, como o Instituto Educativo de Lordemao (propriedade da mesma instituicdo), concedendo,
por exemplo, maior densidade construtiva ao longo do eixo. Paralelamente apontam-se as deficiéncias na oferta de
equipamentos sociais.

No Plano de Desenvolvimento Social, definiram-se algumas metas importantes: atingir uma taxa de cobertura de
13,6% ao nivel do apoio domicilidrio a idosos (SAD), traduzido em mais 100 vagas, e uma taxa de cobertura de
3,5% ao nivel de lar para idosos, mais 120 vagas. Neste quadro, o projeto contribui para o incremento da taxa de
cobertura nestas respostas sociais deficitarias no Municipio.

Em sintese, o reforco e qualificacdo da oferta de equipamentos de apoio aos idosos, suportado nomeadamente na
operacionalizagdo de respostas sociais (ampliar a cobertura; melhorar a qualidade) é uma das acGes planeadas nos
diversos instrumentos de desenvolvimento municipal, representando o projeto um importante contributo para a sua
operacionalizagdo.
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Cidade de Lisboa

Enquadramento

T I R T S R
Populagdo residente na cidade 2011 552.700 1.459.813 4.450.812 INE, Censos 2011
% Populagado a residir na cidade % 2011 100,9% 51,7% 42,1% INE, Censos 2011
Taxa de urbanizagdo (1) % 2011 99,9% 87,9% 61,0% INE, Censos 2011
Densidade populacional hab/km2 2011 6445,4 940,0 114,5 INE, Censos 2011
Densidade populacional em areas urbanas hab/km2 2011 6470,8 1440,4 219,0 INE, Censos 2011
Taxa de crescimento natural (2) % 2001-11 -3,0% 2,4% 0,2% INE, Censos 2001 e 2011
Taxa de atragdo/repulsdo (3) % 2001-11 0,0% 2,4% 1,2% INE, Censos 2001 e 2011
% de populagdo jovem (4) % 2011 12,9% 15,5% 14,9% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Primario % 2011 0,2% 0,7% 3,0% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Secundario % 2011 10,5% 16,9% 26,4% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Terciario % 2011 89,4% 82,4% 70,6% INE, Censos 2011

INE, Ing. a permanéncia
Hoéspedes por habitante No 2014 7,5 1,9 1,7 de hdspedes na hotelaria

e outros alojamentos
Individuos com mais de 65 anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 0,6% 0,5% 0,7% INE, Censos 2011
% da populacdo total
Individuos com 65 ou mais anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 2,5% 2,6% 3,5% INE, Censos 2011
% da populagdo com 65 ou mais anos

(1) Percentagem da populagdo residente em lugares com 2.000 ou mais habitantes.

(2) Peso do saldo natural acumulado entre 2001 e 2011 na populagdo residente no ano inicial.

(3) Peso do saldo migratério acumulado entre 2001 e 2011, na média da populagdo residente dos anos 2001 e 2011. A taxa é de atragdo se o indicador
>0, é de repulsédo se <0.

(4) Percentagem da populagdo residente com 14 ou menos anos no total da populacdo residente.

Plano Integrado de Desenvolvimento Urbano

Sinopse sobre objetivos associados a regeneracao urbana

Os projetos apoiados pelo Fundo Jessica devem estar enquadrados em Planos Integrados de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel (PIDU), que configuram um conjunto coerente e integrado de agBes que visam promover o
desenvolvimento urbano sustentavel. Os PIDU invocados na fase de candidatura dos investimentos ao Jessica sdo
sobretudo instrumentos de planeamento ja existentes, que delimitam e enquadram as estratégias de regeneracdo
urbana, destacando-se no caso de Lisboa, o PDM, a Estratégia de Reabilitagdo Urbana de Lisboa 2011-2024, ou o
PUALZE (Plano de Urbanizagdo da Avenida da Liberdade e Zona Envolvente).

\

A estratégia subjacente nestes documentos reflete o objetivo de tornar Lisboa uma cidade competitiva a escala

global, capaz de gerar emprego e riqueza, e de atrair e rejuvenescer a populagao residente.

No que respeita a reabilitacdo e a regeneracdo urbanas, pretende-se alargar o conceito de area histérica a toda a
Cidade consolidada como forma de defesa e valorizagdo do seu patrimoénio histérico e cultural. Os principais
objetivos passam por promover a valorizagdo do patrimdnio cultural, afirmando os valores patrimoniais, materiais
e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciagdo e competitividade urbana e, simultaneamente, promover a
sustentabilidade cultural, social e econdmica dos espacos urbanos fomentando a sua revitalizagado.

As opcles estratégicas o centro histdrico (UOGP 7) identificam como alvos prioritarios para a intervencdo: a Praca
do Comércio, o eixo histérico “sétima colina” (Conjunto Urbano Cais do Sodré/ Amoreiras), a zona da Baixa e Colina
do Castelo, a zona ribeirinha entre Santa Apoldnia e o Cais do Sodré e a Avenida da Liberdade e zona envolvente
que possuem um plano de Urbanizacdo auténomo. A UOPG 7 aponta para a necessidade de criar novas areas
comerciais, fungdes ludicas e turisticas, valorizando arquitetonicamente a Frente Ribeirinha, e de dimensionar a
oferta de estacionamento.
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Investimentos ap

Obras de Adaptagdo na Ala Nascente do Terreiro

ASSOC TURISMO DE LISBOA

Investimento
(QUILEIGEES)

% Finan-
ciamento
Jessica

2012 do Pago para espagos comerciais e o Lisbon VISITORS AND CONVENTION 4.833 47%
Story Centre BUREAU
2012 Tdp Espago Campo das Cebolas - Construgéo de um EMEL 6.680 379%
edificio de uso misto com parque automovel
2012 TdP  Hotel Santiago de Alfama 5* Projecto Rua de Santiago, 3.557 31%
Unipessoal, Lda.
Heritage Apartments (Alojamento local) - Rua ACTIVOS REAIS GESTAO
2012 |TdP de S&o Pedro de Alcantara IMOBILIARIA SA 1.460 22%
2012 Tdp Guesthouse Bairro Alto - Gay Urban Resort Lx21 sa 1.418 42%
(alojamento local)
Hotel Porto Bay Liberdade - Adaptagdo de EUROWINDSOR - SOCIEDADE o
2013 |TdP imodvel classificado a hotel de 4* IMOBILIARIA S.A. 22.000 9%
o tomat™©. MOCAIS - FUNDO ESPECIAL D
2013 TdP s ; ; ., INVESTIMENTO IMOBILIARIO 11.649 17%
edificio especial (essencialmente armazéns e
) ~ . . . FECHADO
instalagdes fabris) na Freguesia da Sé
2013 TdP BEHQTELISBOA (Adaptacao de 2 edificios Europ_o_m_balma - Sociedade 2.810 36%
contiguos a hotel) Imobiliaria, Ida
Hotel Convento do Salvador 3* - Recuperagdo Associagdo para a Promogao o
2013 | TdP de parte do antigo Convento do Salvador Cultural da Crianga 2.766 47%
. RIO DE PRATA - CONSULTADORIA o
2014 TdP Pousada do Terreiro do Pago E PARTICIPACOES, S.A. 8.976 22%
2014 Tdp  Reabilitagdo e Revitalizagdo do Mercado da MC - Mercados da Capital, Lda 6.440 31%
Ribeira Lisboa
Fabrica das Gaivotas - reabilitagdo da antiga .
2014 TdP fabrica de vidro para instalagéo de Residéncia DORFINO - IMOBILIARIO LDA 2.640 34%
Universitaria e Alojamento Turistico
Loja dos Descobrimentos -
2014 TdP Hotel Riverside Alfama 3* + loja de artesanato  Comércio de Artesanato, 1.401 43%
Unipessoal, Lda.
Reabilitagdo do Edificio Espelho de Agua e sua
2014 Tdp  Envolvente para instalagdo de restaurante, LSPL - Gest&io de Negécios, Lda 1.184 42%
galeria de arte, loja e incubadora de negdcios
ligada a economia criativa
Lisbon Castle Inn - Alojamento local e e .
2014 TdP restaurante na Rua Santa Cruz do Castelo Agitarideias Energeticas, Lda 324 46%
Projeto Turistico no Chiado - reabilitacdo e
2015 TdpP ampliagdo de um edificio pombalino para Rua Anchieta 13 - Gestao 1.375 36%

instalacdo de apartamentos turisticos com lojas
no piso térreo

Imobiliaria Lda.

19.728.000 €

Resultados e impactos

n Resultados e impactos sobre o territorio

A grande maioria dos projetos inserem-se na area da oferta hoteleira, tendo também sido apoiados investimentos
no setor da restauracdo e do comércio, normalmente associados a espagos que incorporam componentes de cultura,
lazer e criatividade.

e  Contributo dos projetos para os objetivos do PIDU:

De acordo com as linhas de orientacdo assumidas nos instrumentos de planeamento aplicaveis, os investimentos
apoiados pelo JESSICA contribuem para:

Recuperar e reutilizar o edificado e promover a reabilitacdo e regeneragao urbana

Promover uma cidade inovadora e criativa

Promover a eficiéncia energética em edificios

Proteger e valorizar o patrimonio histérico, arquitetdnico e cultural da cidade

Promover a Praga do Comércio como a porta da cidade, incrementando a criacdo de novas areas
comerciais, de fungdes Iudicas e turisticas

e Impactos sobre a regeneracgdo urbana e vivéncia da cidade:

Os investimentos apoiados situam-se sobretudo em torno da baixa da cidade, em consonancia com o objetivo do
Turismo de Portugal de reforcar a competitividade e qualificacdo de Lisboa enquanto destino turistico.
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A auscultacao de atores permitiu aferir, em termos globais, a contribuicao dos projetos apoiados para a qualificacao
urbana das zonas onde foram realizados (as ruas, os quarteirdes e as zonas da baixa onde foram efetuados varios
investimentos), promovendo a realizacdo subsequente de novos investimentos em reabilitagdo e a abertura de
novos negocios, que contribuiram para aumentar a circulagdo de transeuntes e a visitacdo e fruicdo dos locais,
assim como a segurancga e, nalguns casos, a qualidade ambiental.

Os projetos apoiados contribuiram também para a protecdo e valorizacdo do patrimonio histérico, arquiteténico e
cultural da cidade, através da reabilitagdo de edificios classificados e de elevado valor patrimonial - onde se procurou
conjugar a conservacdo dos tragos arquiteténicos originais com elementos de modernidade necessarios as
atividades a desenvolver - e da manutengdo de elementos identitarios da cultura e histéria da cidade (seja nos
edificios intervencionados, seja na conservacdo de elementos arqueoldgicos encontrados durante o processo de
reabilitacdo). No ambito de alguns projetos estdo ainda comtempladas valéncias que aportam a cidade novos
espacos de divulgacdo cultural e artistica - para além do Lisboa Story Centre que constitui um espaco de referéncia
de divulgacdo da histéria da Cidade, os investimentos incluem também galerias de arte, espago museoldgico,
espacos multifuncionais para espetaculos e eventos, espacos de promogao da criatividade e expressao artistica.

Alguns dos projetos foram ancoras de desenvolvimento e requalificagdo dos respetivos espagos de insergao, mas
0s impactos nessas zonas ndo se dissociam de outros investimentos, publicos e privados, que foram efetuados de
acordo com estratégias especificas estruturadas para intervencdo em determinadas zonas e beneficiaram da
existéncia prévia de instrumentos de gestdo do territério (como o Plano de Pormenor de Salvaguarda da Baixa
Pombalina). Os investimentos apoiados pelo Jessica na Praga do Comércio inserem-se num conjunto mais vasto de
intervencOes efetuadas pela CML e outras entidades publicas e privadas nesta area e nas areas adjacentes, que
permitiram a recuperacdo da centralidade do Terreiro do Pago no contexto da cidade, restabeleceram a relagdo
fisica e funcional desta area com o rio, criando um espaco de fruicdo e visitacdo que trouxe novas funcdes e permitiu
retomar a sua importancia enquanto local de visitacdo, de atragdo turistica e de dinamizacdo de fungGes terciarias
(comércio, restauragdo, patrimonio, cultura e eventos).

A intervencao efetuada na zona do Mercado da Ribeira constitui outro exemplo da forma como a conjugacgao de
investimentos publicos e privados contribuiu para a revitalizagdo econémica, social e cultural desta zona e para o
reforco deste eixo emblematico da cidade em termos de qualidade urbana e de atragdo turistica. Com efeito, a
intervengao no seio do mercado - que procurou conjugar a melhoria dos seus usos tradicionais com novas procuras
(restauracdo, food court gourmet; espacos culturais/de artes) — aumentou a qualidade do servigo prestado aos seus
tradicionais utentes, trouxe novos publicos e utilizadores e contribuiu para a atragdo de outras atividades comerciais
cuja instalagdo levou a recuperacdo de outros edificios nas imediagdes, mas a qualificacdo do espaco publico
envolvente revelou-se também fundamental para a dinamizacdo da zona.

A audicdo de atores evidenciou ainda aspetos que, ndo se cingindo aos projetos apoiados pelo Jessica, se revelam
importantes para a qualificagdo do destino e para o aumento da qualidade de vida dos residentes. Num contexto
de um aumento sustentado do turismo na cidade de Lisboa, o didlogo e convivéncia/relacionamento entre residentes
e visitantes/turistas implica uma maior regulagédo no sentido de mitigar o ruido (regulagdo da frequéncia noturna),
garantir a limpeza e a circulagdo nas zonas de maior movimentagdo turistica.

n Resultados e impactos econémicos e sociais

A maioria dos projetos apoiados pelo Jessica na cidade inserem-se na atividade de alojamento turistico, envolvendo
(até dezembro de 2015) seis unidades hoteleiras, uma pousada, uma guesthouse e trés alojamentos locais, que
aumentaram a oferta em cerca de 110 quartos e 20 apartamentos. Ndo obstante os recursos limitados disponiveis
no instrumento financeiro, os projetos apoiados deram o seu contributo para o grande aumento da capacidade de
alojamento que a cidade registou nos uUltimos anos em resultado dos inUmeros investimentos efetuados neste
destino turistico. As valéncias disponiveis nestes estabelecimentos de alojamento contribuiram também para o
aumento da oferta da cidade em termos de restauracao, centros de wellness e espacos para a realizagao de eventos
de natureza empresarial e cultural.

Para além da criacdo de postos de trabalho inerentes a instalacdo destas novas unidades (cerca de 200 postos de
trabalho previstos) e dos efeitos de arrastamento que as mesmas provocam nas atividades situadas a montante
das cadeias de fornecimento, destacam-se também os impactos destas atividades na dinamizagdo do comércio,
restauracdo e servicos nas imediagdes dos locais onde se implantam. Os restantes projetos apoiados e concluidos
(nomeadamente as obras de Adaptagdo na Ala Nascente do Terreiro do Pago para espagos comerciais e o Lisbon
Story Centre, a reabilitacdo do Mercado da Ribeira e do Edificio Espelho de Agua) revelam também efeitos de
arrastamento sobre outras atividades tercidrias e constituem novas ofertas que contribuem para qualificar o espaco
urbano e o destino turistico “Lisboa”.

Licoes da experiéncia

e O impacto das operacbes de reabilitacdo urbana apoiadas por instrumentos financeiros como o Jessica - onde
a maioria dos promotores é de natureza privada -, é potenciado quando a reabilitacdo do edificado se alia a
qualificagcdo do espaco publico e quando os investimentos sdo efetuados em zonas onde existem instrumentos
de gestdo do territdrio especificos que enquadram estrategicamente os objetivos e as tipologias de intervencao
para o territério em questdo.
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A reabilitacdo de imoveis classificados é sujeita a obtengdo de pareceres de diversas entidades (Céamara
Municipal, diregdes regionais, Turismo de Portugal,...), o que atrasa a decisao de financiamento, com custos
financeiros para os promotores. A carga burocratica associada a projetos apoiados pelo instrumento deveria
ser aliviada ou ser objeto de articulagdo entre entidades que ddo os pareceres no sentido de avaliar com
celeridade as condicdes de desenvolvimento dos projetos em linha com as disposicGes legais aplicaveis e com
a importancia que o projeto assume no territério de implementagéo.

A associacdo dos investimentos a um instrumento de politica publica que visa a reabilitacdo patrimonial foi
considerada uma mais valia do ponto de vista da estratégia de comunicacdo dos promotores na divulgacdo dos
projetos.

O conhecimento, por parte da entidade financiadora (TdP), do setor e dos modelos de negdcio associados a
tipologias de projetos apoiadas foi determinante quer na fase de aprovagao, quer na fase de implementacgdo,
nomeadamente quando houve necessidade de fazer adaptagdes aos projetos iniciais e obter respostas céleres.
A manutengdo das equipas que acompanharam os investimentos foi também considerada como um aspeto
positivo.

