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nota prévia

O presente documento é parte integrante da proposta de aprovacdo da
Operacdo de Reabilitacio Urbana desenvolvida para a Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) Devesas.

Nos termos do Decreto-Lei n2307/2009, de 23 de outubro, na sua atual
redacdo, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, a
operagdo consiste numa intervencao integrada de reabilitacdo urbana
para a area delimitada e é enquadrada por um instrumento de
programacao.

ficha técnica

Trabalho desenvolvido em maio de 2025, na Unidade de Reabilita¢cdo da
Divisdo de Desenho Urbano e na Divisdo de Planeamento da Gaiurb,
Urbanismo e Habitagdo, EM, com base na atualizagdo da proposta
“Delimitagdo da ARU das Devesas e elaboragdo da respetiva ORU”
elaborada por Jorge Afonso Carvalho Urbanistas, Lda. | UEst. Urbanismo
Estruturante, datada de fevereiro de 2020.
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1. ENQUADRAMENTO

A drea delimitada como ARU Devesas foi identificada como alvo de intervengao prioritaria em
conformidade com a Estratégia de Regeneracdo Urbana (ERUG)', com o RIRU% com o Plano
Diretor Municipal (PDM) e em articulagdo com o processo da segunda revisdo do PDM em
curso, sendo uma das 11 areas de reabilitacdo urbana (ARU) atualmente delimitadas pelo

Municipio de Vila Nova de Gaia.

A ERUG propde um modelo de atuacdo que parte do reconhecimento dos recursos
estratégicos para o desenvolvimento sustentdvel do concelho, de modo a operacionalizar uma
politica municipal para os territdrios que, a escala do concelho, se enquadram no conceito de
Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) estabelecido no RIRU, apresentando &reas significativas
com “insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacGo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utiliza¢Go coletiva”,

justificando assim a necessidade de intervencgGes integradas de reabilitacdo e regeneracao.

Releva ainda o contexto metropolitano em que o concelho de Gaia se encontra: i) o terceiro
concelho mais populoso do Pais, com 303824 habitantes em 2021 (conforme Censos); ii)
abrangendo mais de 160 km” de superficie terrestre, com aproximadamente 15 km de orla
maritima e 20 km de margem fluvial do Douro; iii) maioritariamente localizado no centro da
Area Metropolitana do Porto (AMP), tanto geograficamente como na perspetiva das suas
dindmicas socioecondmicas; iv) apresentando um padrdo de ocupag¢do muito fragmentado que
resulta da sua matriz rural e do crescimento urbano linear que se desenvolveu sobre uma rede
vidria arterial muito profusa; v) subdividindo-se em 15 freguesias (segundo a reorganizagdo
administrativa de 2013) cujo nimero de habitantes se conta entre os 53000 e os 10500,

respetivamente na mais e na menos populosa.

Nestas circunstancias o concelho apresenta uma drea urbana central tendencialmente
simétrica a cidade do Porto, a par da localizacdo dispersa de outras centralidades e
microcentralidades urbanas que se mantém como principais referéncias na identidade de Gaia.
Estas, apesar de terem escalas distintas, relacionam-se matricialmente com os recursos
naturais do territério concelhio (rede hidrografica, solos agricolas, pontos altos e encostas
privilegiadas) e, por conseguinte, com a estrutura ecoldgica municipal que se considera

estratégica para a qualificacdo do sistema urbano local e metropolitano.

' ERUG - Estratégia de Regeneracdo Urbana de Gaia, (elaborada pelos servicos municipais de planeamento urbanistico em 2013-
2014) e anexa a proposta de delimitagdo das ARU aprovadas em Assembleia Municipal a 25/02/2016, conforme Aviso
n23874/2016, publicado em Diario da Republica, 22 Série, n256, de 21 de marco de 2016.

*RJRU - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, Decreto-Lei n.2 307/2009, alterado pela Lei n.2 32/2012 - 1.2 Série.
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Ora, face ao desenvolvimento urbano anteriormente verificado, a ERUG assumiu como

principios:

- a otimizacdo dos recursos existentes, tanto a nivel dos valores naturais como das

infraestruturas, dos equipamentos e do edificado, potenciando o investimento instalado;

- a compactacdo da cidade como processo de intensificacdo urbana, racionalizando o uso das

infraestruturas e valorizando as atividades econdmicas; e

- a coesao territorial e social do concelho, equilibrando a distribuicdao territorial do
investimento, fomentando a sustentabilidade dos nucleos urbanos periféricos através da sua

(re)integracdo no sistema urbano alargado e assumindo-o0s como espacos de inclusado.

Reconhecendo os recursos estratégicos do concelho, preconiza um modelo de atuacdo que
valoriza a identidade de Gaia, promove a (re)qualificagdo de lugares e paisagens, assume a
heterogeneidade do territdrio como um fator diferenciador e visa otimizar os recursos e as
infraestruturas instaladas, valorizando redes territoriais associadas a dindamicas
socioecondmicas descentralizadas, que caracterizam o perfil do sistema urbano policéntrico, e

operando através da:

o identificacdo de espacos de oportunidade para a regeneracdo urbana e para a

competitividade da cidade existente; e
. criagcdo de formas de atuagao eficientes e priorizadas no territério.

Enquanto a carta operativa preliminar da ERUG (2013) destacava os 3 vetores estratégicos de
atuacdo propostos, sugerindo instrumentos tipificados para as diferentes problematicas
territoriais em causa, a versdo de 2014 estabilizou o modelo operativo adiante referido

(conforme cartogramas e diagrama seguintes).
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figura 1. ERUG - Carta operativa preliminar (2013), com os instrumentos de atuagdo propostos

REABILITAR A IDENTIDADE

%f/ﬁé ORU simples (ARU Cidade

de Gaia e ARU Encostas do Douro)
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figura 2. ERUG - Carta operativa (2014)

sistemas territoriais de referéncia ARU tipo | centralidades emergentes
rede de arruamentos estruturantes ARU tipo ll centralidades principais
rede hidrografica centralidades secundarias
limite de freguesias centralidades locais

Com a delimitagdo das ARU a partir da ERUG destacou-se a necessidade de promover:

1) a consolidacdo urbana da area ai designada Cidade de Gaia, promovendo a reabilitagcdo do
edificado existente a par da assuncdo de uma estratégia integrada para a unidade territorial
gue se estende do litoral até ao IP1, a nascente, e do Douro até ao limite Valverde/ Vila d’Este/

Soeime, a sul;

2) a valorizacdo da rede local de centralidades urbanas (propondo a requalificagdo dos nucleos
e eixos que os conectam), tendo em conta tanto os lugares de referéncia ancestral, como as
referéncias a criar com base no desenho de novas estruturas vidrias e a constru¢ao de novas

paisagens qualificadas;
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3) a requalificacdo da paisagem do Vale do Douro, através da consolidagdo de uma estratégia
integrada de valorizacdo paisagistica das encostas e da reabilitacdo dos espagos urbanos que

Ihes sdo complementares;

4) a salvaguarda dos lugares/valores patrimoniais de referéncia na orla maritima,
nomeadamente dos nucleos urbanos litorais e da paisagem percecionada a partir do caminho-

de-ferro;

5) a priorizacdo de infraestruturas viarias previstas no PDM, valorizando a colmatacdo de eixos
existentes, nomeadamente os que contribuem para a dinamizacdo e qualificacdo das areas

empresariais e industriais existentes.

Muitos dos objetivos especificos que contribuem para a estratégia global foram sendo
alcancados, quer por via da delimitagdo de areas de reabilitacdo urbana — caso da ARU Cidade
de Gaia e da ARU Centro Histérico que tiveram claros efeitos na regeneracao e consolidagdo
do principal aglomerado urbano do concelho — quer por via do desenvolvimento de projetos
de requalificagdo do espaco publico e do edificado enquadrados no Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano de Vila Nova de Gaia (PEDU 2016-2020, objeto de financiamento
através do Programa Operacional Norte 2020), quer ainda por via do investimento privado,
atraido por um pacote de beneficios e incentivos fiscais e financeiros, associado as areas de

reabilitacdo urbana e disponibilizado pela administragao central e pelo Municipio.