A existéncia de um parecer positivo do Turismo de Portugal no @mbito do Jessica constituiu uma mais valia na
anadlise de risco efetuada pela banca no @mbito do financiamento complementar de alguns dos projetos
apoiados.
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ESTUDO DE CASO "“Porto Bay Liberdade - unidade hoteleira 5 estrelas”

Enquadramento

NUTS III: Grande Lisboa; Concelho: Lisboa e
Localidade: Lisboa (Rua Rosa Araujo)

m Turismo de Portugal Data 1.° Contrato 28-02-2013
Data de Inicio 30-03-2012
Promotor EUROWINDSOR

Data de Conclusdo ) 31-10-2015

Localizagao Data 1.2 Aprovagao 03-12-2012

Estrutura de financiamento

I T T
1.000.000 € 5%
11.000.000 € 41%
9.000.000 € 50%
22.000.000 € 100%

Nivel de execugao

Montante desembolsado para o promotor 1.799.956 €

Taxa de execugao (montante desembolsado/investimento aprovado) 90 %

Objetivos

O projeto centrou-se na criagdo de uma unidade hoteleira de 5 estrelas, na Rua Rosa Arauljo (n° 6, 8 e 10),
perpendicular a Avenida da Liberdade, com 98 quartos (6 suites), unidade de restauracdo (100 pessoas), salas
multiusos e de reunido (7), SPA (com piscina interior, ginasio e zona de tratamentos) e parqueamento interior (50
lugares de estacionamento na cave). A unidade possui painéis solares, que contribuem para o aquecimento das
aguas sanitarias (a prazo, para continuar a reduzir a fatura energética, pretende-se elevar a utilizacdo das energias
renovaveis noutras dimensdes). Implicou a recuperagdo de imdveis de elevado valor patrimonial, na zona especial
de protecao conjunta dos imoveis classificados da Avenida da Liberdade (Inventario Municipal do Patrimdnio, n®
14.69).

Os principais objetivos passaram pela criagdo de um empreendimento turistico, de 5 estrelas, através da adaptacdo
de imovel de elevado valor histérico-cultural (3 imdveis contiguos, com diferentes volumetrias), concorrendo para
a regeneracdo e reabilitagdo urbana de um dos eixos centrais da cidade, e projetando a marca “Porto Bay” e a
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presenca do Grupo num segmento de mercado médio-alto, num dos principais destinos turisticos nacionais. Nesta
area de negdcio a componente “localizagdo” é determinante, gerando a escolha desta area central de Lisboa para
a implantagdo da unidade.

Face ao elevado estado de degradacdo e abandono dos edificios e a sua relevancia patrimonial (imdveis
classificados), optou-se por proceder a reabilitagdo integral do edificado compatibilizando o projeto original (zonas
comuns, escadaria, tetos das salas de reunides, para além da fachada) com elementos de modernidade,
capitalizando volumetrias e altimetrias diferenciadas.

O Hotel diferencia-se sobretudo por estar sustentado num produto bem consolidado e pelas suas caracteristicas
singulares que compatibilizam referéncias patrimoniais (fachada, escadaria, tetos) com elementos de modernidade
(3 pisos superiores, construidos de raiz, com amplos corredores).

Valor acrescentado

N&o se encontrando Lisboa numa Regido enquadrada no Objetivo Convergéncia (Objetivo 1) da Politica de Coesdo,
as dificuldades/auséncia de enquadramento nos financiamentos/apoios comunitarios era uma limitagdo de partida.
Contudo, o Grupo possui uma boa capacidade financeira e credibilidade junto da banca comercial (ndo teria
dificuldade em obter financiamento de outra forma) e ndo deixaria de efetuar o investimento por auséncia de
instrumentos de apoio. Por outro lado, quer o promotor (pelo seu histérico), quer o projeto (pela sua qualidade e
localizag@o), ndo configuravam um risco bancario relevante, ndo apresentando restrigdes de financiamento.

O apoio Jessica representou uma parcela pouco significativa do investimento total, tendo a sua utilizagdo resultado
de uma opgdo estratégica e comunicacional do promotor de associar o projeto a um instrumento de politica publica
que visa a reabilitagdo patrimonial. Como a questdo comunicacional € muito importante para o Grupo, procuraram
sobretudo estabelecer uma relagao institucional com o Turismo de Portugal e outras entidades europeias,
potenciando esta relagdo enquanto instrumento de promogédo (importancia de estarem associados ao instrumento,
em determinados segmentos de mercado - atracdo de clientes; importancia de promover/divulgar o hotel como “a
primeira unidade hoteleira a ser apoiada pelo Jessica em Portugal”).

Licoes da experiéncia

Complexidade de pareceres gerou atrasos na decisao de financiamento - N3o foram encontrados obstéculos
significativos na fase de aprovacdo do projeto. Ndo obstante, o facto de estar em causa uma intervencdo em imoveis
classificados, aumentou significativamente o nimero de entidades envolvidas (Camara Municipal de Lisboa, Turismo
de Portugal, Direcdo Regional de Cultura de Lisboa e Vale do Tejo,...). A necessidade de auscultar e pedir inUmeros
pareceres prévios gerou atrasos na decisdo o que teve impacte relevante na assungdo de encargos financeiros
adicionais pelo promotor (juros e encargos, durante cerca de 9 anos).

A carga burocratica deve ser reduzida nestes processos - Por outro lado, o promotor entende que a carga
burocratica deveria ser facilitada nestes processos, dado o grau de exigéncias administrativas requeridas ao
promotor, devendo evoluir-se para uma abordagem mais simplificada, assente sobretudo em termos de
responsabilidade, dado que os investimentos estdo associados ao territdrio, ndo sendo possivel a sua posterior
deslocalizagdo.

A grande experiencia do promotor permitiu niveis elevados de eficacia de execugdo - A grande experiéncia
da entidade em termos de incentivos financeiros contribuiu para uma maior eficacia do processo.

Resultados e impactos

Resultados e impactos economicos e sociais

No primeiro ano, a taxa de ocupacdo superou as expectativas e os resultados das analises de viabilidade econdmico-
financeiras efetuadas. Com uma taxa de ocupacdo de 75%, as receitas globais tiveram um incremento de 60% face
ao orcamentado em sede de plano de negdcio. Para além da ocupacédo hoteleira, deve relevar-se a importancia do
aluguer das salas de reunidao e multiusos (modulares), com uma procura importante em termos empresariais
(capacidade até 100 participantes).

Esta taxa de ocupagdo, associada a localizagdo privilegiada numa area central da cidade e ao reconhecimento da
marca “Porto Bay” num segmento de oferta média-alta, permitem consolidar o Grupo e aumentar significativamente
os niveis globais de receita. Esta projecdo e sucesso geraram a aquisicao e abertura de uma nova unidade do Grupo,
nas proximidades (Marqués de Pombal), ndo prevista ha menos de 1 anos atras.

Os custos tenderdo ainda a diminuir a prazo no quadro em que, para além da aposta continuada no solar térmico
(aquecimento das aguas sanitarias), estdo previstos novos investimentos na substituicdo de equipamentos que
permitirdo reduzir significativamente a fatura energética.

No setor turistico, os impactes sdo igualmente significativos: (i) aumento da capacidade (mais 98 unidades de
alojamento, num espaco central da Cidade); (ii) dinamizagéo de atividades econémicas de apoio e suporte (cadeias
de fornecedores, sobretudo associados a restauracdo, limpeza, manutencdo de equipamentos,...).

Em termos sociais, releva-se a criacdo de 60 postos de trabalho (entre efetivos e temporarios — em fungdo das
dindmicas da procura este valor, sofre ligeiras oscilacées).
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Indicadores de resultado: (i) Capacidade de alojamento: 98 quartos (6 suites); (ii) lugares de estacionamento: 50;
(iii) taxa de ocupacgdo: 75%; (iv) postos de trabalho: 60; (v) preco médio/quarto: 130 euros (3,5 M€/ano de
receita); (vi) rendimento mensal do estacionamento: 3.500 euros; (vii) rendimento mensal do aluguer de salas:
5.000 euros.

n Resultados e impactos sobre o territorio

Os trés edificios que constituem a unidade hoteleira inserem-se no Plano de Urbanizacdo da Avenida da Liberdade
e Zona Envolvente (PUALZE). Este territdrio, integrando a zona histérica da cidade, possui uma elevada atratividade
e consequente fluxo de turistas, embora um importante nimero de edificios se encontre em elevado estado de
degradacgao e abandono.

Neste quadro, os principais objetivos do PUALZE e das estratégias em curso (Estratégia de Reabilitagdo Urbana de
Lisboa 2011 - 2024), passam por assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados
funcionalmente, inadequados ou devolutos (por exemplo, através da fixagdo de atividades tercidrias prestigiadas
nomeadamente do setor da hotelaria e restauragao) e, por outro lado, garantir a protegdo e promover a valorizagdo
do patriménio cultural, afirmando os valores patrimoniais como fatores de identidade, diferenciacdo e
competitividade urbana (concedendo um importante papel a iniciativa privada para o aumento da qualidade de vida
urbana). Neste contexto, o projeto contribui decisivamente para a prossecugao destes objetivos.

Acresce que a reconversao destes 3 edificios, gerando a criacdo de um hotel de 5 estrelas, diferenciador e com
elevada qualidade urbanistica (compatibilizando de forma virtuosa tragos antigos/patrimoniais, com elementos de
modernidade), tem uma repercussdo muito positiva na revitalizacdo econémica e no reforco da atratividade turistica
deste eixo central e emblematico do Centro Histérico da Cidade. Nos ultimos 10 anos observa-se uma importante
metamorfose nesta area (Avenida da Liberdade e zona adjacente), na hotelaria, no comércio, nos servigos, num
quadro de colaboracdo, investimento e aposta das politicas publicas e da iniciativa privada. A qualificacdo do espaco
publico, aliada a crescente reabilitagdo do edificado, concorre para uma maior atratividade desta area, para a
melhoria da qualidade de vida e do ambiente urbano, estimulando novas vivéncias e fruicGes.

Sendo determinante o reforgo da confianga no turismo, ha um desafio e um debate que deve ser suscitado na
cidade e nesta area em particular, associado a capacidade de carga. O didlogo e convivéncia/relacionamento entre
residentes e visitantes/turistas deve estar no centro das decisGes e nas opgles a assumir para esta area, de modo
a limitar/inviabilizar futuros constrangimentos/conflitualidade de usos e fungdes.
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ESTUDO DE CASO “Reabilitacdao e Revitalizacdo do Mercado da Ribeira, Lisboa”

Enquadra

NUTS III: Grande Lisboa

Localizagao Concelho: Lisboa 03-07-2014
Localidade: Lisboa (Avenida 24 julho)
m Turismo de Portugal, IP 09-07-2014
14-02-2014
Promotor MC - Mercados da Capital, Lda
31-12-2014

N\,

Estrutura de financiamento

= ===
1.000.000 € 16%
1.000.000 € 16%
3.100.000 € 48%
1.340.069 € 21%
6.440.069 € 100%

Nivel de execugao

Montante desembolsado para o promotor 1.800.000 €

Taxa de execugcao (montante desembolsado/investimento aprovado) 90 %
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Objetivos

O projeto centrou-se na requalificacdo do Mercado da Ribeira, nomeadamente do rés-do-chdo da nave oeste e do
primeiro piso. A reabilitacdo, ocupagao e exploracao destes espacos, com a instalacdo de estabelecimentos de
restauracdo e bebidas (food court gourmet), bar-restaurante de referéncia, galeria de artes e livraria, espago
multiusos/conferéncias, concorrem para a revitalizacdo econdmica e dinamizacdo cultural e turistica deste edificio.

Os principais objetivos do projeto eram a reabilitacdo e revitalizagdo do Mercado, numa perspetiva de integragéo
de quatro dimensdes chave: gastronomia, arte, turismo e lazer. A criagdo e gestdo de um espacgo de cultura,
compatibilizando o mercado tradicional com um espaco multifuncional, assente no food court gourmet e em
atividades/fungdes culturais (livraria, galeria de artes,...) estruturaram o conceito de intervencgao e configuraram os
objetivos centrais a prosseguir.

Em 2009, dada a crise econdémica financeira e a diminuicdo das receitas em publicidade, a Time Out Lisboa, procurou
transferir o conceito da revista para uma dimens&o fisica com vista a acrescentar mais-valia e notoriedade a revista.
Assim, num primeiro momento, equacionou-se criar um pequeno espago, com grande rotatividade de fungdes
(gastronomia, eventos, ...). Todavia, com o lancamento pela Camara Municipal de Lisboa do Concurso Internacional
para Reabilitagdao do Mercado, viram uma oportunidade mais abrangente e apresentaram uma proposta vencedora.

O conceito de intervengdo teve em conta a reabilitagdo e preservagdo dos elementos arquitetdnicos e patrimoniais
do edificio ndo alterando a arquitetura do mercado (preservacdo dos principais elementos e caracteristicas formais
e construtivas).

Valor acrescentado

Em 2010, quando foi assinado o contrato com a Camara Municipal de Lisboa as dificuldades de financiamento do
sector privado eram significativas. A auséncia de concessdo de crédito era generalizada, e ndo decorria das
condigdes e/ou risco associado ao projeto ou ao promotor. Ou seja, simplesmente ndo existia capacidade de
financiamento da banca comercial.

N3o obstante, também se tornou evidente nesta fase, a dificuldade de as instituicdes financeiras compreenderem
o conceito do projeto e de projetar a sua viabilidade, dado esta estarem mais familiarizadas para uma resposta a
procura imobiliaria.

Perante a impossibilidade de acesso a financiamento bancario, a intervencdo ficou pendente de financiamento
durante algum tempo. Durante esta fase surgiram duas alternativas: (i) patrocinio de marcas de referéncia, que
possuem contratos de exclusividade com o Mercado (garantindo empréstimos como contrapartida); (ii) Fundo
Jessica.

Neste contexto, o Jessica foi fundamental para concretizar o projeto, sendo apontadas como principais vantagens,
o periodo de caréncia (muito importante), o valor da taxa de juro (baixo, face ao mercado), a diluicdo das
necessidades de financiamento (ndo chegaram a necessitar/utilizar a totalidade do valor aprovado - redugao em
200 mil euros).

Licoes da experiéncia

Relagcdo positiva com a entidade FDU contribuiu para maior eficacia - Ndo foram encontradas
dificuldades/obstaculos significativos na fase de aprovagdo do projeto. Todos os procedimentos foram muito répidos
e bem explicados (informacdo bem transmitida, muita interatividade entre a estrutura do Turismo de Portugal e o
promotor). Ndo ocorreram pedidos considerados desnecessarias ou redundantes, em parte como resultado de um
grande acompanhamento do projeto e compreensao sobre as suas especificidades. A capacidade de a entidade
financiadora perceber o projeto e adaptar-se as necessidades da entidade promotora foram consideradas decisivas.
Por exemplo, face a procura registada, muito superior as expetativas, foi necessario reprogramar/reajustar o
espaco, de modo a acomodar um maior nimero de mesas. Apos proposta do promotor, de forma simples e rapida,
a entidade financiadora aprovou a alteragao. Neste quadro, a relacgdo com o TdP foi muito positiva. A grande
experiéncia da entidade em termos de incentivos financeiros contribuiu para uma maior eficacia do processo (grande
celeridade e explicitagdo na dimensédo financeira/de financiamento, sendo bastante facil de gerir os montantes
avancados e os prazos de reembolso), sendo também apontado como relevante a manutencdo da estrutura técnica
de acompanhamento durante todo o processo.

O promotor voltaria a utilizar este tipo de instrumento financeiro - O balango efetuado pelo promotor sobre
a utilizacdo do Jessica € muito positivo, existindo a pretensdo de utilizar este tipo de apoio no futuro, num contexto
de expansdo do conceito para outras cidades (Porto, num primeiro momento).
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Resultados e impactos
n Resultados e impactos econémicos e so

Os impactes econdémicos superam amplamente as expetativas e os resultados das andlises de viabilidade
economico-financeiras efetuadas, sobretudo no rés-do-chdo (espagos concessionados). No piso superior, explorado
diretamente pela entidade promotora, os resultados encontram-se abaixo das previsdes, mas num contexto de
melhoria das condicdes gerais de acesso realizado recentemente, perspetiva-se uma nova fase de afirmagao e
obtencdo de maiores receitas. A procura atual dos espacos multiusos, com grandes oscilacgbes mensais, assenta
sobretudo numa procura empresarial (picos de procura na época natalicia, na época de apresentacdo de contas das
empresas e associadas a eventos). Esta Ultima dimensdo, associada a eventos/espetaculos (300 lugares sentados
e 500 em pé), tem uma ampla margem de progressdo e consolidacdo, com a recente melhoria funcional do espaco.
A localizacdo privilegiada numa area central da cidade e o reconhecimento da marca “TIME OUT”, permitirdo
aumentar significativamente os niveis globais de receita, nesta dimensao.

No rés-do-chdo, os impactes sdo igualmente significativos: aumento da capacidade de restauragdo (mais de 1.800
refeicGes/pessoas didrias); aumento da venda de bebidas (750 pessoas no bar/semana); dinamizacdo de atividades
econdémicas tradicionais (as pessoas que se deslocam ao mercado, tendem a efetuar também compras no mercado
tradicional - sobretudo turistas, contribuindo para a sua revitalizacdo e maior rendibilidade); aparecimento de
muitos negocios na envolvente proxima.

Em termos sociais, releva-se a criacdo de mais de trés centenas de postos de trabalho (s6 na restauragdo, cerca
de 320 trabalhadores).

Indicadores de resultado: i. espagos de restauracdo concessionados: 40; ii. postos de trabalho criados: 360; iii.
rendimento mensal do espago multiusos: 90.000 euros; iv. volume de negdcios do bar/restaurante/loja (piso 1):
230.000 euros/més; v. utilizacdo do espago multiusos: exposicdes (1 evento/més; 20 bancas); espetaculos
(12/ano); vi. eventos corporate (2/més); vii. eventos para criangas (8/més).

n Resultados e impactos sobre o territorio

O Mercado da Ribeira insere-se na Area de Reabilitagdo Urbana identificada no PDM de Lisboa. Resultado da sua
relevancia histdrica, a intervengdo procurou manter o equilibrio entre os usos tradicionais do mercado (comércio de
bens alimentares) e as novas procuras urbanas (areas para restauracdo e lazer: food court gourmet; espacgos
culturais/de artes), resultando num espaco de convivéncia entre usos e fungdes de elevado potencial turistico.

Os principais objetivos do PDM, da ARU e das estratégias em curso (Estratégia de Reabilitagdo Urbana de Lisboa
2011-2024), passam por promover a valorizacdo do patriménio cultural, afirmando os valores patrimoniais,
materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana e, simultaneamente,
promover a sustentabilidade cultural, social e econdmica dos espacos urbanos fomentando a sua revitalizacdo.
Reutilizar o edificado existente, rejuvenescendo o centro de Lisboa e fixando emprego é também um objetivo a
prosseguir. Acresce que um dos principais objetivos estratégicos do PDM passa por “promover a reabilitacdo e a
regeneracgdo urbana, alargando o conceito de area histdrica a toda a Cidade consolidada como forma de defesa e
valorizagdo do seu patrimonio histérico e cultural”. A UOPG 7 aponta para a necessidade de criar novas areas
comerciais, fungdes ludicas e turisticas, valorizando arquitetonicamente a Frente Ribeirinha. Neste contexto, o
projeto contribui decisivamente para a prossecucdo destes objetivos.

O sucesso do projeto, atestado pela elevada procura do espago, tem uma repercussao muito positiva na
revitalizacdo econdmica e no reforgo da atratividade turistica deste eixo emblematico da cidade e um forte impacte
territorial noutras dimensdes.

Para além da criacdo de um grande parque de estacionamento nas imediagdes, para servir sobretudo os utilizadores
do Mercado, e da recuperacdo de diversos outros edificios de dimensao significativa para instalar grandes unidades
comerciais (antigo edificio dos CTT) instalaram-se nas imediacGes novas unidades de comércio e restauragdo. A
qualificagdo do espaco publico, através da criacdo de parque infantil e instalagdo de mobiliario urbano veio
complementar e potenciar algumas componentes da intervencdo e concorre para uma maior atratividade desta
area, para a melhoria do ambiente urbano, estimulando novas vivéncias e fruigdes.
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Cidade do Porto

Enquadramento

NO

Populagdo residente na cidade 2011 237.591 1.529.928 4.450.812 INE, Censos 2011

% Populagdo a residir na cidade % 2011 100,0 41,5% 42,1% INE, Censos 2011
Taxa de urbanizagdo (1) % 2011 100,0% 60,4% 61,0% INE, Censos 2011
Densidade populacional hab/km2 2011 5733,4 173,3 114,5 INE, Censos 2011
Densidade populacional em areas urbanas hab/km2 2011 5955,2 358,4 219,0 INE, Censos 2011
Taxa de crescimento natural (2) % 2001-11 -3,3% 1,3% 0,2% INE, Censos 2001 e 2011
Taxa de atragdo/repulsdo (3) % 2001-11 -4,4% -0,8% 1,2% INE, Censos 2001 e 2011
% de populagdo jovem (4) % 2011 11,9% 15,1% 14,9% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Primario % 2011 0,2% 2,8% 3,0% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Secundario % 2011 13,7% 35,1% 26,4% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Terciario % 2011 86,2% 62,0% 70,6% INE, Censos 2011

INE, Ing. a permanéncia
Hoéspedes por habitante No 2014 5,9 0,9 1,7 de hdspedes na hotelaria

e outros alojamentos
Individuos com mais de 65 anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 0,5% 0,5% 0,7% INE, Censos 2011
% da populacdo total

Individuos com 65 ou mais anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 2,1% 2,7% 3,5% INE, Censos 2011
% da populagdo com 65 ou mais anos

(1) Percentagem da populagdo residente em lugares com 2.000 ou mais habitantes.

(2) Peso do saldo natural acumulado entre 2001 e 2011 na populagdo residente no ano inicial.

(3) Peso do saldo migratério acumulado entre 2001 e 2011, na média da populagdo residente dos anos 2001 e 2011. A taxa € de atragao se o indicador
>0, é de repulsédo se <0.

(4) Percentagem da populagdo residente com 14 ou menos anos no total da populagdo residente.

Plano Integrado de Desenvolvimento Urbano

Sinopse sobre objetivos associados a regeneracao urbana

Os projetos apoiados pelo Fundo Jessica devem estar enquadrados em Planos Integrados de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel (PIDU), que configuram um conjunto coerente e integrado de agdes que visam promover o
desenvolvimento urbano sustentavel. Os PIDU invocados na fase de candidatura dos investimentos ao Jessica sdo
sobretudo instrumentos de planeamento ja existentes, que delimitam e enquadram as estratégias de regeneracdo
urbana, destacando-se no caso do Porto, o PDM, Plano de Gestdo do Centro Historico do Porto Patrimoénio Mundial
(2008) e a ARU do Centro Histérico do Porto.

A estratégia integrada patente nestes trés documentos é transversal na afirmacdo da revitalizacdo e
requalificacdo do tecido urbano como elo de ligagdo entre os trés planos, que no seu conjunto propéem a
valorizagdo da identidade urbana através da conservacao dindmica dos tecidos existentes, fomentando a equidade
na localizagdo dos investimentos publicos, mas tendo o centro histérico como o referencial do desenvolvimento
urbano de toda a Area Metropolitana do Porto, tal como demonstrado pela existéncia de um plano de Gestdo para
esta parte da cidade classificada como Patrimoénio Mundial, que releva o foco na reabilitacdo do edificado e na
dinamizacdo das atividades econdmicas ligadas ao turismo, a par da melhoria das condicGes do espaco publico e
dos equipamentos de utilizagdo coletiva.

% Finan-
ciamento
Jessica

Investimento

Ano | FDU | Projeto (QUILEIEES)

Promotor

Criacdo de espacgo de restauragao na recém renovada Tradigdes Ancestrais,
Praga de Lisboa Lda.

2013 CGD Alojamento local Inspire & Expire 170 71%

2012 BPI

1.800 72%
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2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013

2013
2013
2013

2013

2014

2014

2014

2014

2014

2014

2015

2015

2015

2015

2015

2015

2015

2015

Investimento na cidade

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

CGD
CGD
CGD

BPI

CGD

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

BPI

CGD

CGD

CGD

CGD

BPI

BPI

CGD

Investimentos ap

Projeto

Requalificacdo de imdvel para restaurante Bb Gourmet,
na Baixa do Porto

Reabilitagdo de imoveis para instalagdo de Apartamentos
Turisticos no centro histérico

Reabilitagdo de edificio antigo na Rua de Cedofeita, para
Aparthotel e restaurante Bb Gourmet

Requalificagdo de dois prédios no Largo dos Ldios, Baixa
do Porto, para Alojamento Local

Construgdo de um novo edificio para a Porto Business
School

Recuperagdo da Igreja e Torre dos Clérigos no Porto

Reabilitagéo do Palacio Condes de Azevedo para
instalagdo de Apartamentos Turisticos 4*

Reabilitagdo para ampliacdo de hotel no centro histérico

Hoti Hotel
Requalificagdo de quarteirdo
Palacio Batalha Hotel

Reabilitagéo do Edificio Bolsa do Pescado para instalagédo
de um Hotel 4*

Hostel

Alojamento Local OFFIG, Lda
Loja de gelados italianos

Reabilitagdo de Edificio na Ribeira para instalacdo de um
Hostel

Residéncia universitaria Porto Alto

Recuperagdo prédio centro histérico do Porto para criagdo
de espacos de formacgdo e sede da Ordem

Projeto de AL na Rua Padre Cruz
Hotel-Apartamento

Residéncia universitaria e Hostel

Hotel 4 *

Hotel 3 *

Reabilitagdo de 7 prédios no eixo Mouzinho - Flores

Hotel Alianga em Sa da Bandeira

Reabilitagdo de edificio para Hotel

dos

Promotor Investimento
(milhares €)

Bb Gourmet -

Restauragdo, Turismo 300

e Servigos, Lda
CP71 - Oporto Tourist

Apartments 1.610
Partenon -

Imobiliaria, S.A. 1.801
Loftpuzzle, Lda. 1.940
Associagao EGP - U 15.300
Porto

Irrpa_mdade dos 2.926
Clerigos

Alphaville

ParticipacGes - 4.110
Urbanismo, S.A.

Porto Carlton - Soc.

Construgdo e

Exploragdo Hoteleira, 6.860
S.A.

Hoti Hoteis 7.400
Four Fund 11.200
Paladcio Batalha Hotel 12.040
Falopin Hotéis -

Hotelaria e Servigos, 12.123
S.A.

Porto Vintage Guest 244
House

OFFIG. Lda. 635
Santini 1.210
Alfaway Hotels -

Sociedade Hoteleira, 4.502
Lda

Portela & Portela 5.237
Ordem dos Técnicos

Oficiais de Contas 6.500
Winnerlofts, Lda. 435
Loft _Por_to - Mutual 610
Inspiration

Fis 700
Pr0|_'nocircular - Grupo 1.950
Lucios

Oporto/Douro Natur

Hotel (Vale Lengois) 2.250
Lonsdaleite, Lda.

(John Kehoe) 3.200
Congregados

Imobiliaria SA 7.810
Grupo Douro Azul

(Monumental Palace 11.113
Hotel)

% Finan-
ciamento
Jessica

100%

84%

75%

60%

20%

38%

67%

76%

15%

9%

26%

45%

65%

51%

71%

94%

23%

62%

57%

82%

97%

82%

62%

64%

81%

33%

55.611.949 €
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Resultados e impactos
n Resultados e impactos sobre o territorio

Na cidade do Porto os apoios do JESSICA promoveram um conjunto de projetos com um forte enfoque na area da
oferta hoteleira, restauragdo e comércio, mas incluindo também intervengGes de requalificacdo do patrimoénio
histérico e cultural da cidade.

e  Contributo dos projetos para os objetivos do PIDU:

De acordo com as linhas de orientacdo assumidas nos instrumentos de planeamento aplicaveis, os investimentos
apoiados pelo JESSICA contribuem para:

e Preservar, conservar e restaurar o patrimonio edificado e requalificar o espago publico da cidade e em
particular da sua area central, a Baixa e o Centro Histdrico

° Dinamizar atividades econdmicas, em particular, as atividades ligadas ao turismo e ao lazer, a
criatividade urbana, a cultura, ao comércio local .

e Afirmar area a central da cidade do Porto como motor do desenvolvimento turistico de toda a Area
Metropolitana do Porto

e Promover para o (re)equilibrio urbanistico, econémico, cultural e social da cidade

e Impactos sobre a regeneracgdo urbana e vivéncia da cidade:

A maioria dos projetos insere-se na area central da cidade do Porto, territério marcado por uma tendéncia de
perda de residentes e fungbes e de degradacdo do edificado que justificou nas ultimas décadas um reforgo do
investimento na reabilitagdo urbana, sucessivamente confirmado como prioridade estratégica em multiplos
documentos, planos e agées do municipio e da Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitacdo Urbana da Baixa do
Porto.

A iniciativa Jessica surge numa fase em que a constituicao da SRU, a elaboracdao do Masterplan - onde se
definiram os objetivos, as metas, a estratégia e os instrumentos operativos para a reabilitacdo da Baixa do Porto
- a definicdo de areas de intervencdo prioritarias e de cinco quarteirdes-piloto para a realizacdo de um primeiro
teste a aplicagdo do regime excecional de reabilitagdo urbana para as zonas historicas e areas criticas de
recuperacado e reconversdo urbanistica criavam um enquadramento regulamentar e institucional que se desejava
favorecedor do investimento privado e, simultaneamente, num momento em que a combinacdo de fatores como a
crescente notoriedade gerada pela classificagdo do Centro Histdrico do Porto e do Douro Vinhateiro como
Patriménio Mundial da Unesco, a operagdo de companhias areas low-cost, a afirmag&o do city-break enquanto
produto em clara expansdo na Europa e a retracdo de alguns mercados turisticos no Norte de Africa
impulsionaram a atratividade turistica da cidade do Porto para niveis inéditos.

Neste contexto os stakeholders destacaram a recuperacgdo de edificios iconograficos (nomeadamente, a Torre dos
Clérigos) e a regeneracao fisica de quarteirdes e de edificios inseridos em eixos urbanos estratégicos, que
concentram uma parte importante dos fluxos que atravessam a zona central da cidade, mas vulneraveis a
tendéncia de degradacado do edificado e desqualificacdo das suas funcbes urbanas (por exemplo o eixo Mouzinho
da Silveira/Flores, o quarteirdo das Cardosas e a Praga da Ribeira).

Destaque também para a articulacdo entre os investimentos privados apoiados que resultaram na disponibilizacéo
de espacos destinados a acolher atividades comerciais e de servigos, designadamente para servir a crescente
procura turistica, e os investimentos publicos na qualificacdo do espacgo publico: desenha-se assim um cenario de
mudanca da forma como a zona central da cidade do Porto é vivenciada, ainda em curso mas cujos resultados em
termos de revitalizacdo urbana, da atratividade turistica e dos efeitos de contagio e arrastamento de novos
investimentos - a reabilitacdo de edificios na proximidade dos projetos apoiados para a instalacdo de novas
atividades de comércio e servicos e para habitagdo - sdo ja evidentes.

n Resultados e impactos econémicos e sociais

Os promotores salientaram o efeito muito positivo do apoio JESSICA na concretizacao dos respetivos projetos,
sublinhando a acessibilidade ao crédito, o custo mais baixo e as maturidades oferecidas. Ainda que também tenha
sido referido que a competitividade dos produtos Jessica tem vindo a diminuir 8 medida que as taxas de juro do
mercado também diminuem, confirmaram que a maturidade oferecida mantém-se como um importante fator
diferenciador dos produtos Jessica e, como tal, decisivo na decisdao de investimento.

Os projetos apoiados contribuiram para o aumento da capacidade de alojamento da zona central da cidade e a
diversidade da oferta (hotéis de 3, 4 e 5 estrelas, hostel e varios projetos de alojamento local) e o aumento da
oferta da de restauragdo e comércio, verificando-se uma crescente procura que tem produzido aumentos muito
significativos do volume de negocios dos promotores. Os atores auscultados salientam ainda a criagdo de
emprego direto e indireto: efeitos nas cadeias de abastecimento, efeitos de contagio sobre outras atividades
econdémicas que se instalaram nos eixos e espacos urbanos reabilitados e efeitos sobre a capacidade de
investimento dos promotores (foram identificados casos em que os promotores ja voltaram a investir, na
sequéncia do retorno positivo dos projetos apoiados pelo Jessica). Entre os resultados sociais, merece também
nota o aumento da capacidade de alojamento em residéncias universitarias.
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Licoes da experiéncia

e A morosidade dos procedimentos de licenciamento é apontada como uma das principais dificuldades
enfrentadas pelos promotores. Nos casos em que sdo encontrados vestigios arqueoldgicos os procedimentos
sao ainda mais morosos e os projetos sofrem atrasos muito significativos, dificultando o cumprimento com os
prazos acordados com os bancos para realizagdo do investimento.

e Ainda que os investimentos no setor da hotelaria sejam avaliados como muito positivos, a CMP sublinhou a
necessidade de garantir um equilibrio da ocupacdo da Baixa e do Centro Historico, entre alojamento e
habitagdo, sob pena de um dos principais recursos turisticos da cidade, a genuinidade e identidade da sua zona
central, ser ameacgada. Esta preocupacdo tem levado a CMP a estar mais atenta a exercer o direito de
preferéncia que lhe é atribuido na compra de imoveis.

e  Os stakeholders sublinharam também existéncia de uma relacdo de complementaridade entre o IFRRU e o
Jessica, que deve ser comunicada e explorada. O apoio a investimentos na reabilitagdo de habitacdo revela-se
fundamental, sendo que tal ndo estd por enquanto previsto no IFRRU (exceto no que se refere a eficiéncia
energética, mas com requisitos dificeis de aplicar em areas classificadas, dada a especificidade dos materiais
gue tem de ser usados na reabilitacdo), podendo o Jessica constituir uma mais valia nesta area se for alargado
0 seu ambito atual em termos de despesas elegiveis.
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ESTUDO DE CASO “Forum Eugénio de Almeida e Patio de Sdo Miguel - Recuperagao de

patrimonio arquitetdonico e historico e criacdao de novo equipamento cultural”

Enquadramento

NUTS III: Alentejo Central;

ECLLLECLEIl oncelho e localidade: Evora 22-02-2012
BPI 02-10-2012
01-01-2012

Promotor Fundacgdo Eugénio de Almeida
01-07-2013

Estrutura de financiamento

T —
1.650.000 € 23 %
1.650.000 € 23 %
3.800.000 € 53%
7.200.000 € 100 %

Nivel de execugao

Montante desembolsado para o promotor 2.868.718 €

Taxa de execugao (montante desembolsado/investimento aprovado) 87 %
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O projeto consistiu numa profunda intervencéo de requalificagdo e valorizagdo realizada pela Fundagdo Eugénio de
Almeida (FEA) no seu patrimonio histérico-arquitetdnico no Centro Histérico de Evora, realizada entre 2008 e 2013
no ambito da Parceria para a Regeneracdo Urbana denominada Acropole XXI.