A ERUG mantém-se como documento de referéncia no processo de delimitacdo das Areas de
Reabilitagdo Urbana, assumindo-se o seu modelo operativo que contempla duas tipologias de

ARU correspondentes a dois tempos de programacao estratégica:

a) as ARU tipo 1 que definem estratégias integradas de enquadramento das agoes

estruturantes da area;

b) as ARU tipo 2 que objetivam programas especificos de menor escala e correspondem a

espacos objeto de intervengdes que incluem a mobilizagcdo de investimento publico.

figura 3. Modelo operativo para a delimitagéo de ARU, conforme ERUG de Vila Nova de Gaia (2014)

ARU tipo 1 ARU tipo 1 ARU tipo 2 + ARU tipo 1
+ redelimitada
ARU tipo 2
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As ARU do tipo 1, sdo operacionalizadas por via da aprovacdo de uma Estratégia de
Reabilitacdo Urbana, que orienta a ORU simples’, e as ARU do tipo 2 evoluirdo

tendencialmente para uma ORU sistematica®.

Enquanto territdrios estratégicos no desenvolvimento socioecondmico do concelho, as ARU do
tipo 1 referem-se aos sistemas territoriais definidos na ERUG como Cidade de Gaia, Encostas
do Douro e Transversal Sul. Do destaque de partes selecionadas para operacionalizacdo de
ARU tipo 2, de menor escala, resultaram as ARU Cidade de Gaia, ARU Encostas do Douro e ARU
Eixo Carvalhos-Grijé na sua atual delimitacdo. Ainda nesta tipologia acresce a ARU Setor
Noroeste do Anel Industrial e Logistico, delimitada pelo Municipio como prioritaria no

incremento da competitividade econédmica e da promogao de emprego.

Por outro lado, a identificacdo dos nucleos identitarios (ARU Tipo 2), enquadraveis nas
centralidades de referéncia descritas na ERUG, remete-nos ndo apenas para as dreas dotadas
de valor patrimonial, paisagistico ou urbanistico, mas também para os lugares de encontro e
de vivéncia em comunidade, cuja regeneracdo e valorizagdo é essencial quando se pretende
fixar a populagdo e incrementar a qualidade de vida das comunidades. Atualmente existem
trés ARU do tipo 2 (Centro Histdrico, Areinho de Avintes e Arnelas), estando previstas mais

quatro (Aguda-Granja, Valadares, Devesas e Afurada).

Considerando, assim, as ARU como instrumentos de politica urbana, é oportuno referir o seu
alinhamento com a politica municipal de ordenamento do territério e urbanismo no que toca

aos principios gerais da revisdo do PDM em curso.

As ARU delimitadas no concelho enquadram-se na estratégia geral de ordenamento do
territério, a qual se orienta pela necessidade de reestruturacdo das redes territoriais, de
valorizacdo da paisagem, de requalificacdo da habitacdo e do habitat, de reforco das
identidades locais e da qualificacdo das atividades econdmicas, a par da promocdo da transicao

energética e climatica e da governanca territorial.

* A operacio de reabilitacdo urbana simples consiste numa intervencdo integrada de reabilitacio urbana de uma érea, dirigindo-se
primacialmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva execugao — ponto 2 artigo
82 do RIRU

* A operacdo de reabilitacio urbana sistematica consiste numa intervenc3o integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigida
a reabilitacdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacgos verdes e urbanos de utilizagdo
coletiva, visando a requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um programa de investimento publico — ponto 3
artigo 82 do RIRU.
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figura 4. Esquematizagdo da estratégia de suporte a priorizagdo das ARU, segundo as unidades territoriais e sistemas estruturantes
do concelho (no Gmbito da revisGo do PDM em curso)

UT Plataforma Cidade ////// nuicleo urbano metropolitano ‘ eixos de coesdo N109, N1, R222

UT Plataforma Litoral SRR centralidades urbanas estruturantes eixos de coesao transversais e industrial-logistico
UT Cumeada Central lugares de referéncia de Rio e Mar areas industriais e de logistica

UT Vale do Febros oceano Atlantico e rio Douro rede de auto-estradas

UT Douro e Uima

Nesse sentido destaca-se o seu enquadramento nos seguintes aspetos:

i) Cinco centralidades urbanas estruturantes no territério de Vila Nova de Gaia polarizam
as cinco unidades territoriais (UT) de suporte ao modelo de desenvolvimento
preconizado, no sentido da sustentabilidade e da coesdao territorial — Estas
centralidades sdo, desde logo, territérios de eleicdo para a reabilitacdo urbana, pois a
sua qualificacdo e sustentabilidade s3o determinantes para a regeneracao das
respetivas unidades territoriais: a “plataforma Cidade”, enquanto espago estratégico

identificado no PDM em vigor (integrando varios lugares singulares tais como o Centro

7
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Historico de Gaia, Afurada e Devesas, respetivamente com ORU em execugdo e
previstas, assim como a ARU Cidade de Gaia), e as centralidades estruturantes, em
consolidacdo e de transformacdo prevista, em Valadares, Carvalhos, Avintes e Seixo
Alvo/ Alto da Cimalha (as duas primeiras parcialmente abrangidas pelas ARU Valadares

e ARU Eixo Carvalhos-Grijo, com ORU previstas);

ii) As Encostas do Douro como territério identitario diferenciado, na perspetiva de
paisagem cultural de escala metropolitana e valor ecoldgico (onde se enquadram as
ORU sistematicas do Areinho de Avintes e de Arnelas, em execuc¢do), exigindo a

operacao estratégica de regeneracdo para a respetiva ARU, ja prevista;

iii) Os eixos de coesdo territorial, apoiados nas estradas N109, N1 e R222 e nos principais
eixos transversais norte e sul do concelho, aos quais acresce o de (re)estruturagdo do
sistema de areas de atividade econdmica entre Canelas e S3o Félix da Marinha/ Grijo, a
gue se associa a ARU Setor Noroeste do Anel Industrial e Logistico (com ORU prevista);

iv) Os lugares de referéncia nas frentes maritima e fluvial do Douro, correspondentes a
Arnelas (com referida ORU) e a Afurada e Aguda-Granja (com ORU previstas),
refletindo a prioridade de reabilitacdo urbana em territérios singulares na identidade

do concelho, a par do Centro Histérico de Gaia (com referida ORU).

Em sintese, considerando que o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) estrutura

as intervencgdes de reabilitagdo com base nos conceitos fundamentais:

- de Area de Reabilitagdo Urbana’ (ARU), cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito
determinar perimetros urbanos caracterizados pela “insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva”, o que justifica uma intervengao

integrada no ambito do diploma;

- e de Operac3o de Reabilitagio Urbana® (ORU), que corresponde a estruturagdo concreta
das intervengdes a efetuar no interior da respetiva ARU. As ORU s3ao aprovadas através de
instrumento préprio, ou de plano de pormenor de reabilitacdo urbana, podendo ser do

tipo Simples ou Sistematica, consoante se dirijam primacialmente a reabilitacdo do

5 referido no inicio deste enquadramento e conforme RJRU, Artigo 29, alinea b), “a drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, desighadamente no que se refere as suas condi¢cdes de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana
aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo urbana”.

6 conforme RIRU, Artigo 22 alinea h), “o conjunto articulado de intervencdes visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de
uma determinada area”.
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edificado ou, cumulativamente, a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das

infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva;

e ainda no ambito da intencdo claramente assumida de promover a competitividade de
Gaia no contexto supramunicipal, bem como de preservar as diversas identidades locais
gue marcam a heterogeneidade do concelho, o Municipio promove a aprovacdo das
Estratégias de Reabilitacdo Urbana, que enquadra as ORU para as ARU atualmente

delimitadas, visando:

e discriminar positivamente as dreas que carecem de uma intervencdo integrada,
identificadas com base na andlise do contexto global e do funcionamento em rede de

todo o sistema territorial;

e garantir a execugdo e o ajustamento as prioridades de desenvolvimento municipais, em
articulagdo com os instrumentos municipais e supramunicipais associados a reabilitacdo

urbana;

edistribuir equitativamente as acGes de reabilitacdo de iniciativa municipal e os beneficios

e incentivos fiscais e financeiros;

e garantir a operacionalizacdo, gestdao e monitorizacdo das dreas de reabilitacdo urbana.
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2. ARU DEVESAS

A presente ARU das Devesas é, pois, uma ARU de tipo 2, assumida nos varios instrumentos
como “area complementar ao Centro Histérico” e como “espaco urbano intermédio”,

identificado na ERUG nos seguintes termos:

«Na articulagdo entre estas unidades [centro histdrico e Devesas], e delas com o centro civico,
localiza-se um espago urbano intermédio que pode ser aglutinador das malhas pré-existentes.
Este deverd ser o grande espaco de oportunidade para reestruturar o centro de Gaia,
reinterpretando a sua escala através da (re)criagdo de espagos publicos que (re)articulem as
malhas urbanas consolidadas e qualifiquem os usos instalados — escola EB2.3, junta de
freguesia, estacbes ferrovidrias das Devesas e de General Torres, percursos de autocarros,

percursos pedonais.