Teve como objetivos: salvaguardar, preservar e requalificar os conjuntos edificados do Palacio da Inquisicdo/ Casas
Pintadas e do Patio de Sdo Miguel, gerando impactos positivos: (i) na regeneragdo urbana e na fruigdo da cidade;
(ii) na criagao de condigBes para o reposicionamento e relangamento da missdo da FEA, abrindo um novo ciclo para
a sua atividade institucional e reforgando o seu lugar na rede de organizagdes mais relevantes da cidade e da
Regido; (iii) no aproveitamento de uma oportunidade excecional para captar apoios financeiros necessarios a
valorizagdo e dinamizacdo do patrimdnio.

O programa da intervencao, orientado de acordo com os objetivos definidos, foi inteiramente cumprido, tanto na
componente material, como imaterial. No complexo do Palacio da Inquisicdo/Casas Pintadas encontra-se agora
instalado o Férum Eugénio de Almeida, que inclui salas de exposicdo, auditério, salas de reunido, loja, cafetaria e
restaurante. No Patio de Sdo Miguel destacam-se como elementos especiais de atratividade a Colegdo de
Carruagens, o Arquivo e Biblioteca Eugénio de Almeida, o Paco de Sdo Miguel e uma cafetaria. Foi criado um espaco
para loja, a abrir oportunamente. Foram criados contetdos especificos de programacgdo e dinamizagdo de acordo
com a tipologia e a vocagdo de cada equipamento, abrindo possibilidades ilimitadas de didlogo entre patrimdnio,
cultura, lazer, cidadania, inclusao e desenvolvimento social.

Para além da preservacdo e requalificacdo de alguns dos edificios com maior valor histérico e patrimonial do centro
da cidade (classificado como Patrimdnio Mundial pela UNESCO), a pertinéncia do projeto € acrescida pelo que este
representa para o aumento da quantidade, dimensd&o, diversidade e qualidade de equipamentos culturais na cidade.

Neste sentido, o projeto contribuiu para concretizar a missdo e os objetivos da FEA nos dominios da promocao
cultural e turistica (associada também a sua produgdo vinicola, através da promogdo do enoturismo), mas também,
para reforcar a atratividade da cidade de Evora nestas dimensdes.

Valor acrescentado

A captacgdo de apoios financeiros comunitarios foi determinante para que a FEA pudesse realizar o projeto em toda
a sua extensdo. Todavia, mais do que o financiamento Jessica, o fator realmente decisivo para a realizacdao do
investimento foi a disponibilidade dos recursos FEDER, uma vez que o projeto foi também comparticipado pelo
Programa Operacional Regional do Alentejo 2007-2013 - INALENTEJO. Sem o financiamento Jessica, o projeto teria
sido igualmente realizado, complementando a comparticipagdo FEDER com recursos proprios da FEA e
financiamento bancario.

A FEA nunca teve dificuldades de financiamento junto das instituicdes financeiras, sendo que o recurso ao JESSICA
Ihes foi sugerida pelo FDU/BPI e foi aceite tendo em consideragdo as condigdes mais vantajosas, em termos de
prazo do financiamento e da taxa de juro.

A FEA beneficiou ainda de um conjunto de circunstancias favoraveis, como o aumento médio da taxa de
comparticipagdo do INALENTEJO para estimular a execugdo financeira do QREN e outras que resultaram da gestdo
da Parceria, como a ndo execugdo de alguns projetos por parte da Camara Municipal de Evora, que libertou verbas
que vieram ampliar e reforcar a intervengao da Fundagdo e de outros parceiros.

Licoes da experiéncia

A experiéncia do promotor foi um fator diferenciador no processo de financiamento - A experiéncia foi
globalmente muito positiva, ndo havendo a registar nenhuma dificuldade ou obstaculo em qualquer das fases. A
FEA tem bastante experiéncia na preparacdo de candidaturas a fundos comunitarios (sobretudo na area social),
para além de uma grande credibilidade junto do FDU/BPI e da Autoridade de Gestdo do INALENTEJO, fatores que
se revelaram vantajosos durante o processo.

Necessidade de apresentar garantias reais sobre o financiamento foi uma exigéncia inédita - Nao
obstante, a necessidade de apresentar garantias reais sobre o financiamento foi uma exigéncia inédita para a FEA
que, no entanto, foi compreendida como um requisito para cumprimento das regras estabelecidas e que também
nao representou qualquer dificuldade para o promotor.
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Resultados e impactos

n Resultados e impactos econémicos e sociais

No Patio de Sdo Miguel, desenvolveram-se projetos museolégicos em torno dos acervos do Paco de Sdo Miguel, da
Colegdo de Carruagens e do Arquivo e Biblioteca Eugénio de Almeida, que foram objeto de agGes de investigacdo,
conservagdo e restauro. Destacam-se o estudo e restauro realizados pelas equipas de especialistas do Laboratorio
Hércules da Universidade de Evora sobre os frescos quinhentistas do Paco de Sdo Miguel, que revelaram dados
novos e relevantes para um maior conhecimento das pinturas.

Tendo em vista a divulgacdo alargada e a dinamizacdo deste conjunto patrimonial, foram construidos percursos
narrativos especificos para cada espacgo, articulando a histéria dos edificios com a histéria da familia Eugénio de
Almeida, da cidade e do pais. Paralelamente, durante 2013, a FEA realizou um conjunto de conferéncias, workshops
e visitas para dar a conhecer, a um publico especializado, a complexidade do programa da intervengdo, as boas-
praticas adotadas e o conhecimento produzido em torno do seu patriménio-histérico-artistico.

No mesmo ano, o conjunto arquiteténico do Patio de Sdo Miguel acolheu as iniciativas mais marcantes do programa
comemorativo do cinquentenario da FEA e do centenario do nascimento do Eng.? Vasco Maria Eugénio de Almeida,
seu Instituidor - Exposicdo Deus, Labor et Constantia, Dia Aberto da Fundagdo, Encontro Alumni Eugénio de
Almeida, Festa dos 50 Anos, entre outras.

A programacao inaugural para ano de arranque do Férum Eugénio de Almeida marcou a abertura de uma nova linha
de acgdo de producdo e divulgacdo cultural da Fundagdo; mostrou também os primeiros contornos de uma visdo
estratégica centrada no posicionamento do Forum como um lugar de exceléncia, focalizado na criagdo artistica
contemporanea e no envolvimento direto dos publicos — em especial da comunidade local -, um espago de didlogo
entre as artes, a cultura e a sociedade, inclusivo, inspirador e dinamico.

Desde a sua abertura, em julho de 2013, e como parte integrante do seu programa inaugural, o Férum Eugénio de
Almeida tem apresentado projetos expositivos inéditos — dos quais se destacam Portas Abertas, INTER[IN]JVENCAO
- colegdo ZKM e Tao alto quanto os olhos alcancam -, de grande valor curatorial, artistico e institucional, que
mereceram uma expressiva adesdo do publico e o interesse da comunicagdo social.

n Resultados e impactos sobre o territorio

O contributo do projeto para a concretizacdo da estratégia de regeneragdo urbana consubstanciada na Parceria para
a Regeneragdo Urbana Acrdpole XXI - que seria de qualquer modo o seu projeto mais avultado e emblematico -
ganhou uma dimensao ainda mais relevante por virtude das dificuldades encontradas por outras entidades parceiras
na execugao dos seus respetivos projetos.

A intervencdo teve um impacto muito significativo na reabilitagdo do centro histérico de Evora, destacando-se a
reabilitacdo e refuncionalizacdo do antigo Palacio da Inquisicdo, um edificio nobre fronteiro ao Templo de Diana,
ex-libris da cidade, cuja musealizacdo lhe conferiu uma dimensao focada na visitagao da cidade.

O novo Férum Eugénio de Almeida tornou-se o ponto central de uma rede de museus da cidade (onde se integram
também os outros espagos museoldgicos criados e reabilitados em torno do Patio de Sdo Miguel), tendo registado
um crescimento notavel do niumero de visitantes no ano da sua abertura (2013).

Acresce que a reabilitacdo dos espagos publicos envolventes do Férum e no Patio de Sdo Miguel contribuiram
também para um redesenho afetivo da vivéncia da cidade: os edificios, bem como os espagos onde se integram,
agora requalificados, permitem hoje a Fundagao oferecer a cidade e, sobretudo, a comunidade eborense condicbes
de exceléncia, diferenciadas e diferenciadoras, para encontro e relagdo, aprendizagem e fruicdo.
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Enquadramento

ESTUDO DE CASO “Parque Fotovoltaico de Concentragao”

NUTS III: Alentejo Central
Localizacao [elelyle=ll e Data 1.2 Aprovagao 17-07-2013
Localidade: Evora

CGD Data 1.° Contrato 08-10-2013
Data de Inicio 22-10-2013

Data de Conclusdo () 28-02-2014

Promotor Glintt

Estrutura de financiamento

s
1.197.369 € 32 %
1.077.631 € 28%

|

|

1.515.000 € 40 %
3.790.000 € 100 %

Nivel de execucgao

Montante desembolsado para o promotor 2.275.000 €

Taxa de execugao (montante desembolsado/investimento aprovado) 100 %
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Objetivos

O projeto consistiu na instalacdo, em Evora, no local do antigo aterro sanitario municipal, junto do Parque de Ciéncia
de Tecnologia do Alentejo (PCTA), de uma central fotovoltaica de concentragdo (CPV) com uma poténcia total
instalada de 1,2 MW. A tecnologia CPV baseia-se na concentracdo da radiagdo solar em células fotovoltaicas
multijuncdo através de lentes oticas e espelhos, conseguindo-se niveis recorde de eficiéncia superiores a 40% (as
células instaladas permitem uma eficiéncia de 43%).

O enquadramento legal deste projeto decorre do Despacho n°18838/2009, de 14 de agosto, que aprovou cinco
centrais electroprodutoras para a demonstragdao de Tecnologias Solares de Concentragdo. A tecnologia utilizada,
embora incorpore desenvolvimentos recentes, resulta de uma evolugdo tecnoldgica continuada das centrais solares
fotovoltaicas, das quais existem algumas ja em funcionamento nos Estados Unidos da América, com mais de 20
anos.

O promotor do projeto, a Glintt Energy, desenvolve projetos de centrais renovaveis de producdo de energia para
ligagdo a rede com maior relevancia para o fotovoltaico de concentragdo. A Glintt Energy pretendia, adicionalmente,
dinamizar a exportacdo desta tecnologia para paises de Africa e da América do Sul, em parceria com a Open
Renewables, instalada no PCTA.

A pertinéncia do desenvolvimento deste projeto esta relacionada também com o facto de o Alentejo ser uma das
regides europeias com maior nivel de radiacdo solar e um mercado de elevado potencial para instalacdo de centrais
fotovoltaicas, onde podem ser gerados mais de 2.000 kWh/ano por cada kWp instalado. A tecnologia utilizada no
projeto (o primeiro do tipo na Unido Europeia) é especialmente adequada para regibes a latitude do Alentejo, com
elevados niveis de radiagdo direta, onde os niveis de desempenho das células fotovoltaicas convencionais decaem
significativamente devido as altas temperaturas a que estdo sujeitas.

Valor acrescentado

O pedido de apoio ao abrigo da Iniciativa Jessica resultou da necessidade de consubstanciar o projeto como
economicamente viavel, dado o elevado grau de inovacdo tecnoldgica incorporada no projeto e aproveitando
simultaneamente a taxa bonificada e o prazo mais dilatado para pagamento do financiamento.

Neste sentido, o financiamento do Jessica foi decisivo para o projeto, sobretudo numa conjuntura especialmente
adversa a concessdo de crédito por parte das instituicdes de crédito - ainda mais tratando-se de um projeto com
uma forte componente inovadora, com maior risco associado. Sem esta fonte de financiamento, o projeto ndo teria
sido realizado.

O apoio do JHFP foi também vantajoso pela “pressdo” a favor do projeto que exerceu junto das instituicdes
financeiras nacionais.

Licoes da experiéncia

Elevada demora na avaliagao inicial do projeto - O promotor encontrou muitas dificuldades na fase de
aprovacao do projeto, todas por parte do FDU/CGD, sendo que as primeiras taxas de juro propostas pela CGD nao
eram atrativas. A avaliacdo do projeto durou nove meses, o que implicou um atraso de dez meses na sua
implementacgéo.

Falta de competéncias técnicas da entidade avaliadora - Na avaliacdo do projeto, o promotor considera que
a CGD criou diversos entraves a sua aprovagdo com insuficiente fundamentagdo técnica, entendendo o promotor
que a entidade gestora ndo dispunha de capacidade técnica para avaliar este tipo de projetos (ndo obstante ter
sido avaliado por um departamento com experiéncia no financiamento de investimentos no setor energético). O
promotor considera ainda ter havido situagdes de incompeténcia, por parte dos avaliadores, que pela sua gravidade
foram denunciadas a CGD e ao Jessica Holding Fund. O acompanhamento apds a aprovacdo do projeto foi
inexistente, confinando-se a dimensao financeira de amortizacdo do apoio.

Papel decisivo do JESSICA Holding Fund a assegurar eficacia de execugao - O promotor destaca o papel
decisivo do JESSICA Holding Fund na resolugdo dos diversos obstaculos, bem como o esforco que os técnicos do
JHFP fizeram para adquirir mais capacidade técnica (junto do IST e do LNEC, por exemplo) que Ihe permitisse
avaliar melhor e acompanhar um projeto desta natureza, bastante distinto da tipologia mais comum de projetos
urbanisticos apoiados por este instrumento financeiro.

O promotor voltava a utilizar esta tipologia de instrumento financeiro - A avaliagdo global que o promotor
faz da experiéncia é boa, e considera possivel a hipdtese que volte a recorrer a este tipo de instrumentos noutros
projetos.
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Resultados e impactos
n Resultados e impactos econémicos e sociais

Na fase de obra o projeto foi responsavel pelo emprego de aproximadamente 70 pessoas, das quais cerca de 50
corresponderam a mao-de-obra local. Segundo o promotor, grande parte destas pessoas que trabalharam na
construcdo da central fotovoltaica encontravam-se a altura desempregadas, durante um dos periodos mais criticos
das ultimas décadas em termos de emprego, no Pais e em especial na regido do Alentejo.

Com a entrada em funcionamento da central fotovoltaica, o principal resultado econdmico resulta da producdo de
energia (LMW de capacidade instalada) e da sua transferéncia para a rede elétrica nacional. O projeto criou ainda
2 empregos a tempo inteiro no local (um mais qualificado e outro indiferenciado).

O projeto tem também suscitado grande interesse por parte da comunidade educativa e académica da cidade,
traduzido em visitas por parte das escolas locais e, ao nivel do ensino superior, em trabalhos sobre o projeto
realizados por alunos da Universidade de Evora, para os quais o promotor tem disponibilizado informacdo e
colaboracdo. O projeto tem tido ainda algum impacto positivo junto de fornecedores locais de material elétrico
necessario para a sua manutengao.

Importa sublinhar que, tratando-se de um projeto pré-comercial com fungdo de demonstragdo tecnoldgica, um dos
seus principais objetivos era gerar novos investimentos com a tecnologia utilizada, nomeadamente em paises do
Mediterraneo e Médio Oriente. Embora o projeto tenha efetivamente gerado grande interesse por parte de
investidores nestas regides (traduzido em varias visitas a central de Evora), a geragdo de novos negdcios tem sido
dificultada pelo processo em curso de desestruturacdo do grupo Glintt (ligado a Associacdo Nacional de Farmacias)
e a consequente incerteza presente relativamente ao futuro da Glintt Energy.

n Resultados e impactos sobre o territorio

O projeto esta localizado fora da area urbana consolidada da cidade de Evora, pelo que os seus impactos territoriais
estdo sobretudo relacionados com o dominio ambiental e paisagistico, mas também em menor escala com o dominio
social.

Sob a perspetiva ambiental, o projeto possibilitou a reconversdo do espaco do antigo aterro sanitario de Evora, ja
desativado e classificado no Plano Diretor Municipal como “Espaco Afeto a Atividades Industriais”, reafectando-o a
produgdo de energia a partir de fontes renovaveis, traduzindo-se também em impactes paisagisticos globalmente
positivos (atendendo a situagdo pré-existente).

Sob a perspetiva social importa também frisar que o espaco do antigo aterro sanitario de Evora representava -
sobretudo desde a sua desativagdo - um foco de problemas sociais, associado principalmente ao trafico de droga e
outras atividades ilicitas. A reconversdo deste espaco e a presencga dos trabalhadores envolvidos na construcdo do
projeto e, depois, no funcionamento da central, contribuiram para a progressiva erradicacdo destes problemas nesta
area da cidade.
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Cidade de Portimao

-_ Portugal

Populagdo residente na cidade 2011 40.658 222.615 4.450.812 | INE, Censos 2011
% Populagdo a residir na cidade % 2011 73,1% 49,4% 73,1% INE, Censos 2011
Taxa de urbanizagdo (1) % 2011 48,1% 53,2% 61,0% INE, Censos 2011
Densidade populacional hab/km2 2011 305,5 90,3 114,5 INE, Censos 2011
Densidade populacional em areas urbanas hab/km2 2011 594,8 204,7 219,0 INE, Censos 2011
Taxa de crescimento natural (2) % 2001-11 2,6% 0,2% 0,2% INE, Censos 2001 e 2011
Taxa de atragdo/repulsdo (3) % 2001-11 13,2% 8,9% 1,2% INE, Censos 2001 e 2011
% de populagao jovem (4) % 2011 15,7% 14,8% 14,9% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Primario % 2011 1,6% 3,3% 3,0% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Secundario % 2011 16,3% 16,6% 26,4% INE, Censos 2011
Emprego no Setor Terciario % 2011 82,2% 80,1% 70,6% INE, Censos 2011

INE, Ing. a permanéncia
Hdspedes por habitante No 2014 7,8 8,3 1,7 de héspedes na hotelaria

e outros alojamentos
Individuos com mais de 65 anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 0,8% 0,6% 0,7% INE, Censos 2011
% da populagao total

Individuos com 65 ou mais anos em
alojamentos coletivos de apoio social em % 2011 4,6% 3,1% 3,5% INE, Censos 2011
% da populagdo com 65 ou mais anos

(1) Percentagem da populagdo residente em lugares com 2.000 ou mais habitantes.

(2) Peso do saldo natural acumulado entre 2001 e 2011 na populagdo residente no ano inicial.

(3) Peso do saldo migratério acumulado entre 2001 e 2011, na média da populagdo residente dos anos 2001 e 2011. A taxa é de atragdo se o indicador
>0, é de repulsdo se <0.

(4) Percentagem da populagdo residente com 14 ou menos anos no total da populagdo residente.

Plano Integrado de Desenvolvimento Urbano

opse sobre objetivos associados a regeneragao urbana

Os projetos apoiados pelo Fundo Jessica devem estar enquadrados em Planos Integrados de Desenvolvimento
Urbano Sustentavel (PIDU), que configuram um conjunto coerente e integrado de agdes que visam promover o
desenvolvimento urbano sustentavel. Os PIDU invocados na fase de candidatura dos investimentos ao Jessica sdo
sobretudo instrumentos de planeamento ja existentes, que delimitam e enquadram as estratégias de regeneragdo
urbana, destacando-se no caso de Portimdo, o PDM, a Estratégia de Reabilitacdo Urbana 2014-2029 e o Plano de
Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vilamoura.

A estratégia subjacente nestes documentos reflete o objetivo de reabitar e rejuvenescer o centro da cidade, atraindo
novas familias e fixando empresas e emprego, de compatibilizar a ocupacdo urbana e turistica com a salvaguarda
e valorizagdo da orla costeira.

No que respeita a reabilitagdo e a regeneracdo urbanas, os principais objetivos passam por dar prioridade a
conservacado, reabilitacdo e reutilizagdo do edificado existente, com particular atencdo ao edificado com valor
patrimonial, e a valorizacdo e requalificagdo dos espacgos publicos e equipamentos coletivos, contribuindo assim
para promover a competitividade e sustentabilidade da cidade.

O reforgo da atratividade do centro histdrico, através de melhorias ao nivel do ambiente urbano e seguranga é
apontado como um objetivo paralelo ao de incentivar a reabilitacdo do edificado privado e qualificar a oferta de
servigos as empresas, familias e visitantes, assegurando assim a articulagdo entre investimento privado e publico.

128 | Sociedade de consultores Augusto Mateus & Associados



Investimentos apoiados

% Finan-
ciamento
Jessica

Investimento

Ano | FDU | Projeto Promotor (milhares €)

Casa da Tocha: Reabilitagdo da Casa da Tocha para
2014 TdP instalagao de uma unidade de alojamento local, um A2 a Sul, Lda 93 1%

espacgo de degustacdo e uma loja de produtos tipicos

Edificio Mabor: Reabilitagdo de trés edificios contiguos

. , . : Carvoeiro Branco
existentes em estado de ruina no centro antigo da cidade

i 0,
2014 | TdP de Portimao para habitagdo/alojamento local (5 Pro_prledades 2640 40%
e - g ] Unipessoal Lda
habitagbes), comércio, servigos e estacionamento
Pestana Mar Hotel: Hotel de 4 estrelas no Alvor - SALVOR-SOCIEDADE
2014 TdP recuperagao de uma edificagdo existente correspondente DE INVESTIMENTO 7.600 30%
a uma obra interrompida em 1982 HOTELEIRO, S.A.
2015 TdpP Unldade"de alojamento turistico em Portimdo - “Turismo Academia de Musica 1.969 20%
Cultural” - Hostel de Lagos
Investimento na cidade 15.301.620 € 7.541.000 €

Resultados e impactos

Resultados e impactos sobre o territorio

Os projetos inserem-se nas areas da oferta hoteleira, restauracdo e do comércio, em consonancia com o objetivo
do Turismo de Portugal de reforgar a qualificacdo das cidades algarvias enquanto destino turistico.

e  Contributo dos projetos para os objetivos do PIDU:

De acordo com as linhas de orientacdo assumidas nos instrumentos de planeamento aplicaveis, os investimentos
apoiados pelo JESSICA contribuem para:

e Reabilitar o edificado degradado e reocupar/reutilizar o edificado existente
Manter a memoéria da cidade, restaurar o patriménio histérico, arquitetonico e paisagistico de Portimao
Promover a competitividade e sustentabilidade da cidade, o desenvolvimento econémico e a criagdo de
emprego através do apoio a dinamizagdo do setor privado

e Assegurar a atratividade turistica do centro histdrico

e Compatibilizar os diferentes usos da orla costeira e proteger/valorizar a paisagem.

e Impactos sobre a regeneracdo urbana e vivéncia da cidade:

A maioria dos projetos situa-se no centro histérico do concelho de Portimdo, uma area marcada pela gradual
degradacdo do edificado, reducdo da populagdo residente e declinio da atividade comercial e oferta turistica.

Os 3 projetos em causa sdo enquadrados por diversas agGes de iniciativa publica, desde os anos noventa, no sentido
da qualificacdo e dinamizacdo do centro da cidade, podendo-se dar como exemplo a requalificacdo da Zona
Ribeirinha, do Largo do Municipio, do Jardim 1° de Dezembro o Parque da Alameda, o restauro e conservacdo das
igrejas do Colégio e Matriz e a pedonalizacdo da rua Direita. No entanto, a ambicdo dos objetivos definidos pela
Camara Municipal, no tocante a salvaguarda, qualificacdo e dinamizagdo da zona antiga da cidade exige um impulso
de investimento privado nesta zona, pelo que os stakeholders reconhecem como muito positivas as intervengdes
de conservacdo do edificado e de refuncionalizagdo do mesmo que contribuem para que esta zona mantenha o
carater de centro administrativo, cultural e comercial no contexto do espago urbano.

Salienta-se ndo so6 a reabilitagdo de edificios emblematicos na zona antiga da cidade de Portim&o e com uma forte
exposicdo na zona ribeirinha - e aqui ndo pode deixar de ser citado o caso do edificio Mabor, um icone da imagem
da cidade antiga, ainda presente na memoria dos portimonenses - mas também a criagdo de uma oferta turistica e
comercial que, pela sua localizagdo na malha urbana e pelo valor histérico e arquitetonico dos edificios, se diferencia
da oferta situada junto ao mar.

O projeto Pestana Mar Hotel — Alvor South Beach Hotel, ao aproveitar as estruturas devolutas do extinto grupo
Torralta na praia de Alvor, contribuiu também para corrigir um problema urbanistico de grande dimensao e,
consequentemente, para reabilitar a imagem e a paisagem deste territorio.
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n Resultados e impactos economicos e sociais

Os projetos apoiados pelo Jessica na cidade inserem-se na atividade de alojamento turistico, envolvendo uma
unidade hoteleira, um hostel e dois alojamentos locais. Os promotores salientam ndo sé o aumento da capacidade
de alojamento local mas também da diversidade de segmentos de alojamento turistico disponivel. As valéncias
presentes nestes estabelecimentos de alojamento contribuiram também para o aumento da oferta da cidade em
termos de restauragdo e comércio.

Entre os efeitos indiretos sobre a economia local é salientado o enfoque na utilizacdo de fornecedores locais e
regionais, durante a fase de construgdo - o promotor do Pestana Mar Hotel destacou o facto de a obra ter sido ser
inteiramente realizada por empresas locais, desde o projeto de arquitetura, a empreitada, até ao acompanhamento
arqueolodgico e, em conjunto com o promotor da reabilitagdo do edificio Mabor, destacou ainda a dimensdo das
obras e o emprego criado, num periodo bastante adverso para a economia nacional e em particular para os setores
da construcdo civil e do imobilidrio - e funcionamento, por exemplo através de parcerias com produtores locais para
o fornecimento de produtos alimentares e produtos tipicos da regido. Foi também destacado pelos stakeholders que
o investimento por parte de um grande grupo hoteleiro, j@ com uma forte presenca na cidade e no concelho, cria
confianga que os novos postos de trabalho criados serdo permanentes, conferindo a dinamica de emprego alguma
sustentabilidade.

Os promotores sublinharam também o efeito muito positivo do apoio JESSICA na concretizacdo dos respetivos
projetos, permitindo a antecipagdo e aceleragdo do ritmo de execugdo dos projetos.

Licoes da experiéncia

e Foi assinalada a falta de informacdo sobre a iniciativa Jessica, a qual podera ter limitado a diversidade de
candidaturas apresentadas. Sendo as autarquias muitas vezes os primeiros interlocutores de potenciais
promotores foi sentida a necessidade de mais acles de divulgacdo detalhada e atempada (idealmente, antes
ou logo na primeira fase do langamento da iniciativa) junto das equipas responsaveis na Camara Municipal pela
informagdo e aconselhamento dos investidores.

e Foi também assinalado como menos positivo o demorado processo de aprovacdo e de licenciamento dos
projetos.
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ESTUDO DE CASO “Edificio Mabor”

Enquadramento

S NUTS III: Algarve a = e
Localizagao Concelho e localidade: Portimao Data 1.2 Aprovagao 05-02-2014
Turismo de Portugal, IP Data 1.° Contrato 09-07-2014

Data de Inicio 01-01-2014
Promotor Carvoeiro Branco Propriedades Unipessoal Lda
Data de Conclusdo Ainda em curso

Estrutura de financiamento

T ——
1.500.000 € 27 %
1.500.000 € 27 %
2.639.801 € 47%
5.639.801€ 100 %

Nivel de execugao

Montante desembolsado para o promotor 2.470.999 €

Taxa de execugao (montante desembolsado/investimento aprovado) 82 %
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Objetivos

O projeto consiste na construgdo de um edificio notavel no centro da cidade, com manutengdo das fachadas,
localizado dentro da Area de Reabilitagdao Urbana de Portimdo, mais precisamente no gaveto entre a Praga Visconde
de Bivar e a Rua de Santa Isabel.

O investimento assumiu como objetivo oferecer a cidade um edificio com elevada qualidade arquiteténica, em
coeréncia com a sua localizagdo. O novo edificio desenvolve-se em trés unidades distintas, sendo que numa unidade
pretende-se a instalacdo de habitacdes destinadas a alojamento local, outra serd destinada a espagos comerciais
e, na terceira, serdo criados espacos destinados a servigos, em formato open space, que serdo comercializados “em
bruto”.

Para além da oportunidade de negdcio, o promotor optou pela reabilitagdo dos edificios de forma a compatibilizar a
viabilidade das novas fungGes essenciais a reabilitacdo do centro urbano, com o objetivo de garantir a memoria
visual da cidade.

O estado avancado de ruina no interior do quarteirdo, assim como a incompatibilidade da sua tipologia com novas
fungGes, implicaram a demolicdo, tendo o projeto proposto a manutencdo e integragdo dos elementos arquitetdnicos
mais representativos, nomeadamente as fachadas dos edificios.

Valor acrescentado

A opgdo do promotor pelo financiamento Jessica foi fundamentada nas condigdes mais vantajosas que este
instrumento de financiamento oferecia em comparacdo com o financiamento bancario tradicional. O recurso ao
JESSICA foi motivado também por sugestdao do municipio de Portimdo, que deu a conhecer esta oportunidade de
financiamento ao promotor.

Embora o promotor ndo tivesse dificuldades em obter financiamento junto das instituicées de crédito, as condigdes
de financiamento do Jessica revelaram-se mais atrativas, nomeadamente em termos de periodo de caréncia, prazo,
taxa de juro e spread. Sem este financiamento, o projeto seria realizado de igual modo, mas ndo se teria iniciado
na mesma altura e, possivelmente, a reabilitacdo deste conjunto seria executada num tempo mais longo.

Licoes da experiéncia

Dificuldade iniciais no acompanhamento do projeto tiveram implicagées na eficacia de aprovagao - De
um modo geral todo o processo decorreu de forma muito positiva no respeita ao relacionamento com todas as
entidades e no processo de aprovacao e acompanhamento do projeto. Nao obstante o balango global ser muito
positivo, o promotor realga dois aspetos que poderiam ter corrido melhor, designadamente o tempo que demorou
a aprovagdo do projeto e as dificuldades em contactar com o primeiro interlocutor designado pelo Turismo de
Portugal. Esta ultima situacdo foi resolvida pelo Turismo de Portugal, apds o seu reporte por, tendo o interlocutor
sido substituido por outro técnico, tendo havido desde entdo, no entender do promotor, um acompanhamento mais
proximo do projeto.

Resultados e impactos

“ Resultados e impactos econémicos e so

O projeto foi programado de modo a ficar concluido em dezembro de 2015, mas encontra-se ainda em execugdo,
estando o atraso nas obras em grande parte relacionado com a descoberta de vestigios arqueoldgicos. Embora
fosse conhecido que a fachada do edificio Mabor assenta diretamente sobre o embasamento da muralha de Portimao
e que esta na zona de protecdo da muralha (cuja origem e datacdo ndo esta ainda bem documentada), os trabalhos
de escavacdo permitiram a descoberta dos primeiros vestigios romanos na area da atual cidade de Portimao: um
conjunto de, pelo menos, cinco cetarias romanas (uma zona industrial de preparados de peixe).