As caracteristicas topogrdficas deste espago sdo as melhores oportunidades a explorar, desde a
sua proximidade aos principais nucleos e eixos urbanos do centro da cidade — entreposto
histdrico e ribeira, avenida da Republica, Devesas e via Eng.? Edgar Cardoso (VL8) —, ao seu
excecional valor paisagistico e ambiental, na rela¢do visual que estabelece com os centros
histdricos de Gaia e do Porto e na disponibilidade de espaco verde para a implementacéo de

um parque urbano central.»

Enquadrando-se territorialmente no sistema da “ARU Cidade de Gaia”, adota como referencial

de partida o conjunto de objetivos estratégicos nela explicitados:

- Refundar o Centro da cidade consolidada;

- Potenciar o valor identitario dos lugares de referéncia;

- Potenciar o turismo em complemento da cultura e das infraestruturas existentes;
- Mitigar o impacto dos eixos vidrios de alta capacidade no espaco urbano;

- Qualificar a percec¢do dos limites da Cidade no espacgo publico e na paisagem;

- Promover a criacdao de um sistema de verde urbano;

- Compactar e consolidar a Cidade de Gaia, promovendo a intensificacdo dos usos urbanos e a

requalificacdo do tecido urbano existente;
- Promover a competitividade da cidade existente.

Relativamente a classificacdo e qualificagdo do uso do solo estabelecidas no Plano Diretor
Municipal em vigor (2009), a area das Devesas situa-se em solo urbano, incluindo as seguintes

categorias e subcategorias (conforme figura 5):
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SOLO URBANO
AREAS URBANIZADAS DE USO GERAL

I Contro Histérico - Areas de Usos Mistos - Tipo |
I Coniro Historico - Areas de Usos Mistos - Tipo i

N ieos c dos de Tipologla Mista
 Aeasus em Trans de Tipologia Mista
N oo c de Tipoiogia de
Areas em de Tipologia de
B Nk o
AREAS DE EXPANSAQ URBANA DE USO GERAL
B /veos ce Bxpansao Urbana de Tipokogia Mista - Tipo IV (1.8)
I Areas de Expansdo Urbana de Tipologia Mista - Tipo i (1.2)
I Areas de Expansdo Urbana de Tipologia Mista - Tipo i (0.8)
Areas de Expansd de Tipologla Mista - Tipo | {0.4)
Arecs de Expansdo Urbana de Tipologia de Morads

I Areos de Transicso

estratégia de reabilitagdo urbana
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CATEGORIAS COMUNS DO SOLO RURAL E URBANO

E Areas para Equipamentos Gerais Existentes

P Areas para Equip Gerais F
B Aweos para Equipamentos em Area Verde Bxstentes
TP Areos pora Equipamentos em Area Verde Previstos
I 4reos pora nfro-estruturas e Instalagdes Especias
I Aoos Verdes de Enquadramento de Espago Canal
B /o0 verdes de Enquadramento Paisagistico

Areas Naturais - Areos Costelras
* Areos Naturals - Areas Ribekinhas

Areas urbanizadas consolidadas de tipologia mista - zona em que o espaco publico e as frentes

urbanas edificadas se apresentam maioritariamente estabilizados, pretendendo-se a manutengao

e valorizagdo das malhas e morfologia existentes e assumindo-se como usos dominantes a

habitacdo e o comércio e servicos, complementados por equipamentos. Admitem-se obras de

edificacdo adequadamente inseridas no conjunto, respeitando os alinhamentos e cérceas

envolventes.
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Areas urbanizadas em transformagdo de tipologia mista - zonas em que o espago publico e as
frentes urbanas edificadas ndo se apresentam maioritariamente estabilizados, encontrando-se em
processo de transformacdo construtivo e de uso, assumindo-se como usos dominantes a habitagdo
e o comércio e servigos, complementados por equipamentos. Admitem-se obras de edificagdo e
loteamentos avulsos respeitando o alinhamento do trogo de rua mais proximo e uma cércea

maxima de 4 pisos, ou 6 pisos no caso de ruas com largura superior a 20 metros.

Areas de expansdo urbana de tipologia mista — tipo Il — onde deve ser promovida a
multifuncionalidade, considerando como usos dominantes a habitagdo e o comércio e servigos,

complementados por equipamentos e respeitando um indice de construgdo bruto de 0,8 m%/m’.

Areas naturais — dreas ribeirinhas - espagos que integram os cursos de dgua, suas margens e zonas
adjacentes e zonas ameacadas pelas cheias, admitindo-se apenas usos que promovam a
conservacao e valorizagdo dos ecossistemas em presenca e ainda atividades de lazer e de fruicdo

das respetivas areas.

Espagos verdes de enquadramento paisagistico - areas que pelas suas caracteristicas fisicas ou
topograficas ndo apresentam vocac¢do para a edificacdo e que assumem importantes funcdes de
enquadramento paisagistico da envolvente, devendo assumir usos que suportam a valorizagdo
ambiental e paisagistica; ndo sendo admitida qualquer edificabilidade, exceto a que seja adstrita a

edificagGes ou infraestruturas de relevante interesse publico reconhecido pela Camara Municipal.

Areas para infraestruturas e instalacdes especiais — dreas que estdo ou se destinam a estar
ocupadas com infraestruturas ou instalagdes especiais publicas ou de interesse publico, devendo
ser mantida a sua finalidade genérica de ocupacdo, através da admissibilidade de usos e ocupacdes
diretamente relacionados com a sua fungdo especifica, a qual, pelas suas exigéncias prdprias, se

traduz na necessaria edificabilidade.
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2.1 DELIMITAGAO DA ARU

A delimitacdo da ARU das Devesas tem como ponto de partida a area identificada como
“Bairro das Devesas” no PDM em vigor, para efeitos de protecdo e salvaguarda. Para além de
integrar o referido conjunto identitario e morfotipoldgico, onde se inclui todo o antigo
complexo fabril das Devesas, a ARU estende-se para nascente de modo a incluir também o
antigo bairro da CP e um conjunto de terrenos livres de edificacdo associados a presenca de
linha-de-agua, que se perspetivam como “espac¢o de oportunidade” no quadro da regeneracgado

e revitalizacdo desta zona da Cidade.

Totalmente integrada na freguesia de Santa Marinha e Afurada, a ARU abrange 30,3 hectares.
Nela sdo bem patentes as caracteristicas de um nucleo urbano envelhecido: degradagdo dos
edificios, alguns deles de valor patrimonial, espacos de logistica/armazenagem devolutos,
tipologias habitacionais obsoletas, necessidades de qualificagdo do espago publico e de

organizacdo da mobilidade.

Constituem entdo limites da ARU (conforme figura 6):

figura 6 - Delimitagdo da ARU . Sem escala

mmmm Limite da ARU das Devesas

— Anorte, a linha-férrea, da VL8 até a zona do viaduto das Devesas;

— A nascente/sul, a passagem inferior ao viaduto e o Bairro da CP, a Rua Conselheiro Veloso da
Cruz, a Rua Almeida da Costa (incluindo a casa Anténio Almeida e Costa) e a Rua Mouzinho de
Albuquerque, até a entrada da Central dos CTT;

— A sul/poente, a Rua José Mariani e a Rua Bardo do Corvo até ao viaduto sobre a VL8/Av. Eng.
Edgar Cardoso (incluindo toda a frente edificada entre esta Ultima e o caminho-de-ferro).
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2.2 ARTICULAGAO URBANISTICA COM A ENVOLVENTE ALARGADA

Perspetiva-se, neste ponto, a articulacdo urbanistica da ARU com a sua envolvente alargada a
luz do conceito de Estrutura Urbana. Enquanto sistema fisico-espacial, a Estrutura é composta
por um conjunto de redes - rede de mobilidade, rede verde e rede de centralidades — que para

uma melhor cognicdo do urbano, para a melhoria da funcionalidade e para valorizacdao dos

presente analise/enquadramento (figura 7).

ecossistemas fundamentais da paisagem, se pretendem o mais conectadas possivel. E as
referidas redes que articulam e estruturam as vdrias partes da Cidade, que se referencia a

T
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ssseses
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.
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figura 7 - Esquema de articulagdo urbanistica do Bairro das Devesas com a envolvente alargada. Sem escala
i
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2.2.1 Rede de mobilidade

A ARU das Devesas tem a estacdo ferrovidria e a linha-férrea como elementos centrais e

determinantes de toda a organiza¢do urbana que ocorre na envolvente.

A linha-férrea, por admitir atravessamento apenas pontual (na Rua Serpa Pinto e Rua Sr. de
Matosinhos), constitui uma barreira fisica crucial, que se perceciona como rutura dentro do
tecido urbano. Essa rutura, apesar de amenizada pelas caracteristicas topograficas do local,
gue permitem vislumbrar a paisagem a norte, traduz-se, de facto, numa descontinuidade fisica

e funcional muito forte entre as Devesas e o Centro Histdrico.

Pela sua relevancia (que resulta sobretudo da paragem dos comboios da Linha do Norte), a
estacdo ferrovidria desempenha ndo apenas o papel de infraestrutura de transporte, associado
a fluxos de espera/estadia e de partida e chegada, mas também um papel de principal

centralidade e ponto estratégico de referéncia no quadro da unidade urbana das Devesas.

O processo de transformacdo em curso, que decorre da implementacdo da Linha Rubi do
metro, produzird um forte impacto a diferentes niveis na area das Devesas, melhorando
significativamente as condi¢cdes de mobilidade mas trazendo também novos desafios. O novo
eixo de ligacdo intermodal Norte-Sul, que cruzara o Douro com a nova ponte em construcdo na
zona da Arrabida, estabelecera uma ligacdo direta entre os terminais de Santo Ovidio e da Casa
da Musica. Na drea delimitada como ARU Devesas e na sua envolvente préxima estdo previstas
trés estagbes — a estagdo das Devesas junto a antiga estacao ferroviaria, com interface
subterraneo a linha de caminho de ferro; a sul a estagao do Jardim Soares dos Reis e a norte a
estacdo da rotunda da VL8. Para além do parque de estacionamento existente na estacao das

Devesas esta previsto um parque com uma elevada capacidade para a estagdo de metro da

rotunda da VLS.

No que respeita a envolvente da estagao ferroviaria, e numa perspetiva simbdlica, podem
encontrar-se algumas fragilidades. Nao obstante o seu potencial de afirmacdo como espaco de
enquadramento e estadia, o Largo 5 de Outubro (Largo da Estacdo) é marcadamente
rodoviario, assumindo em simultadaneo uma func¢do de circulacdo automadvel e de paragem para
tomada/largada de passageiros. Neste quadro, o espac¢o publico afigura-se excessivamente
fragmentado, com circuitos pedonais descontinuos e insuficientes e com condi¢Ges para a

estadia praticamente inexistentes.

Do ponto de vista do sistema vidrio, a presenga generosa de vias de grande capacidade (que
marcam a paisagem envolvente pela sua expressdo geogrdfica e pela existéncia de sucessivos
tuneis e viadutos), ndo traduz (por ora) uma condicdo de acessibilidade motorizada as Devesas

facil e inteligivel. Destaca-se, neste sentido, a fragilidade das ligacGes vidrias da zona da
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estacdo a VCl e a VL8, através de arruamentos locais sinuosos e com perfil desadequado a

funcdo de atravessamento que desempenham.

Destaca-se, por isso, a relevancia da construcdo da Av. Manoel de Oliveira — Via Rosa Mota,
ligando a rotunda da Av. Eng.2 Edgar Cardoso ao Centro Histérico, que veio criar uma
importante continuidade no sentido nascente-poente, permitindo equacionar novas

possibilidades de acesso rodoviario as Devesas.

A uma escala mais local é de destacar o Largo da Barrosa, junto a entrada da Estacdo Central
dos CTT, como um dos pontos-chave da estrutura vidria, dado que nele confluem cinco
importantes eixos/percursos: a Rua José Mariani (a Unica que procede de norte), a Rua
Mouzinho Albuquerque (que estabelece a ligacdo a antiga Fabrica das Devesas), a Rua
Visconde das Devesas (que liga o Jardim Soares dos Reis a estacdo ferrovidria) e ainda a Rua
José Fontana (que da acesso ao Bairro a partir da VCI). Efetivamente, trata-se de um nd que,
pela sua relevancia viaria e por funcionar como rece¢do/ponto de chegada as Devesas devera
ser qualificado ao nivel do espaco publico. Para tal, a possivel desativacdo e relocalizacdo da
Central dos CTT, ja prevista no PDM em vigor, constitui-se como grande oportunidade para

poder repensar todo o esquema de circulagdo que conflui neste ponto.

Na perspetiva estrita da circulacdo pedonal é de destacar a insuficiéncia, quantitativa e
qualitativa, da generalidade dos arruamentos locais do Bairro no que diz respeito as areas

dedicadas ao pedo.

2.2.2 Rede verde

A envolvente norte-nascente das Devesas é marcada por uma sequéncia de extensos espagos
ndo edificados, onde se integram: o Parque da Quinta das Devesas - Jardim das Camélias (com
acesso pela Rua Dona Leonor de Freitas) e um conjunto de terrenos baldios e dreas

diversificadas, dominantemente associadas a presen¢a de escarpas ou linhas-de-agua.

Este continuo de terrenos desocupados expostos ao Vale do Douro, deixado livre no processo
de urbanizacdo constitui-se hoje como uma fratura no préprio tecido (pela auséncia de usos e

pelo abandono existente).

Embora este espago, tal como se apresenta, possa ser visto como uma expressdo das
debilidades do sistema urbano, pode também ser encarado como grande oportunidade para a
qualificacdo do territério e para a agregacdo das malhas existentes. Sendo que, nessa
perspetiva, este continuo ndo edificado possui um enorme potencial, desde logo pela sua

localizagdo estratégica entre as Devesas, o Centro Histdrico e a Avenida da Republica.
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A localizagdo-chave juntam-se a qualidade cénica do sistema de vistas sobre o entreposto
histérico de Gaia e o Porto e a presenca de elementos simbdlicos, associados a memodria do
lugar, que constituem referéncias visuais (landmarks) na paisagem urbana de Gaia, dos quais

se destacam o prdéprio viaduto das Devesas e os antigos silos da CIMPOR.

Em sintese, neste caso especifico, aproveitar o potencial existente corresponderia a
qualificacdo ambiental e paisagistica e, idealmente, a manutencdo de parte significativa da
area na atual condicdo de “desocupado”, situacdao que necessariamente tem de acautelar a
capacidade construtiva dos terrenos abrangidos. Tal verifica-se quer pela necessidade de
desafogo do conjunto urbano envolvente, quer pelas caracteristicas biofisicas e paisagisticas
do préprio terreno. E que, ao contrario de pequenos vazios pontuais, pouco qualificadores do
tecido urbano, estamos perante um conjunto de terrenos com dimensdo e continuidade
passiveis de configurar um verdadeiro corredor verde em meio urbano, que pode e deve
integrar importantes funcdes de percurso, articulando atividades existentes (a escola basica
2/3 de Santa Marinha, a junta de freguesia ou o hotel Yeatman), com outras ainda a instalar,

designadamente na antiga Fabrica das Devesas.

De resto é de sublinhar que este é também, do ponto de vista cognitivo e simbdlico, um
espaco de fronteira e de transicao entre o Centro Histérico e o que é a Cidade para |4 da linha-
férrea, sendo nesse “espaco intermédio” que se joga de forma determinante o

estabelecimento das conexdes e “cerzimentos” de que a Cidade mais necessita.

2.2.3 Rede de centralidades

Equacionando o Bairro das Devesas na perspetiva de articulagdo com a sua envolvente
alargada, este apresenta um forte potencial de articulagdo com dois polos de centralidade
distintos que se integram em duas ARU que fazem fronteira com a ARU Devesas: A ARU Cidade

e a ARU Centro Historico.

O primeiro desses polos, que integra a ARU Cidade, é a Avenida da Republica, enquanto
centralidade linear reforgcada pela presenca da estacdo de metro “Camara de Gaia” e por
condensar um conjunto alargado das mais importantes fungdes centrais: a Camara Municipal,

o Tribunal, o Centro Hospitalar, a Casa-Museu Teixeira Lopes ou o Arquivo Histérico.