Os resultados econdmicos do projeto séo assim, ainda, os decorrentes da fase de obra, relacionados com a dimensdo
do projeto - que, na atual conjuntura, é considerada uma das maiores obras de reabilitagdo urbana a decorrer na
regido - e com o facto de a obra estar a ser inteiramente realizada por empresas locais, desde o projeto de
arquitetura, a empreitada, até ao acompanhamento arqueoldgico. Espera-se que, com a conclusdo do projeto, este
se va traduzir na atragdo de novos investimentos nos setores do comércio e servigos que se instalardo no edificio,
assim como na geracgao de receitas pela exploragdo das cinco habitagdes para alojamento local.

n Resultados e impactos sobre o territorio

Embora o projeto ndo esteja ainda concluido, prevé-se que ird ter um contributo muito significativo para a
reabilitacdo e qualificacdo desta area da cidade. Um resultado positivo que é ja evidente em fase de obra resulta
do fim da utilizagdo dos edificios devolutos por parte de toxicodependentes, contribuindo para aumentar a sensacdo
de seguranca publica nesta zona central de Portim&o.
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Com a conclusdo do projeto, prevéem-se outros resultados e impactos positivos sobre este territorio,
nomeadamente a reabilitacdo do edificado e a melhoria da imagem urbana, a valorizagdo do patrimdnio urbanistico
e arquitetdénico de Portimdo, a dinamizagdo econémica e a revitalizagdo da area envolvente do edificio, assim como
0 aumento e a qualificacdo da oferta de alojamentos turisticos na cidade.
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Enquadramento

ESTUDO DE CASO “Pestana Mar Hotel - Alvor South Beach Hotel”

NUTS III: Algarve

LD Concelho/localidade: Portiméo (praia de Alvor) 30-05-2014
Turismo de Portugal 22-08-2014
Promotor SALVOR - Sociedade de Investimento Hoteleiro, 30-01-2014
S.A. - Grupo Pestana 30-06-2015

Antes

£§ " ezl

Estrutura de financiamento

T — ——
1.500.000 € 20 %
1.500.000 € 20 %
2.700.000 € 36%
1.900.000 € 26 %
7.600.000 € 100 %

Nivel de execugao

Montante desembolsado para o promotor 2.156.012 €

Taxa de execugao (montante desembolsado/investimento aprovado) 72 %
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Objetivos

O projeto consistiu no aproveitamento de estruturas devolutas do extinto grupo Torralta na praia de Alvor, que se
encontravam abandonadas desde a faléncia deste grupo em 1974 e que foram construidas com o objetivo de servir
de edificio de apoio a duas torres de aparthotéis, que ndo chegaram a ser construidas, mas que seriam semelhantes
a outras anteriores construidas pela Torralta na area do Alvor.

Através deste projeto, foi construida uma nova unidade hoteleira do grupo Pestana, com 79 quartos, trés piscinas
exteriores mais uma para as criangas, um restaurante em funcionamento permanente durante o dia, um spa e um
ginasio ao ar livre.

Com este novo hotel, o grupo Pestana pretendeu diversificar a sua oferta hoteleira na regido, criando uma unidade
de pequena dimensdo, orientada para um publico-alvo mais jovem, inspirando-se num outro projeto semelhante
do grupo, na South Beach de Miami (EUA).

Valor acrescentado

O projeto comegou a ser desenhado em 2009, num contexto muito adverso para os investimentos no setor
imobilidrio (em particular na regido do Algarve) em que mesmo o grupo Pestana encontrou muitas dificuldades em
obter financiamento junto das instituicées de crédito. As dificuldades sentidas pela banca levaram inclusivamente
a que fosse solicitado ao promotor que antecipasse alguns dos pagamentos programados, de modo a cumprir 0s
seus racios financeiros.

Nesta conjuntura, o apoio do Jessica foi essencial para que este projeto se tivesse iniciado nesse momento.
Efetivamente, embora o projeto fosse realizado de qualquer modo, o financiamento Jessica permitiu antecipar o
seu arranque em 2 ou 3 anos. Para além de possibilitar a concretizacao do investimento numa conjuntura adversa,
o Jessica revelou-se muito vantajoso para o promotor em virtude do longo prazo de amortizagcdao do financiamento.

Licoes da experiéncia

O demorado processo de licenciamento atrasou a execucgao - A experiéncia do promotor foi muito positiva
em todas as fases do processo e com todos os intervenientes, seja a Camara Municipal de Portimdo (que foi um
dos principais impulsionadores do projeto), seja o Turismo de Portugal. A Unica situacdo a reportar, em termos de
obstaculos, esta relacionada com a concesséo da licenga de utilizagdo por parte do Municipio, um processo que tem
demorado demasiado tempo na perspetiva do promotor — e que ainda ndo se encontra concluido, embora a unidade
hoteleira ja se encontre em exploragao.

O promotor voltaria a utilizar o instrumento financeiro desta tipologia- A experiéncia foi considerada de
grande sucesso, sendo de equacionar no futuro o recurso a instrumento semelhante.

Resultados e impactos

Resultados e impactos econémicos e sociais

Durante a fase de obra, num periodo bastante adverso para a economia nacional e em particular para os setores
da construgdo civil e do imobiliario, este projeto (de dimensdo relativamente pequena comparativamente com a
dimensdo médias dos estabelecimentos hoteleiros da regido) destacou-se como uma das maiores obras em curso
no Algarve, tendo como resultado um acréscimo muito significativo do emprego, entre outros efeitos positivos
indiretos para a economia local e regional.

Com o inicio da exploragdo do Alvor South Beach Hotel, este tornou-se o hotel do grupo Pestana com o maior indice
de satisfagdo ao nivel mundial (entre cerca de 90 hotéis na Europa, América e Africa): no Pestana Guest Satisfaction
Index de 2015 foi a unidade com melhor score (94%) - sendo que, nesse ano, s esteve aberto de agosto a
dezembro. O Hotel obteve também as melhores classificacdes da regido em plataformas como Trip Advisor e
Booking. A administragdo prevé que, em 2016, esta unidade obtenha o melhor REVPAR (receita por quarto
disponivel) dos hotéis de 4 estrelas do grupo Pestana no Algarve.

Em termos de emprego, o hotel implicou a criagdo de 28 postos de trabalho, aos quais acrescem outros 12 empregos
diretos contratados através de empresas de outsourcing (sobretudo na area das limpezas).

n Resultados e impactos sobre o territério

O projeto contribuiu para a concretizacdo do plano de praia do Alvor previsto no Plano de Ordenamento da Orla
Costeira Burgau-Vilamoura, que impunha a reconstrugao dos apoios de praia entdo existentes. Em articulagdao com
este plano - cuja implementacdo possibilitou a criagdo do maior passadico de praia do Algarve e, junto ao hotel, o
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recuo de uma rotunda que permitia o acesso e estacionamento automaodvel até junto da praia - o projeto contribuiu
para a requalificagdo ambiental e paisagistica da praia de Alvor.

Numa paisagem marcada pelo impacto negativo de uma estrutura de betdo devoluta enquadrada por torres de
aparthotéis, o projeto contribuiu decisivamente para corrigir um problema urbanistico de grande dimensdo e,
simultaneamente, elevar o nivel de qualidade da oferta hoteleira nesta area, com uma intervengdo de baixa
densidade, com menor impacte na paisagem e melhor articulada com a sua envolvente. Estes fatores contribuiram
também, por sua vez, para a reabilitagdo da imagem deste territério, traduzida num novo tipo de procura turistica.

136 | Sociedade de consultores Augusto Mateus & Associados



Anexo 7. Quadros de referéncia
estratégica para a regeneracao
das cidades objeto de estudo de caso

CIDADE DE COIMBRA - QUADRO DE REFERENCIA ESTRATEGICO

Plano Diretor Municipal de Coimbra

(publicada no Diario da Republica, 2.2 Série - N.°© 124, de 1 de julho de 2014)

No ambito da revisdo do PDM ambiciona-se o “posicionamento de Coimbra como um centro urbano de matriz
europeia, moderno, dinamico, com uma esfera de influéncia substancialmente além dos seus limites territoriais,
socialmente coeso e perfeitamente enquadrado dentro do paradigma do século XXI”. Esta visdo, de centralidade de
Coimbra, designada “Re:Centrar Coimbra”, sustenta-se em multiplos aspetos:

- Coimbra enquanto centro da Regido Centro (potenciacdo da posicao geografica central que Coimbra detém
para uma centralidade econdmica, cultural e turistica no espago regional);

- Coimbra enquanto centro de referéncia (ao nivel da salude, dos ativos cientificos, de um tecido empresarial
de forte cariz tecnoldgico e de produgdo cultural);

-> Coimbra enquanto cidade com um centro (recentramento da cidade em torno do Mondego e do Centro
Histdrico, a partir de uma intervengdo urbana, reequilibrando as margens).

A missdo apresenta diversos eixos fundamentais, sendo relevante destacar:

- Coimbra, espaco metropolitano de referéncia: respeita a classificacdo e reconhecimento de Coimbra
como “espago metropolitano”, criando uma alternativa a Lisboa e Porto. Desta forma, Coimbra podera
potenciar a captacao de um conjunto de apoios financeiros e a localizagdo de um conjunto de estruturas
de suporte a populagdo, contribuindo para a alavancagem da economia regional. Pretende-se, igualmente,
valorizar perante os cidaddos e do exterior as caracteristicas diferenciadas e Unicas, o que remete para a
necessidade da existéncia de uma imagem forte, disseminada, em termos nacionais e internacionais, o
que tera reflexos no desenvolvimento turistico concelhio e regional.

- Coimbra, territorio de fixacdao de pessoas e empresas: esta componente materializa-se, por exemplo,
na nocao da constituicdo de um espaco urbano, oferecendo niveis elevados de qualidade de vida. Aqui, a
recentragem da cidade em torno do Mondego e do Centro Histérico, serd a abordagem mais visivel de um
processo global de redefinicdo territorial de Coimbra.

> Coimbra, polo de exceléncia na educacao, investigacao, ciéncia e cultura: o reforco do polo de
ensino superior passa pela capacidade de regeneragdo e enriquecimento do tecido social de Coimbra, pela
atracdo de unidades econdmicas com uma forte componente de I&D e pela capacidade de definicdo do
espaco urbano de forma planeada e estruturada.

> Coimbra, centro de referéncia na saude: principal fator distintivo de Coimbra e com maior potencial
para destacar a Regido no contexto ibérico e europeu. Para a cimentagdo de Coimbra enquanto centro de
referéncia na saude ha que enquadrar num conjunto estruturado e interligado, ndo sé entre as varias
unidades de salde existentes ou a desenvolver, mas também com unidades do sector privado.

Foram delineadas grandes linhas de orientagdo / objetivos estratégicos, nos quais se podem enquadrar os 2 projetos
apoiados:

> Reforcar o potencial geoestratégico de Coimbra: num contexto nacional que revela grandes
desequilibrios territoriais, a consolidacdo de um polo urbano estruturado como Coimbra é decisiva A
confirmagdo de Coimbra como polo regional passa pela sua afirmagdo econdmica, cultural e criativa.

> Densificar a base econdmica e criativa do territdrio: a capacidade de afirmar Coimbra como um
territdrio inovador, criativo e capaz de competir num contexto global. Neste contexto, releva a necessidade
de acentuar o papel das tecnologias, indUstrias e servigos ligados a saude, bem como afirmar o papel das
industrias criativas e culturais como motor econdmico.
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> Promover a cultura, o patriménio e o turismo: Coimbra possui uma histéria, um patrimoénio e uma
memoria singular. O reconhecimento desse valor e dessa heranca, passa por uma melhor utilizacdo dos
meios para a preservar e valorizar. Criar e dinamizar o trabalho em rede dos museus, consolidando um
verdadeiro polo de exceléncia museoldgica em Coimbra, estabilizar rotinas culturais de qualidade, sdo
acles necessarias e centrais para a notoriedade cultural e turistica de Coimbra.

> Reforgar a coesao social e a equidade territorial: a garantia de coesdo social deve assentar, para
além de medidas de politica social ativa, numa perspetiva de reabilitacdo prioritaria do edificado e dos
centros histéricos, na modernizacdo das atividades culturais e de servigos, na oferta adequada de
equipamentos de proximidade e numa expansdo urbana apoiada em critérios urbanisticos mais exigentes,
conducentes a melhoria das condigdes de vida.

- Promover um desenho urbano de qualidade apostado na reabilitagdo.

A aprovagao da Revisdo do PDM, do Plano de Urbanizagdao da Cidade de Coimbra e da ARU da Baixa, concorrem
para o desenvolvimento de um urbanismo moderno e promotor da qualidade. Por outro lado, essa qualidade
urbanistica deve estar bem presente no nucleo ou centro histérico, nomeadamente na qualificagdo do edificado e
do espaco publico, através de uma aposta forte e integrada na requalificacdo urbana, em particular da Baixa.

O projeto 1 enquadra-se preferencialmente na Linha Estratégica “Reforcar a coesdo social e a equidade territorial”,
enquanto o projeto 2 se acomoda em diversas Linhas Estratégicas, nomeadamente em “Promover um desenho

x

urbano de qualidade apostado na reabilitacdao” e “Promover a cultura, o patriménio e o turismo”.

Em termos operacionais, as linhas estratégicas corporizam-se em diversos vetores de intervencdo, relevando para
0s projetos em causa:

- Dinamicas territoriais e sociais;
- Turismo, desporto, cultura e patrimoénio.

- Estes vetores congregam macro agles distintas, com destaque para: o planeamento urbano, o centro
historico e a rede de equipamentos.

No “centro histdrico”, pretende-se recuperar espagos urbanos atualmente em processo de desertificacdo e
depressao social, potenciando o crescimento do segmento comercial e de servigos ao turismo. Promover a
requalificacdo urbana da Baixa (onde se localiza o projeto 2) enquadra-se nesta perspetiva.

A intervengdo na “rede de equipamentos” tem como objetivo o desenvolvimento de um territério socialmente coeso;
a promocdo de uma oferta adequada de equipamentos de proximidade e de apoio generalizado a populagdo idosa.
O reforco e qualificagdo da oferta de equipamentos coletivos, suportado nomeadamente na operacionalizacdo de
respostas sociais (ampliar a cobertura em lares para idosos) € uma das agdes planeadas, onde o projeto se integra.

Area de Reabilitacdo Urbana da Baixa

(Aprovacao da Camara Municipal em 27 de dezembro de 2012)

A delimitagdo da ARU Baixa de Coimbra foi publicada no Didrio da Republica, 2.2 série — N.° 80 — 24 de abril de
2013 (Aviso n.% 5565/2013). A sua ORU assume como objetivo geral a revitalizacdo econémica, social e cultural
desta zona da cidade, valorizando as fungdes atualmente presentes e atraindo novas atividades.

As prioridades e objetivos gerais para a reabilitacdao e revitalizacao da Baixa de Coimbra:

> Desenvolver o perfil multifuncional da Baixa, valorizando em particular as atividades de comércio e
servigos;

- Requalificar e dinamizar a oferta comercial, procurando dar resposta as novas necessidades e exigéncias
da populacdo da cidade e da regido, alargando o perfil de potenciais consumidores;

- Manter e reforgar os servicos administrativos e outras ancoras funcionais;

- Valorizar a fungao habitacional, tendo em vista a fixacdo e atracdo de residentes designadamente de
segmentos especificos (estudantes, utilizadores temporarios, etc.);

> Promover a reabilitacdo fisica do edificado, nomeadamente, através da consolidacdo dos programas de
apoio aos proprietarios;

> Melhorar as condicdes de seguranca dos edificios, designadamente, reordenando os espagos de
armazenagem associados aos estabelecimentos comerciais;

> Privilegiar a ocupacdo dos edificios e/ou fracBes devolutos, tendo em vista o reforco das dindmicas
funcionais da Baixa;
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> Requalificar o espaco publico, valorizando os largos e pragas, reforgando a sua articulacéo fisica e funcional
com o tecido edificado e privilegiando percursos pedonais estruturantes;

- Promover uma gestdo ativa do espaco publico, assegurando as adequadas condigdes de seguranga e
higiene urbana;

> Valorizar o canal do metro enquanto espaco urbano de referéncia salvaguardando a futura instalacdo da
infraestrutura;

> Incentivar a reabilitacdo do patrimonio cultural e apoiar a sua revitalizagdo funcional, em articulagdo com
as entidades tutelares;

> Assegurar as adequadas condicdes de mobilidade na Baixa, nos modos pedonal e rodoviario,
salvaguardando a necessaria compatibilizacdo entre ambos e destes com as atividades presentes;

> Melhorar a conexdo viaria entre a Baixa e as areas limitrofes;

- Contribuir para uma melhor articulagdo da Baixa com outros polos funcionais da cidade, incluindo a
margem esquerda do Mondego;

- Promover, em articulacdo com a agenda cultural do Centro Histérico, eventos tematicos de divulgagdo e
fruicdo da Baixa de Coimbra;

> Desenvolver uma gestdo de proximidade, assegurando um acompanhamento sistematico e permanente
junto da populagdo, comerciantes, proprietarios, investidores e outros agentes locais.

O imovel da antiga cerdmica de Coimbra, insere-se na unidade e intervencdo “Terreiro da Erva”. A agdo sobre o
espaco publico do Terreiro da Erva respeita a requalificacdo do espago como praga central da zona norte da Baixa,
facilitando a articulagdo da Rua da Sofia com as Rua do Carmo e Nogueira.