A ligacdo fisica entre o Bairro das Devesas e este ponto-chave da Cidade ocorre através de um
eixo urbano fundamental que corresponde a Rua do Conselheiro Veloso da Cruz/Rua Bardo do

Corvo.

17



estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Devesas

Considerando a funcdo decisiva que desempenha no quadro da estrutura urbana e as
atividades que o marginam (Quinta da Boeira, ENA e outros equipamentos), este eixo carece

hoje de uma intervencao integrada de qualificacdo do espaco publico, capaz de:

» Potenciar a utilizacdo dos modos suaves e de promover deslocacdes de escala local entre as

duas centralidades;

= Estabelecer articulacbes com a zona verde a criar a norte (ao longo da linha-de-agua e da

linha-férrea), estabelecendo com esta conexdes visuais e continuidades de percurso.

A outra centralidade com a qual o Bairro das Devesas tem uma ligacdo natural e histdrica, e
qgue se enquadra na ARU Centro Histdrico, é a Ribeira de Gaia, zona essencialmente turistica e
de lazer com forte concentracdo de atividades de restauracdo e recreio. Entre ambas ocorre
uma malha urbana de ruelas estreitas e sinuosas com forte pendente, marginadas pelos

singulares espacos de armazenagem de vinho do Porto.

A ligacdo por exceléncia entre estas duas centralidades faz-se através da Rua de Serpa Pinto,
atravessando a linha-férrea em tunel e entroncando na Rua Conselheiro Veloso da Cruz, frente

a antiga Fabrica de Ceramica das Devesas.

Ao longo deste eixo (Devesas — Cais de Gaia), de grande potencial turistico, estd ja prevista, na
ARU/ORU do Centro Histérico, a instalagdo de um funicular que permitira (re)estabelecer uma

ligagdo entre a cota baixa e a cota alta através de meio mecanico.

A estacdo ferrovidria, em plena zona de intervengdo, afirma-se como a grande centralidade

desta drea, que importa valorizar e reforgar.

N3o obstante, embora possua um relevante papel histérico-simbdlico e seja geradora de fluxos
significativos, o facto é que esta ndo €, ainda assim, um polo funcional qualificado e agregador
das vivéncias locais. Para tal contribuem ndo apenas as caracteristicas do Largo 5 de Outubro,
mas também o estado de conservacdo do edificado envolvente (com elevado nimero de
edificios em ruina ou em mau/péssimo estado), associado a uma insuficiente mistura

funcional, quase exclusivamente centrada no pequeno comércio pouco qualificado.

Face ao seu elevado grau de consolidagdo, as condicbes de acessibilidade existentes e a
limitada capacidade de estacionamento a sul da esta¢do, o refor¢o das Devesas enquanto
centralidade (e, em particular, da estacdo e da sua envolvente), passara essencialmente pela
melhoria do servigo de transporte publico, articulando o modo ferrovidrio com outros modos

complementares, e por outro lado, pelo aumento do prestigio desta zona.

Tal designio podera desencadear-se através de um processo sistematico de qualificacdo do
espagco publico e da promogdo da reabilitagio dos edificios (especialmente dos que
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apresentam valor patrimonial), desde que associado a localizacdo de atividades prestigiantes,
designadamente publicas e associadas a cultura e ao lazer, motivando assim potenciais
empresas e atividades econdmicas, que secundarizam a acessibilidade rodovidria e o

estacionamento, a localizarem-se nesta zona.

Neste quadro é de destacar como de enorme relevancia para a qualificacdo das Devesas, a
possivel reabilitacdo e reconversdao da antiga Fdbrica de Ceramica para fins culturais e
museoldgicos, podendo esta constituir-se como a ancora fundamental do processo de
revitalizagdo de todo o Bairro. Para tal sera crucial ndo apenas valorizar o patrimdnio histérico,
artistico e industrial existente, mas sobretudo conseguir instalar novos usos e fungbes
suficientemente catalisadores para gerar uma dindmica de atracdo de novos visitantes e de

novas atividades qualificadoras na envolvente.
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23 CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO
2.3.1 Populacdo e alojamento

De acordo com dados dos censos 2021, nesta area residem cerca de 3.236 individuos (45.64%
homens e 54.36% mulheres) e cerca de 1382 agregados domésticos privados (conjunto de
pessoas que vivem no mesmo alojamento independentemente da existéncia de lacos de

parenteso).

A analise da estrutura etdria mostra que 27.59% dos individuos tem mais de 64 anos; 52.72%
sdo adultos entre os 25 e os 64 anos; 9.79% sdo adolescentes ou jovens adultos com 14 a 24
anos e 9.88% sao criancas com menos de 14 anos. Esta distribuicdo traduz-se num indice de
envelhecimento préximo de 279, bastante superior ao que no mesmo ano se observou a nivel

municipal (167,7).

A populagdo residente distribui-se por 1382 alojamentos familiares classicos (cerca de 58%

com area inferior a 100m2).

Quanto a sua forma de ocupacao, verifica-se que a grande maioria dos alojamentos familiares
corresponde a residéncia habitual ou principal de pelo menos uma familia (84%), sendo que o
numero de alojamentos arrendados (518) é inferior ao numero de alojamentos que sdo

propriedade dos ocupantes (771).

Os alojamentos vagos (que se encontram desocupados e que estdo disponiveis para venda,

arrendamento, demoligdo ou outra situagdo) correspondem a 4.5%, cerca de 75 alojamentos.

Os restantes alojamentos, designadamente de residéncia secundaria, que sdo utilizados

periodicamente e nos quais ninguém tem residéncia habitual, sdo de cerca de 15.6%.

Neste dominio é também de referir a existéncia de fendmenos sdcio habitacionais de “ilhas”
(pequenos aglomerados de edificagdes de pequena dimensdo e muitas vezes com condig¢Ges
precarias, com acesso comum ao longo de um “corredor” perpendicular a rua), ndo obstante o
esforco municipal no sentido da sua qualificacdo ou erradicagdo e realojamento dos seus

habitantes.

Dentro da ARU, é de destacar a presenca da “ilha das Vareiras”, composta por um conjunto de
pequenas casas iguais alinhadas, com jardim a frente, e um Unico corredor de passagem

ligando a Rua José Mariani a Rua Felizardo Lima.
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2.3.2 Génese e evolucao

O territério das Devesas referencia-se historicamente a existéncia de quintas, das quais se
destacam a Quinta da Cambada e a Quinta das Devesas’, cuja abrangéncia se estendia por uma
vasta area de encosta voltada a norte, associando-se a fungbes de recreio e fruigcdo estética, da
qual hoje pouco mais resta que o jardim (parque verde publico com acesso pela Rua Dona

Leonor Freitas) e o solar em estado de ruina.

Em meados do século XIX, a chegada do comboio e da estacdo de caminho-de-ferro a zona de
pinhal da Quinta das Devesas vem potenciar um novo polo industrial a cota alta (durante
muitos anos associado a esta¢do terminal da linha do Norte, que servia a Cidade do Porto),

enguanto na beira-rio se desenvolvem as atividades de construcdo naval e tanoaria.

A construcdo da linha-férrea, tendo trazido novas oportunidades e funcionalidades
(designadamente de transporte de matérias pesadas e de escoamentos de produtos) a uma
area onde em 1861 ainda n3o existia qualquer atividade econémica®, vem também criar uma
forte rutura entre a zona mais antiga de Vila Nova de Gaia e a parte alta da Cidade, ao
interromper as continuidades que as antigas estradas estabeleciam; ndo obstante a criacao,
em 1891, de uma ligagdo mecanica entre as Devesas e o Cais de Gaia, sobre carris instalados

na antiga Calcada das Freiras (atual Rua Serpa Pinto).

O edificado vai surgindo em resultado da necessidade e expressando a pluralidade da
manufacturagdo. Ao edificado vdo sendo somadas novas alas, naves, silos e imponentes
chaminés, que resultam da actividade e da necessidade de armazenar a matéria-prima e os
materiais produzidos, bem como do surgimento das actividades paralelas que se vao

implantando no territdrio.

O tecido urbano das Devesas tem entdo uma origem marcadamente industrial, muito
associada a industria da ceramica e, em especial, ao extinto Complexo da Fabrica de Ceramica

e de Fundicdo das Devesas, fundado oficialmente em 1865 por Antdnio Almeida da Costa.

De grande dimens3ao e elevada notoriedade, o complexo caracterizava-se pela constante
“simbiose entre o poder da industria e o génio artistico” associando-se a figura do escultor
Teixeira Lopes (mestre da fabrica e “magnifico executante de pintura sobre azulejo”) e ao

desenvolvimento de atividades de formac3o artistica em paralelo com a atividade industrial®.

O tecido urbano é ainda marcado pela presenca pontual de dependéncias do complexo fabril,

por outras industrias de fixagcao posterior, das quais podem destacar-se a fabrica de ceramica

’ Fonte: CORREIA, Fernando Antdnio. “As Devesas nos Carris da Historia”. 2009

® |dem, pagina 13

° Fonte: PORTELA, Ana Margarida; QUEIROZ, Francisco. "A Fabrica das Devesas e o Patrimdnio Industrial Ceramico de Vila Nova de
Gaia". separata de Arqueologia Industrial, 42 Série, Vol. IV, n.2 1-2. Famalicdo, 2008
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Pereira Valente, a Fabrica de Fiagcdo e Tecidos das Devesas (fundada por José Mariani em
1880), a Fabrica Fidelidade de tabacos, a Companhia de Tanoaria a vapor (falida logo em 1880)
e, sobretudo, a sociedade de vinhos Valente, Costa & C2 Lda. (mais tarde Almeida & Valente).
Tendo esta ultima desenvolvido, desde 1912 e até a sua faléncia em 1969, um conjunto de
sucessivas obras de infraestruturacdo e de construcdo de tuneis subterraneos sob os
arruamentos adjacentes as suas instalagdes (hoje em ruina ou muito mau estado, entre a Rua
Visconde das Devesas e a Heliodoro Salgado), onde também foi instalado, no inicio do século

710

XX, um reldgio de torre “que viria a tornar-se o ex-libris do lugar das Devesas”™ e que ainda

hoje permanente da fachada principal do edificio.

A par destas, também um conjunto de empresas de producdo e exportacdo de vinho do Porto
procuram fixar-se nas Devesas, sendo duas das mais antigas: a J. H. Andersen (na Rua Bardo do
Corvo) e a Porto Pocgas, fundada em 1918 e ainda hoje em funcionamento na Rua Visconde das
Devesas e Rua Felizardo de Lima, apds a expansdo do armazém e a criacdo de modernos

espacos de engarrafamento e escritdrios.

Na sequéncia de todas estas dinamicas de industrializagdo e logistica e do préprio
desenvolvimento urbano da Cidade de Gaia a nascente, em torno do eixo estruturante
“" H ’, . o . 7 N
Avenida da Republica — Ponte D. Luiz”, assiste-se também na zona das Devesas a
intensificagdo da construgdo para fins habitacionais e para as mais diversas atividades
econdmicas (hospedarias, modistas, lojas de vestuario, casas de pasto, serragdes ou depdsitos
de azeite, entre outros), adotando tipologias, volumetrias e linguagens arquitetdnicas

igualmente diversificadas.

Desse ponto de vista, o processo de crescimento das Devesas da-se através de um conjunto de
operacgdes de edificacdo autdonomas, ocorrendo de forma diacrénica, em parcelas de dimensdo
variavel, segundo uma malha predefinida de arruamentos estreitos de perfil regular e
quarteirdes regulares, tendo a Rua Conselheiro Veloso da Cruz (antigo ramal da Estrada
Nacional 10) e a Rua Visconde das Devesas como eixos estruturantes (desde logo marginados
por edificacdo continua), sendo que em 1933 a zona das Devesas apresentava-se ja, no

. . ~ . 11
essencial, com a sua atual configuragdo de ruas (figura 8)

% |dem, paginas 164 e 165
! Fonte: PORTELA, Ana Margarida; QUEIROZ, Francisco. "A Fabrica das Devesas e o Patriménio Industrial Ceramico de Vila Nova de
Gaia". separata de Arqueologia Industrial, 42 Série, Vol. IV, n.2 1-2. Famalicdo, 2008
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figura 8 - Planta das Devesas em 1933 (fonte: “As Devesas nos Carris da Histéria”. 2009, p.165)

2.3.3 Morfotipologia

A analise tipo-morfoldgica permite compreender e identificar os elementos fundamentais a
preservar, identificando os padrdes e as excecbes, que poderdo ser redefinidos no contexto de
um processo de transformacdo, sem com isso alterar o cardter e a coeréncia morfoldgica das

diferentes tipologias.

Para isso é necessario conhecer e avaliar a forma e dimensdo dos quarteirées e das parcelas,
os perfis dos arruamentos, a forma e volumetria dos edificios e identificar os elementos com
interesse patrimonial a preservar. O trabalho de identificagdo dos valores fundamentais, dos
elementos patrimoniais de referéncia, é essencial ao desenvolvimento de uma estratégia de

evolugdo que garanta a preservac¢do da identidade do lugar.

O Bairro das Devesas é constituido por um tecido urbano geométrico, de quarteirdes fechados

(com logradouros interiorizados) e parcelas de dimensao e configuragdo variavel:

- Estreitas, com profundidade extensa (por vezes com duas frentes de rua), onde se

implantam edificios habitacionais de tipologia unifamiliar, com 1 a 2 pisos;

- De grande dimensdo, onde se inserem armazéns e edificios industriais, igualmente
com 1 a 2 pisos ou cércea equivalente, cuja implantagdo ocupa quase toda a area da

parcela.
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As edificagOes sdo alinhadas na frente da parcela, com fachada principal confrontante com o
arruamento e logradouro traseiro (quando existente) sendo raras as excecdes, como a Casa do
Costa que corresponde a uma construcao de grandes dimensdes de quatro frentes implantada

no interior da parcela de terreno.

O espaco publico é constituido, quase exclusivamente, por arruamentos estreitos de perfil
regular (variando, entre fachadas, entre os 5 metros, na Rua Felizardo de Lima, e os 12 metros

nas ruas Visconde das Devesas e José Mariani).

Trata-se, portanto, de um tecido de elevada compacidade e densidade, ndo apenas pelas
caracteristicas exiguas das ruas (desajustadas da carga marginal e de atravessamento que
suportam) e pela quase inexisténcia de pracas e largos, mas também pela escassez de
logradouros ndo impermeabilizados, resultantes de uma ocupacao edificatéria extensiva das

parcelas.

Embora morfologicamente o Bairro tenha mantido o essencial das suas caracteristicas originais
até aos dias de hoje, tipologicamente foram ocorrendo transformacgdes que importa assinalar,
sobretudo de aumento de cércea (até aos 5 pisos), de tipologia habitacional (para plurifamiliar)
e de aumento da frente construida. Estas transformacdes, embora mantenham o alinhamento
edificatério a face da rua e a ldgica do quarteirdo fechado com logradouro interiorizado, tém
vindo a contribuir para a descaraterizacdo da identidade especifica do bairro (gerando
dissonancias volumétricas, de que sdo exemplo as empenas cegas) e ainda, e sobretudo, tém

vindo a agravar a densificagdo de um tecido que necessita de desafogo.

Nos quarteirGes a sudeste (Rua Miguel Pires Veloso — Rua Alexandre Braga), a transformacao é

mais acentuada, por via de um processo de urbanizacdo recente e de maior abrangéncia.

Numa ldgica totalmente distinta da que ocorre na envolvente, tem vindo a ser adotada uma
morfotipologia de blocos habitacionais coletivos, de 5 pisos, implantados de forma isolada
(sem logradouro) e envolvidos por espaco publico residual, o que configura uma atitude de

rutura morfoldgica relativamente a malha original das Devesas.

Em resumo, e no que concerne a cérceas, os edificios de época resultam com alturas que em
média variam entre os 4 a 8m, com 1 a 2 pisos, que foram suplantados pelos edificios mais
recentes, na sua maioria habitacionais, que possuem na generalidade uma altura média de 12

a 15m, com 4 a 5 pisos.
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Na drea em analise ndo existe patrimdnio imdvel classificado ou em vias de classificagcdo pela

DGPC. N3o obstante, identificam-se construcdes de interesse municipal que importa

considerar, especialmente para efeitos de salvaguarda e valorizacdo em intervengdes futuras.

O PDM em vigor (no seu regulamento e relatdrio de caracteriza¢do) identifica esse patrimédnio,

dividindo-o em funcdo das suas exigéncias de protecao em:
- Patrimdnio sujeito a protecdo integral, sujeito a maiores restri¢des;

- Patrimadnio sujeito a protecao estrutural.