Esta acdo devera contemplar novos pavimentos, reformulagdo do acesso viario e estacionamento e instalacdo de
areas de esplanadas e zonas de estadia informal e respetiva arborizagdo, assim como plano de drenagem e
iluminagdo publica. A proposta devera ser conforme com a reestruturacdo do tecido edificado que a envolve e
integrar o espago envolvente da antiga fabrica de ceramica. A recuperacdo do edificio da antiga fabrica de
ceramica é outra das agdes contempladas nesta unidade de intervencao.
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CIDADE DE EVORA - QUADRO DE REFERENCIA ESTRATEGICO

Plano Diretor Municipal de Evora
(alterado por publicagdo do Aviso 2174/2013, de 12 de fevereiro)

> Estimular a valorizagdo ambiental dos espacos e que privilegiem a protecdo de habitats e espécies
consideradas prioritarias, observando os principios e regras de boa conduta ambiental, bem como as
medidas para a protegao e valorizagdo do ambiente no concelho de Evora (que devem constar de um Plano
Municipal de Ambiente e de Conservacdao da Natureza a elaborar);

> Salvaguardar e valorizar o patrimdnio existente, nomeadamente conjuntos, edificios ou elementos pontuais
de relevante valor memorial, histérico ou arqueoldgico, ou aqueles que, pelas caracteristicas morfoldgicas,
naturais ou arquitetonicas que apresentam, se considera ser de interesse publico preservar por
contribuirem para o conhecimento sobre a evolugdo social, cultural ou econémica do concelho, da regido
ou do Pais, ou por constituirem registos relevantes de identidade cultural.

> Travar a tendéncia para a proliferacdo da ocupacdo dispersa e periurbana;

> Requalificar as sedes de freguesias e dos restantes aglomerados e nulcleos em espago predominantemente
rural, criando condi¢cbes para a manutencdo ou incremento dos atuais niveis de povoamento, para a
valorizacdo dos elementos de patrimonio cultural e etnografico e desenvolvimento dos respetivos
potenciais enddgenos, designadamente os que se relacionem com as atividades tradicionais de agricultura,
produgdo florestal ou de silvo-pastoricias.

> Relativamente aos bairros periféricos que integram solos urbanizados ou de urbanizagdo programada,
constituem objetivos do PDM para estas areas:

> A requalificagdo urbana e ambiental;
> O controlo da sua expansdo, limitando a extensdo do solo urbano aos niveis ora estabelecidos;

> A criagdo de condigGes para a diversificacdo de usos e atividades e a consequente melhoria das vivéncias
urbanas;

> A limitagdo de densidades populacionais em fungdo da comportabilidade das redes de infraestrutura
existentes ou suscetiveis de serem programadas.

> As intervencdes urbanisticas nos aglomerados enquadrados em bairros periféricos a cidade devem ser
orientadas pelos seguintes objetivos:

> Conservagdo da imagem dos conjuntos pela adogdo de volumes e materiais que assegurem a integragao
de novas construcdes no tecido existente;

> Requalificagdo do espago publico, promovendo o seu redimensionamento quando necessario, no respeito
pela identidade do conjunto em que se insira;

> Atribuicdo de prioridade ao preenchimento de espagos intersticiais em detrimento da ocupagao de novos
espacos, visando a consolidagao do tecido urbano e impedindo a dispersao do edificado;

> Manutengdo das caracteristicas tipoldgicas das habitagdes, bem como os volumes, cérceas e alinhamentos
dominantes, sem prejuizo das intervengées que visem a melhoria das condicGes de habitabilidade, higiene
e salubridade.

> O ordenamento das unidades territoriais incluidas na categoria de “outros aglomerados” deve observar os
seguintes objetivos:

> Melhoria das acessibilidades;
Requalificagdo urbana e ambiental com especial incidéncia sobre os espacos publicos;

> Reforgo dos tragos de identidade dos sitios, impedindo intervences que, em especial nos pequenos nucleos
urbanos, descaracterizem a paisagem tradicional.

> A individualizagdo da subcategoria “Espacos rurais envolventes da cidade de Evora” tem como objetivo a
prossecucao dos seguintes objetivos:

> Estabelecimento de reserva para futura expansdo urbana da Cidade através da manutengdo das
caracteristicas rurais dos espagos envolventes;

> Integracédo do solo urbano na sua envolvente rural, permitindo a valorizacdo reciproca dos espacos;
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> Preservagdo de estruturas rurais de grande valor paisagistico e patrimonial, em especial do conjunto
monumental Aqueduto da Agua de Prata-Forte de Santo Antdnio-Convento da Cartuxa-Convento de S.
Bento de Castris;

> Instalacdo no espaco rural de empreendimentos turisticos, designadamente de Turismo em Espaco Rural
ou outros de interesse estratégico e valia socioecondmica para o concelho e para a regido;

> Constituicdo de uma reserva para eventual alargamento da estrutura ecoldgica da Cidade.

Area de Reabilitacdo Urbana de Evora (2015)

Objetivos Gerais

> Reabilitagdo ou reconstrucgdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem
a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada;

> Reabilitagdo ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico desde que ocorram no ambito de
uma operagdo de reabilitagdo urbana sistematica, conforme disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redacao dada pela Lei n.© 32/2012, de 14 de agosto;

> Reabilitagdo ou reconstrugdo de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico, incluindo residéncias
para estudantes;

> Construgdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem a arrendamento
nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada, desde que se tratem de intervengdes relevantes de
preenchimento do tecido urbano antigo. Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos
com mobilidade condicionada.

Objetivos Estratégicos (Art.° 3.2 do RIJUE)

> Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;
> Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

> Melhorar as condicGes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espagos
ndo edificados;

> Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patrimonio cultural;

> Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e
competitividade urbana;

> Modernizar as infraestruturas urbanas;
> Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espagos urbanos;

> Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que
as acOes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua
execugdo com intervengdes de natureza social e econdmica;

> Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econémica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;
> Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizacdo coletiva;

> Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a coesdo
territorial;

> Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos, servicos
e fungdes urbanas;

> Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitacdo condigna;

> Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair funcdes
urbanas inovadoras e competitivas;

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

> Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

> Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
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Objetivos Especificos para a ARU do Centro Histérico de Evora

> Manutengdo e atragdo de novos residentes para o CHE, nomeadamente jovens casais e migragdes que
possam ser provocadas por projetos em curso como a Embraer e outras empresas aeronauticas, Parque
de Ciéncia e Tecnologia e empreendimentos turisticos, que rejuvenescam a sua estrutura demografica,
estimulando o mercado de arrendamento;

> Promogdo da inclusdo social atraindo também para o CHE, nomeadamente através da Habévora, E.M.,
familias de menores recursos;

> Salvaguarda, reabilitacdo, preservacgdo e valorizacdo dos elementos do patrimdnio histérico, arquitetdnico
e arqueolodgico do CHE, também como incremento da atratividade da atividade do turismo;

> Melhorar as condigdes de habitabilidade, resolvendo os problemas detetados e estimulando as intervengdes
que visem aumentar a area média de fogo por ocupante, eliminando barreiras internas a mobilidade;

> Animacdo e revitalizacdo sociocultural do CHE, através de espacos de fruicdo cultural, destinando ainda
espacos para Revitalizagdo do tecido econémico do CHE, nomeadamente através da oferta de incentivos
especificos a reabilitacdo dos estabelecimentos comerciais, valorizando e modernizando o comércio
tradicional;

> Incentivar a adaptacdo dos hordrios de abertura e de funcionamento dos estabelecimentos comerciais a
procura de consumo por parte dos clientes e tendo ainda em conta as alternativas em areas exteriores ao
CHE;

> Assumir o Mercado Municipal 1° de Maio como verdadeiro espaco ancora, privilegiando novas valéncias e
usos para um espaco edificado cujo valor histdrico, patrimonial e cultural sdo local e regionalmente
singulares e com uma capacidade de atragdo ainda por explorar.

> Manutencgdo e promocao da plurifuncionalidade da cidade tradicional, de acordo com uma estratégia de
reabilitagdo;

> Alavancagem da iniciativa privada no dominio da reabilitagdo urbana, através da criagdo de estimulos a
essa reabilitacdo por parte dos proprietarios de edificios ou fragdes, nomeadamente incentivos e apoios de
natureza financeira e fiscal;

> Promogao de boas praticas de reabilitacdo e restauro e correcdo das dissonancias existentes no edificado,
envolvendo diretamente as empresas de construgao locais na Reabilitagdo Urbana como novo paradigma
daquele segmento empresarial;

> Promover a integracdo adequada das novas intervengdes urbanisticas no CHE e na sua envolvente
imediata, articulando espacial e funcionalmente a cidade intramuros e a cidade extramuros;

> Melhoria das respostas publicas as significativas caréncias existentes no dominio habitacional para os
grupos sociais mais desfavorecidos;

> Qualificagdo dos espacgos e equipamentos publicos e do ambiente urbano (espagos verdes, pavimentos,
recolha de RSU, etc...), com manutencdo dos servicos publicos existentes (administracdo e equipamentos),
evitando a sua deslocalizacdo do CHE;

> Promover o enquadramento do desenvolvimento e qualificacdo das instalagdes universitarias no CHE;

> Melhoria das condigbes de mobilidade urbana, designadamente no que concerne a promogdo da
denominada mobilidade suave (a pé, de bicicleta, etc..) e a eliminagdo de barreiras arquitetdnicas,
potenciando o desenvolvimento de um espago urbano inclusivo, que conte com alternativas ao uso
excessivo do automovel e que permita a ampliacdo das areas destinadas a uso exclusivo de pedes e a
implementacdo de ciclovias em zonas estratégicas, melhorando continuamente as condicGes das que ja
existem de modo a manter os utilizadores atuais e a captar novos aderentes;

> Assegurar a limpeza e higiene do espaco publico de forma continua para que estimule a responsabilidade
social, cultural e ambiental.
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RO DE REFERENCIA ESTRATEGICO

Plano Diretor Municipal de Lisboa (2012)
(publicada no Diario da Republica, 2.2 série — N.° 168 de 30 de agosto de 2012)

Objetivos Estratégicos

> Recuperar, rejuvenescer e equilibrar socialmente a populagdo de Lisboa;

> Promover a reabilitacdo e a regeneragdo urbana, alargando o conceito de area histérica a toda a Cidade
consolidada como forma de defesa e valorizacdo do seu patrimonio historico, cultural e paisagistico;

> Tornar Lisboa uma cidade amigavel, segura e inclusiva;

> Promover uma cidade ambientalmente sustentavel e eficiente na forma como utiliza os recursos, incentivando
a utilizacdo de recursos renovaveis, uma correta gestdo de residuos, a agricultura urbana e a continuidade dos
sistemas naturais e aumentando a resiliéncia urbana;

> Promover uma cidade inovadora e criativa, capaz de competir num contexto global e gerar riqueza e emprego;
> Afirmar a identidade de Lisboa hum mundo globalizado;

> Criar um modelo de governo eficiente participado e financeiramente sustentavel.

Prioridades

> Contribuir para a concretizagdo dos objetivos do PDML, através de acGes que possuam caracter estruturante
para o ordenamento do territério;

> Protecgdo e valorizagdo da estrutura ecoldgica municipal;

> Disponibilizacdo de solo para equipamentos de utilizagdo coletiva, espagos verdes e infraestruturas necessarios
a satisfacdo das caréncias detetadas;

> Reabilitagdo de bairros ou areas criticas e de intervencdo prioritaria;
> Colmatacao e qualificagdo do espaco consolidado;

> Oferta de solo urbanizado e controlo do mercado de solos.

Objetivos / Termos de Referéncia da UOPG 7 — Centro Histoérico

> Promover a Praca do Comércio como a porta da Cidade na sua articulagdo com o rio, incrementando a criagdo
de novas areas comerciais, de fungdes ludicas e turisticas e valorizando arquitetdnica e paisagisticamente a
Frente Ribeirinha enquanto fachada do Tejo, particularmente entre Santa Apoldnia e o Cais de Sodré;

> Dimensionar a oferta de estacionamento visando suprir caréncias preexistentes;
> Valorizar o eixo histérico “sétima colina”;

> Revitalizar a zona da Baixa e da Colina do Castelo, com o incremento de fungdes culturais e o acréscimo de
dotacdo de espacos publicos qualificados e de percursos pedonais;

> Promover o incremento e reabilitagdo da fungdo habitacional;
> Garantir a continuidade ciclavel ao longo do rio entre o Cais do Sodré e St2 Apoldnia;

> Valorizar o Conjunto Urbano Singular Cais do Sodré / Jardim das Amoreiras (Sétima Colina), o Conjunto Urbano
Singular Convento de Jesus / R. do Século, parte do Conjunto Urbano Singular Av. da Liberdade / Alto do
Parque, parte do Conjunto Urbano Singular Portas de Santo Antdo / S. Sebastido, o Conjunto Urbano Singular
Campo dos Martires da Patria, o Conjunto Urbano Singular do Campo de Santa Clara, e parte do Conjunto
Urbano Singular do Caminho do Oriente.
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Estratégia de Reabilitacao Urbana de Lisboa 2011 - 2024

Objetivos da Reabilitacao

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacgao;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos fomentando a
revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as agdes de
natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execugdao com
intervengGes de natureza social e econdmica;

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados funcionalmente inadequados ou devolutos
e melhorar as condigdes de habitabilidade e de seguranca contra risco sismico e de incéndios;

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados;

Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do patriménio cultural, afirmando os valores patrimoniais,
materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;
Requalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizacao coletiva

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada.

Objetivos Gerais

N2 2 2 N 2

Reabitar a cidade, aumentar a coesdo social, rejuvenescer o centro de Lisboa, atrair novas familias, fixar
empresas e emprego;

Reocupar e reutilizar o edificado existente, compactar a cidade consolidada aumentando a qualidade ambiental
e a eficiéncia energética;

Dar prioridade a conservagdo periddica do edificado;

Reabilitar o edificado degradado atendendo ao risco sismico e de incéndio;

Manter a memoria da cidade, restaurar o patrimonio historico, arquitetonico e paisagistico de Lisboa;
Manter, recuperar, valorizar e requalificar os equipamentos coletivos e o espaco publico;

Regenerar ou requalificar os Bairros de Intervencdo Prioritaria/Zonas de Intervencgdo Prioritaria (BIP/ZIP).

Objetivos Especificos

Realizar obras de conservacgao/reabilitagdo:

a) na totalidade do patrimoénio municipal de uso publico /Escolas, Bibliotecas, Equipamentos sociais,
Administrativos e desportivos e sedes das Juntas de freguesia;

b) nos parques e jardins da cidade;
c) no parque residencial municipal.
Tornar efetiva a realizagdo periddica de obras de conservacdo em todo o edificado da cidade;

Langar um programa de dinamizacgédo e incentivos a reabilitagdo do edificado privado, com vista a que todos os
edificios identificados no Censo de 2011 como em mau e muito mau estado de conservagdo, mas recuperaveis,
sejam objeto de obras que lhes garantam um nivel de conservacdo nao inferior a Bom, de acordo com o método
de avaliagdo do estado de conservacado definido na regulamentacdo do NRAU;

Assegurar que em todas as obras de reabilitacdo profunda de qualquer edificio serdo introduzidas alteracées
estruturais para reduzir o risco sismico;

Langar um programa de apoio a reabilitacdo e melhoria das condicdes de conforto, habitabilidade, seguranga,
de acessibilidade e eficiéncia energética de condominios residenciais;

Relangar a Candidatura da Baixa Pombalina a Patrimdnio da Humanidade.
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Plano de Urbanizacao da Avenida da Liberdade e Zona Envolvente

(Publicado no Diario da Republica 22 Série N° 75 de 09/09/2009)

Propostas Gerais
> A criacdo de condigdes normativas e incentivos para a fixacdo de atividades tercidrias prestigiadas no ambito
do urbanismo comercial, dos equipamentos de lazer e cultura, da hotelaria e restauragao, etc.;

> A dinamizagdo das atividades culturais e de lazer e a criagdo de novos equipamentos que reforcem estas
fungdes;

> A requalificacdo ambiental da zona através do tratamento paisagistico e arquiteténico do Sistema de Espagos
Coletivos;

> A criagdo de novos espagos publicos e o inter-relacionamento de todo o sistema através de uma rede de
percursos de fruicdo publica, designadamente nas encostas da Avenida;

> O reforgo da participagao dos espacos verdes existentes na zona na estrutura verde da cidade;

> A reformulagdo do perfil da Avenida da Liberdade e dos seus espagos singulares, devolvendo-os aos pedes e
disciplinando o estacionamento;

Propostas relativas ao Sistema de Espacos Publicos

> O incremento da conexdo entre os sectores urbanos que constituem a area em estudo e a sua envolvéncia,
propiciando, assim, o redimensionamento da area central da cidade;

> Arevisdo do perfil transversal da Avenida da Liberdade, valorizando o papel dos passeios laterais, controlando
o trafego automovel nestas faixas e eliminando o estacionamento de superficie por forma a reforcar a
interligacao visual e funcional entre os passeios e as plataformas ajardinadas;

> Criacdo de amplos atravessamentos pedonais sob a Avenida, ligados aos parques de estacionamento propostos;
> Reforgo das ligagGes pedonais entre os elevadores da Gldria e do Lavra;

> Construgao de um sistema de ligacdes pedonais entre as escadas do Convento da Encarnagdo, encosta de St°
Antdo, Torel, Rua do Passadico, que dard acesso ao Campo de St2 Ana, a cota alta, e ao eixo formado pelas
ruas de St° Antdo e S. José, a cota baixa;

> Pedonalizagdo do Largo da Anunciada com ligagdo privilegiada entre este sistema e a Avenida da Liberdade;

> Implementacdo de caminhos de fruigdo que, partindo do Carmo, Bairro Alto e Principe Real, estruturem a zona
da Gloéria, com particular incidéncia no Largo da Oliveirinha e M&de d’Agua e déem acesso a Praca da Alegria e
Parque Mayer. Este sistema atravessara o Parque Mayer ligando ao Largo Jean Monet, Rua Castilho e Rosa
Araljo, parcialmente a pedestrianizar, prosseguindo em direcdo a Avenida da Liberdade e Parque Eduardo VII.