A figura 9 apresenta entdo a localizacdo dos elementos patrimoniais considerados,

organizando-os na ldgica adotada no PDM.

figura 9 - Elementos patrimoniais existentes — identificagéo e tipificagdo. Sem escala

B
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Na categoria patriménio sujeito a “protecdo integra
deles, associados ao Complexo fabril das Devesas, em processo de classificagao

data da elaborag¢do do PDM, tendo esse processo caducado em 2015):

-9-@-@ Limite da ARU das Devesas

ZAC

PATRIMONIO ARQUITETONICO

Sujeito a protecgao integral
Edificios
Area complementar

1 - Conjunto da Fabrica de
Ceramica das Devesas
(quarteirdo norte + quateirdo sul)

2 - Edificios no gaveto da Rua
Conselheiro Veloso da Cruz e
Rua de Almeida Costa

3 - Bairro operério da Fabrica de
Ceramica das Devesas

4 - Asilo Antonio Almeida da Costa

5 - Bairro dos contramestres da
fabrica de ceramica das Devesas

6 - Edifcio na Rua Visconde das
Devesas, n° 189

7 - Conjunto de casas no Largo
de 5 de Outubro e na Rua de
Visconde das Devesas

Sujeito a protecgéo estrutural

8 - Bairro das Devesas

9 - Estagao Ferroviaria das Devesas
10 - Casa com mirante na Rua
Heliodoro Salgado

: Outros edificios ou conjuntos com

interesse arquiteténico, histérico
elou simbolico

sdo identificados 7 imdveis (uma parte

pela DGPC a

Conjunto da Fabrica de Ceramica das Devesas - conjunto Unico e exemplar que conserva

estruturas arquitetdnicas da Era Industrial Gnicas no pais, nomeadamente

articulada como se encontram dispostas ao longo de um espaco bem definido.

pela forma
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O conjunto organiza-se em dois nucleos (quarteirdo norte e quarteirdo sul da Rua do
Conselheiro Veloso da Cruz), ligados por uma passagem subterrdnea parcialmente aluida. O
guarteirdo a norte da Rua Conselheiro Veloso da Cruz corresponde ao nucleo primitivo, onde
se encontram os fornos mais antigos, a portaria, uma casa de habitacdo e um armazém de
expedicdo (hoje ocupado por uma oficina de automdveis). O quarteirdo sul corresponde a area
mais dedicada a producdo de materiais, integrando por isso, originalmente, estruturas
pontuais diversas como fornos, reservatdrios e armazéns.

O conjunto encontra-se em parcial estado de ruina (particularmente avangado no quarteirao
sul, onde apenas restam a superficie os muros exteriores e algumas chaminés), tendo o seu
espdlio vindo a ser alvo, nas Ultimas décadas, de forte degradacdo, atos de vandalismo e
furtos.

Todo o lugar apresenta também evidente valor arqueoldgico (correspondendo zona
arqueoldgica classificada), dado que no subsolo, designadamente no do quarteirdo sul,
existem estruturas fabris subterrdneas e semienterradas (cisternas, reservatorios, tuneis e

fornos) que importa conhecer e analisar para efeitos de salvaguarda™.

Edificios no gaveto da Rua Conselheiro Veloso da Cruz e Rua de Almeida Costa - conjunto de
casas revivalistas com logradouro. As fachadas principais de rua, com embasamento em
reboco, sdo revestidas com diversos tipos de azulejo e com recurso a formas de um periodo

romantico revivalista, de que sdo exemplo os arcos nos vaos e as ameias na platibanda.

Bairro dos operarios da Fabrica de Ceramica das Devesas (seis casas situadas na Rua
Mouzinho de Albuquerque) - conjunto arquiteténico residencial de habitacdo econdmica e
promoc¢do privada, composto por casas unifamiliares térreas e em banda, com logradouro a

tardoz e fachada principal revestida a azulejo, cada casa com um padrdo diferente.

Asilo Antonio Almeida da Costa (ao qual se associou posteriormente a Misericordia de Gaia,
situada na Rua Almeida da Costa) - edificio de arquitetura civil que possui uma fachada
revivalista a qual se encosta um edificio contemporaneo de planta longitudinal com alguns
corpos adossados. A fachada principal remete para formas utilizadas num periodo romantico
revivalista como: arcos, ameias, pinaculos ou colunas. Existe uma referéncia clara a arquitetura
mudéjar, ndo so pela associacdo de vaos de arcos em ferradura como pelo excessivo

decorativismo de cada elemento.

Bairro dos contramestres da Fabrica de Ceramica das Devesas (trés casas situadas na Rua
Visconde das Devesas) - conjunto residencial unifamiliar, de habitagcdo econémica e promocgdo

privada, constituido por habitagdes térreas bifamiliares em banda, com logradouro a tardoz.

'? Fonte: PORTELA, Ana Margarida; QUEIROZ, Francisco. "A Fabrica das Devesas e o Patriménio Industrial Ceramico de Vila Nova de
Gaia". separata de Arqueologia Industrial, 42 Série, Vol. IV, n.2 1-2. Famalicdo, 2008.
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Trata-se de um conjunto em mau estado de conservagao, com evidente degradagao ao nivel

dos revestimentos ceramicos.

Edificio na Rua Visconde das Devesas, n? 189 (creche Emilia de Jesus Costa) - edificio de
gaveto conhecido como "palacio de ceramica”, que correspondia a antiga creche do complexo
fabril®® (e de que ja sé apenas resta um pano de fachada escorado), do qual se destacam as
fachadas totalmente revestidas a azulejo padrdao, os vaos emoldurados com elementos em
tijolo ceramico vidrado raiados e o recurso a formas e elementos ceramicos e escultéricos

utilizados no periodo romantico revivalista.

Conjunto de casas presente no Largo de 5 de outubro e na Rua de Visconde das Devesas —
trés edificios autdnomos que qualificam e ajudam a configurar o Largo da Estacdo, sendo que
dois deles, de maior interesse arquiteténico (apesar de em pior estado de conservacao) sdo
prédios de rendimento com dois a trés pisos, com aproveitamento do vdo do telhado,

localizados no gaveto da Rua Visconde das Devesas com o Largo 5 de Qutubro.

Na categoria patrimonio sujeito a “protecdo estrutural” sdo identificados os seguintes 3
imoveis:
Bairro das Devesas - abrangendo a globalidade do conjunto urbano (incluindo o seu espaco

publico), a preservar pelo seu valor enquanto unidade urbana com caracteristicas

morfotipoldgicas especificas e identidade prépria.

Estacdo Ferroviaria das Devesas — equipamento com valor histérico, inaugurado em 1863 e
remodelado ja no final da primeira década do século XXI, mantendo, no essencial, as

volumetrias e a arquitetura original.

Casa com mirante na Rua Heliodoro Salgado — Corresponde ao palacete de inspiracdo
mourisca construido por Antdnio Almeida da Costa para sua habitagdo, na viragem do século
XIX para o século XX. Encontrando-se atualmente em bom estado de conservacgao, este edificio
devera ser preservado pelo seu valor arquitetdnico e histérico.

Para além dos elementos ja listados e que constam do PDM, identificam-se ainda outros
edificios (isolados ou em conjunto), bem enquadrados urbanisticamente e com caracteristicas
arquitetodnicas, histdricas e/ou simbdlicas/culturais que importa salvaguardar e valorizar. Estes
podem encontrar-se assinalados na figura 9 e, em alguns casos, nas figuras 10 e 11.

Nos referidos edificios incluem-se exemplares de patriménio ferroviario e industrial (edificios-
armazém da C. da Silva Vinhos, Porto D’Alva, Porto Messias, Gran Cruz, entre outros) que,

independentemente do seu valor arquiteténico e até do seu atual estado de conservagao,

13
Idem
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muito contribuem ainda para o reforco da identidade das Devesas e para a permanéncia das
memoarias associadas a sua génese e desenvolvimento.

De entre estes elementos sublinham-se também os edificios da antiga sociedade Valente,
Costa & C2 Lda., ocupando grande parte do quarteirdo entre a Rua Visconde das Devesas e a
Rua Heliodoro Salgado, cujas volumetrias e elementos de fachada (onde se inclui o “Reldgio do
Valente da Costa”) deverdo ser preservadas e valorizadas.

Na area da ARU Devesas e toda a sua envolvente, esta a ser estudada, no dmbito da revisdo do
atual PDM, a implementacdo de uma rede de percursos, denominada ‘Itinerarios do
Patrimdnio’, que ligam os nucleos das Devesas, Centro Histérico e centro civico que permitird
dar a conhecer os edificios com maior valor patrimonial e histdrico, as quintas e as caves de
vinho do porto.