Propostas relativas ao Estacionamento

> A construcdo de novos parques de estacionamento tendo em consideracdo as exigéncias da populacdo residente
na area;

> Criagdo de um conjunto de parques de estacionamento sob alguns cruzamentos da Avenida por forma a
viabilizar a eliminagdo do estacionamento de superficie;

> A racionalizacdo do estacionamento de superficie tendo em atencdo a necessaria requalificacdo urbana deste
sector da cidade;

> Introducdo de uma gestdo do estacionamento adequada que por um lado racionalize a procura e aumente a
rotatividade e, por outro, privilegie o estacionamento da populacdo residente.

Principios do Programa de Execugdo do PUALZE

> Garantir a objetividade e realismo das acbes propostas, evitando voluntarismos desenquadrados e recusar
imobilismos conservadores que, a prazo, acarretam custos muito elevados;

> Estabelecer formas de intervengdo urbanistica que contribuam para a viabilizagdo do Plano, garantindo o
interesse dos investidores privados. Para tal é essencial criar condicdes para a elaboracdo de protocolos entre
a Camara Municipal de Lisboa e outros agentes econdémicos, visando a operacionalizacdo das iniciativas e a
comparticipagao, coordenada, dos diversos agentes;
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Assegurar que a Gestdo Urbanistica corrente garante que as intervencgdes desenvolvidas pela iniciativa privada
contribuem para o aumento da qualidade de vida urbana, realizando o Plano na pratica;

Concretizar o Plano como um processo coletivo, envolvendo a Camara Municipal, organizagdes publicas e
agentes privados, e criar condicbes para fomentar a interagdo entre estas entidades com vista ao
desenvolvimento de sinergias mutuas.
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CIDADE DE PORTIMAO - QUADRO DE REFERENCIA ESTRATEGICO

Plano Diretor Municipal
(Resolucao do Conselho de Ministros 53/95, de 7 de Junho)

Objetivo Geral

Definir e estabelecer uma estrutura espacial para o territério do municipio, a classificacdo dos solos, os
perimetros urbanos, os indices urbanisticos e regras gerais para a ocupagdo, uso e transformacgdo dos solos,
tendo em conta os objetivos de desenvolvimento, a distribuicdo racional das atividades econdmicas, as
caréncias habitacionais, os equipamentos, as redes de transporte e de comunicagGes e as infraestruturas.

Estratégia de Reabilitacao Urbana 2014-2029

Objetivos Associados a ERU

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacgao;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos fomentando a
revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, um que as agdes de
natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execugdo com
intervengGes de natureza social e econdmica;

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados funcionalmente inadequados ou devolutos
e melhorar as condigcdes de habitabilidade e de seguranca contra risco sismico e de incéndios;

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do patriménio cultural, afirmando os valores patrimoniais,
materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;
Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizacdao coletiva;

Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada.

Objetivos Gerais

v
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Reabitar a cidade, aumentar a coesdo social, rejuvenescer o centro da cidade, atrair novas familias, fixar
empresas e emprego;

Reocupar e reutilizar o edificado existente, compactar a cidade consolidada aumentando a qualidade ambiental
e a eficiéncia energética;

Dar prioridade a conservagao periddica do edificado;

Identificacdo do estado de conservagdo dos imoveis;

Reabilitar o edificado degradado atendendo ao risco sismico e de incéndio;

Manter a memoria da cidade, restaurar o patrimdnio historico, arquitetonico e paisagistico de Portimao;
Manter, recuperar, valorizar e requalificar os equipamentos coletivos e o espaco publico;
Promover a relagdo da cidade com o rio, mar e a serra;

Promover o Plano Diretor Municipal de iluminagdo publica;

Promover a dinamizagéo econdmica- social;

Promover a mobilidade e acessibilidade para todos os cidadaos;

Potenciar a colaboragdo das Universidades sobre a tematica da reabilitagdo Urbana;
Promover as técnicas e saberes de construcdo antigas;

Promover a colaboragdo das diversas entidades publicas na operacdo de Reabilitacdo;
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> Criagdo de uma nova politica de sinalética de informacdo horizontal e vertical;

> Promover a competitividade e sustentabilidade da cidade, desenvolvimento econémico, e a criagdo de emprego
através do apoio a dinamizagdo do sector privado;

> Criagdo de grupos de trabalho consultivos, envolvendo entidades publicas e privadas;

> Levantamento das matrizes na area da ARU;

> Bolsa de arrendamento;

> Construgdo de rede de condutas destinadas a alojar redes publicas de telecomunicagdes que venham a ser
projetadas, sempre que possivel, nas zonas objeto de intervencgdes ao nivel das infraestruturas viarias;

> Implementacdo do conceito das cidades inteligentes (Smart Cities);

> Promover o Festival do Mar.

Objetivos Especificos até 2029

> Realizar obras de conservagao/reabilitagao:
o  No patrimdnio municipal de uso publico /equipamentos sociais, administrativos;
o Nos parques e jardins da cidade;
o No parque residencial municipal.
> Tornar efetiva a realizacdo periddica de obras de conservacdo em todo o edificado da cidade;

> Lancgar um programa de dinamizagdo e incentivos a reabilitacdo do edificado privado, com vista a que todos os
edificios identificados no Censo de 2011 como em mau e muito mau estado de conservagdo mas recuperaveis,
sejam objeto de obras que lhes garantam um nivel de conservagdo ndo inferior a Bom, de acordo com o método
de avaliagdo do estado de conservacgao definido na regulamentacao do NRAU;

> Assegurar que em todas as obras de reabilitagdo profunda de qualquer edificio serdo introduzidas alteracoes
estruturais para reduzir o risco sismico;

> Lancgar um programa de apoio a reabilitacdo e melhoria das condicdes de conforto, habitabilidade, seguranca,
de acessibilidade e eficiéncia energética de condominios residenciais;

> Assegurar a atratividade do centro histdrico através de melhorias ao nivel do ambiente Urbano, da seguranca
e oferta turistica;

> Criar condigGes de facil acessibilidade ao centro;

> Assegurar o apoio e articulacdo ao investimento privado no &mbito das operacdes de reabilitacdo urbana.

POOC Burgau - Vilamoura?®

Objetivos

> Definir e estabelecer uma estrutura espacial para o territério do municipio, a classificagdo dos solos, os
perimetros urbanos, os indices urbanisticos e regras gerais para a ocupacdo, uso e transformagdo dos solos,
tendo em conta os objetivos de desenvolvimento, a distribuicdo racional das atividades econdmicas, as
caréncias habitacionais, os equipamentos, as redes de transporte e de comunicagdes e as infraestruturas.

Ordenar os diferentes usos e atividades especificos da orla costeira;
Classificar as praias e regulamentar o uso balnear;
Valorizar e qualificar as praias consideradas estratégicas por motivos ambientais ou turisticos;

Defender e preservar a natureza;

N2 2 2 2

Defender e valorizar os recursos naturais e o patrimonio histérico e cultural.

28 Uma vez que o Plano de Interveng&o na Orla Costeira — Frente de Mar Alvor, ndo foi analisado por n&o se encontrar disponivel/acessivel,
apresenta-se o quadro de objetivos identificado pelo POOC Burgau - Vilamoura, jé que a localizagdo do projeto se encontra numa zona de
charneira com potenciais impactes sobre a orla costeira.

As UOP2 Alto do Pogo e Alvor e UOP3 de Hotelaria Tradicional, Alvor, identificadas em sede de Alteragdo do PDM ndo abrangem a drea de
implantagdo do Projeto.
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Objetivos associados aos acessos

> Os condicionamentos a que ficam sujeitos estes espagos tém como objetivos:
o Defender os ecossistemas e valores naturais de especial sensibilidade;
o Impedir a utilizagdo de praias declaradas como «praias de uso suspenso»;
o Defender a seguranca dos utentes por razdes de instabilidade fisica da faixa costeira.

Objetivos associados aos espacos naturais de enquadramento

> Os condicionamentos a que ficam sujeitos estes espagos tém como objetivos:
o A protecdo e valorizagdo da paisagem;
o A preservacgdo das arribas das zonas dunares, das linhas de dgua e zonas humidas;
o O tratamento dos espagos para uma melhor fruicdo publica.

Objetivos associados as praias maritimas

> Os condicionamentos a que estdo sujeitos os espagos de praias maritimas tém como objetivos:
o A protecdo da integridade biofisica do espaco;
o A garantia da liberdade de utilizacdo coletiva destes espacos em igualdade de condigdes;
o A compatibilizagdo de usos;
o A garantia de seguranca e conforto de utilizacdo das praias pelos utentes.

Objetivos associados aos espacgos urbanos, urbanizaveis e turisticos

> Os condicionamentos estabelecidos para os espagos urbanos, urbanizaveis e turisticos tém como objetivo
compatibilizar a ocupagdo urbana e turistica com a salvaguarda e valorizacdo da orla costeira
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CIDADE DO PORTO - QUADRO DE REFERENCIA ESTRATEGICO

Plano Diretor Municipal do Porto

(22 alteragdo com publicacdo no Didrio da Republica, 2.2 série - N.° 194, de 05 de outubro - Aviso n.°
11352/2015)

Objetivos Estratégicos

A estratégia de desenvolvimento municipal do Porto passa em muito pela requalificagdo do tecido urbano,
nomeadamente do centro histérico, bem como pelo reforco da capacidade da rede ensino superior, projetando a
cidade e as suas instituigdes nos melhores padrées de referéncia internacional.

No PDM do Porto a revitalizacdo e requalificacdo do tecido urbano sdo transversais a maioria dos seus objetivos
estratégicos, destacando-se a:

- Valorizagdo da identidade urbana do Porto através da conservagdo dinédmica dos tecidos existentes e do
desenho de novos tecidos coerentes e qualificados, do controlo das densidades e volumetrias urbanas e ainda
da salvaguarda e promocdo do patriménio edificado e da imagem da cidade;

- Requalificagdo do espaco publico e valorizagdo das componentes ecoldgicas, ambientais e paisagisticas através
da sua reorganizagdo sistémica e da minimizagdo dos principais impactes ambientais;

- Reducdo das assimetrias urbanas existentes, fomentando a equidade da localizacdo dos investimentos publicos
e reforcando a coesdo social e territorial, com especial incidéncia nos bairros sociais de intervencgdo prioritaria;

> Afirmacdo do centro histdrico e da area central como referéncias insubstituiveis do desenvolvimento urbano de
toda a area metropolitana do Porto, potenciando e reforcando a sua revitalizacdao e animagao.

Estes objetivos encontram-se patentes em algumas das orientagdes municipais para o dominio do urbanismo,
nomeadamente a necessidade de reabilitar grande parte do tecido urbano, criando condicSes para a fixagao de
populacdo jovem e para a atracdo de novas empresas. Assim, a estratégia focada na dimensdo urbana baseia-se
em trés pilares centrais:

> A sustentabilidade do desenvolvimento urbano (priorizagdo a reabilitagdo urbana).

> O respeito pelas identidades locais, conciliando desenvolvimento econdmico, criatividade e valorizacdo do
patriménio histérico-cultural.

- A coesdo socio-territorial, centrada na melhoria da qualidade de vida e no reforco da rede de equipamentos a
diferentes escalas.

Numa outra dimensdo, no PDM preconiza-se a necessidade de melhorar a qualidade, a eficiéncia e o acesso ao
ensino superior. O desenvolvimento/consolidacdo de polos universitarios, deve passar pela melhoria da rede de
infraestruturas ligadas ao ensino superior e I&D e pelo aumento da cooperagdo/intercambio inter-regional e
internacional. A criacao da nova sede do Porto Business School enquadra-se nesta perspetiva.

Plano de Gestdao, Centro Histdrico do Porto Patrimonio Mundial (2008)

Objetivos

O Plano de Gestdo do Centro Histdérico do Porto Patrimdnio Mundial aponta como objetivos a preservacgao,
conservacao e restauro do seu patriménio edificado, considerando nomeadamente o seu aproveitamento turistico.
Enquanto objetivos centrais deste plano releva a necessidade de:

- Preservar, conservar e restaurar o patrimoénio edificado e requalificar o espaco publico do Centro Histérico do
Porto, Patriménio Mundial,

> Contribuir para a exceléncia da experiéncia turistica no Centro Histdrico do Porto.

O Plano de Gestao do Centro Histérico do Porto Patrimdnio Mundial aponta como objetivos a preservacao,
conservacao e restauro do seu patrimdnio edificado, considerando nomeadamente o seu aproveitamento turistico.
Enquanto objetivos centrais deste plano releva a necessidade de:

- Preservar, conservar e restaurar o patrimoénio edificado e requalificar o espaco publico do Centro Histérico do
Porto, Patriménio Mundial,

> Contribuir para a exceléncia da experiéncia turistica no Centro Histdrico do Porto.
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Este Plano de Gestdo prevé para a rua Mouzinho da Silveira um conjunto de agGes relevando a valorizagdo dos
espacos de comércio tradicional e o reperfilamento do eixo, adaptando-a ao atual trafego viario e pedonal,
designadamente turistico (principal ligagdo entre a Estacdo de S. Bento e a Ribeira).

Por outro lado, o Eixo Mouzinho/Flores_CH.2 estd a ser alvo de um Programa de Acdo para a Reabilitagdo Urbana,
pela SRU Porto Vivo, do qual fazem parte Operagdes como:

Estudo para a Mobilidade no Centro Historico;

Requalificacdo do Espaco Publico;

Modernizacao e Qualificagdo do Ninho de Empresas;

Feiras Francas;

Criagao do Circuito do Vinho do Porto;

Instalagdo do Museu e Arquivo da Santa Casa da Misericérdia;
Instalacdo e Operacionalizacdo da Gestdo de Area Urbana;

Apoio ao Empreendedorismo;
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Valorizacdo do Espaco e do Comércio Tradicional através da Memoria.

Este eixo constitui passagem obrigatéria para os turistas que visitam o Centro Histdrico, classificado como
patrimdnio da humanidade, justificando a criacdo de boas condicdes de utilizagdo do espaco publico, melhoria da
qualidade do ambiente urbano local e potenciacdo de polos de animagédo centrados em atividades ludicas e culturais.

ARU do Centro Historico do Porto

(Aviso n.° 9562/2012, publicado em DR, 2.2 série, N.© 13, de 12 de julho de 2012; A alteragcdo a ARU do CHP foi
aprovada pela Assembleia Municipal do Porto, no dia 19 de janeiro de 2015)

Objetivos

A delimitacdao da ARU do Centro Histoérico (area classificada como Centro Histérico do Porto, equiparada a
Monumento Nacional conforme Aviso n.° 15173/2010, publicado no Didrio da Republica, 22 série, N.© 147, de 30
de julho de 2010), na continuidade dos instrumentos de gestdo anteriores, através da integracdo de intervencoes
publicas e de intervencGes privadas no edificado, procura atingir os seguintes objetivos:

- Requalificacdo e revitalizacdo dos tecidos urbanos, designadamente, através da beneficiacdo dos espacos
coletivos e do incremento das condigdes de acessibilidade e de transporte de bens e pessoas;

> Dinamizacdo das atividades econdmicas, em particular, as atividades ligadas ao turismo e ao lazer, a
criatividade urbana, a cultura, ao comércio local e aos servigos de proximidade;

- Desenvolvimento da atracdo residencial de novos habitantes, a par da melhoria das condicdes de vida e
habitacdo dos atuais residentes;

- Valorizagdao dos bens patrimoniais que caracterizam esta parte da cidade, de matriz medieval, e inscrita na
Lista do Patrimdnio Mundial pela UNESCO, com relevo para a protecdo e conservacdo da paisagem urbana
consolidada, dos espacos verdes subsistentes, dos edificios monumentais e dos sistemas arquitetdnicos,
materiais e técnicas construtivas que caracterizam e ddo substancia ao edificado corrente.

No &mbito do Programa de Reabilitacdo Urbana (enquanto Area Critica de Recuperacdo e Reconversdo
Urbanistica), os imdveis apoiados pelo Fundo JESSICA constituem as parcelas 11 e 12 da unidade de intervencgdo
do quarteirdo “Sementeira” (14032), da zona de intervencgdo prioritaria da Sociedade de Reabilitacdo Urbana,
Porto Vivo. No documento estratégico deste quarteirdo consta que os Imdveis 11 e 12 necessitam de intervengoes
de reabilitagdo de nivel médio e profundo, respetivamente.
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