A criacdo destes roteiros permitird fomentar a mobilidade suave e distribuir pela plataforma
cidade a afluéncia turistica, centrada na marginal de rio e nas caves de vinho do porto.

Os roteiros contribuirdo para a preservacdo e divulgacdo do patrimdnio edificado e,
simultaneamente, funcionardo como eixos catalisadores da regenera¢ao urbana, estimulando

a requalificagdo das areas envolventes.

figura 10 - Edificios da antiga sociedade Valente, Costa & Lda. (a esquerda); Instalagées da Porto Cruz na Rua Visconde das Devesas
(a direita)

figura 11 - Instalagées da Porto D’Alva na Rua Visconde das Devesas (a esquerda); edificio-armazém da REFER na Rua Pinho
Valente (a direita)
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2.3.5 Edificado

Na area em analise localizam-se cerca de 305 edificios (aos quais acrescem 56 exemplares de
ruinas e edificios precdrios), dominantemente construidos com estrutura de paredes de

alvenaria com caracter ndo precdrio.

O conjunto hoje existente foi dominantemente construido em dois momentos: antes de 1919

ou entre 1946 e 1960 (especialmente nas zonas limitrofes da ARU).

Para melhor percecédo do conjunto edificado, a Figura 12 identifica a época de construgdo dos
edificios, através de arcos temporais, por séculos, desde a formacdo do aglomerado, na
segunda metade do séc. XIX, até a atualidade. Neste cartograma, é visivel a predominancia de
edificios construidos no periodo compreendido entre a segunda metade do séc. XIX e o inicio

do séc. XX.

figura 12 - Epoca de construgéo dos edificio . sem escalas™
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)

 fonte: Relatério Aplicagdo da ferramenta MATCH ao quarteirdo das Devesas, Vila Nova de Gaia, Portugal, Fase Il
Instituto da Construgdo (IC) da Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto (FEUP), 2023.
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figura 13 - Numero de pisos dos edificios existentes
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A volumetria das edificagdes que compdem o conjunto apresenta forte variabilidade (figura
13), com dominancia das construcbes com 1 a 2 pisos, associando-se a construcdes mais

antigas, muitas delas reminiscéncias da extinta Fabrica de Ceramica.

As edificagdes de carater industrial e de armazenagem em funcionamento apresentam, quase
sempre, uma cércea equivalente a 2 ou 3 pisos, provocando um forte impacto, ainda assim,

pela dimensdo alargada da sua implantacao.

Os edificios de maior altura (5 ou mais pisos) decorrem maioritariamente das urbanizacGes

ocorridas nas Ultimas décadas na Rua Professor Manuel Pires Veloso e Rua Almeida da Costa.

Para além destas urbanizacbes, existem também edificacdes de 4 e 5 pisos implantadas
pontualmente no tecido urbano, lado-a-lado com edificios de 1 piso, gerando dissonancias na

imagem do conjunto e empenas cegas de dimensao significativa.
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figura 14 - Usos instalados em edificios existentes. Sem escala

®- @@ Limite da ARU das Devesas

?
oo® 2 ..
L] ¢
o** s
.o® ) .
P . IDENTIFICAGAO DO USO
L J
od o
o ..' ] Habitagao
L2 Tercirio
(4
o \ | Misto - Habitagao e terciario
o
° [  Logistica ou armazenagem
.Q | Atividades industriais
i .. [_' Equipamento coletivo
.. | Nao apurado e/ou sem uso
o ° @  Unidades de Alojamento Local (25)
o ®%e00000e®
! L
f °
°
{ ]
.
.
]
[ ]
°
o
L 4
s
pe
rad
oo ®®
b o . @ :
e = .,
R ° o
4
b .. .
L ]
.. {
s

Da analise do levantamento das func¢des, ilustrada na figura 14, conclui-se que 28% da malha
urbana é ocupada por edificios de uso habitacional e misto, dos quais 20% sdo exclusivamente

residenciais e 8% tém uma ocupagado mista de uso habitacional e tercidrio.

De acordo com os dados disponiveis na pagina web ‘Registo Nacional de Turismo’ do Turismo
de Portugal, foram contabilizados na ARU Devesas um total de 25 alojamentos locais, com
capacidade para albergar 102 utentes, distribuidos por 8 apartamentos, 16 moradias e uma

unidade de alojamento composta por quartos.

Uma analise mais detalhada do cartograma (figura 11) permite perceber, em primeiro lugar,
gue o universo de edificios sem uso efetivo (associados geralmente a estados de obsolescéncia

e degradacado fisica) é muito significativo (23%).

Em segundo lugar, permite ter uma visdo global de toda a area hoje ocupada por tipologias
destinadas a logistica/armazenagem e atividades industriais (30%), sendo que face a essa
dimensdo torna-se incontornavel perspetivar a evolugdo futura destes espagos, num cenario
de manutencdo de uso, mas também de futura transformagdo. Observando algumas das
transformagGes ja ocorridas, é de assinalar uma certa tendéncia para a reocupac¢do destes
espacos por parte de instituicdes de culto religioso ou pequenas empresas/servicos de ramos
diversificados (reparagdo automovel, serralharia, estores e similares), quase sempre sem

preocupacdes notdrias pela valorizagdo do patrimonio edificado e do espirito do lugar.
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E ainda de sublinhar que junto a estacdo ferrovidria ocorre, como é natural, uma maior
concentracdo de funcgdes tercidrias e de edificios de uso misto integrando terciario no piso

térreo (bem como de edificios sem uso).

Todavia, o tipo de atividades ai existentes é pouco qualificado, resumindo-se quase em
exclusivo a estabelecimentos de restauracdo e bebidas do tipo snack-bar, algumas oficinas e
estabelecimentos de reparacdao automével e pequenas lojas de venda de produtos muito

especificos, que integram elementos publicitdrios que contribuem para uma imagem urbana

desorganizada.

figura 15 - Estado de conservagdo do edificado .Sem escala
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il

Em obra

Sz

Na caracterizagdo do estado de conservagao do edificado existente consideraram-se seis niveis
distintos:

— Muito bom estado — edificio que ndo necessita de qualquer intervengao;
— Bom estado — edificio que ndo necessita de intervengao imediata;

— Razodvel estado — edificio que necessita de intervencao ligeira;

— Mau estado — edificio que necessita de intervencgdo profunda;

— Péssimo estado - edificio em pré-ruina, apresentando danos estruturais;

— Ruina — edificio cuja estrutura fisica que ndo é reparavel.
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Conforme representado na figura 15, observa-se que a maioria dos edificios se encontra em
razodvel estado de conservacao, manifestando necessidade de intervengdes ligeiras,

designadamente ao nivel dos vaos, dos revestimentos e pinturas, cantarias ou gradeamentos.

Embora a presente analise ndo tenha contemplado a necessidade de eliminar/mitigar o
impacto de elementos dissonantes (publicidade, toldos, cabos elétricos/telefénicos, antenas,
etc.), é de notar que muitos destes edificios deveriam, desejavelmente, ser intervencionados
nessa perspetiva. Para o efeito, considera-se pertinente a elaboracdao de um regulamento

especifico de paisagem urbana para o local.

Importa destacar o “muito bom” estado de conservacdo em que se encontram parte dos
edificios associados a industria/armazenagem de vinho (Porto Pogas, Porto D’Alva, Porto Cruz),
sobretudo ao longo das ruas Felizardo de Lima e Visconde das Devesas, contribuindo para uma
imagem urbana qualificada, mas contrastando com o “péssimo estado” ou “ruina” de um
conjunto assinaldvel de antigos edificios com a mesma génese, que constituem também

patrimonio industrial.

E ainda relevante referir a concentracdo de edificios em “mau” e “péssimo” estado ao longo do
eixo Rua Bardo do Corvo — Rua Conselheiro Veloso da Cruz, nas imediacGes da estacdo
ferrovidria e linha-férrea, sendo que alguns dos préprios edificios da REFER contribuem para o

cendrio de degradacao.

A generalidade dos edificios em “bom estado” sdo construgdes de uso habitacional,

posteriores a 1960.

A nivel arquitetdénico e construtivo é de evidenciar a logistica construtiva “auto-suficiente”,
assente na producdo interna de industrias como a Fabrica das Devesas, que possuia sec¢des de
fundicdo de metais, lapidacdo de pedras naturais e producdo ceramica que ia das artes
decorativas a produtos de construcdo civil. Esta capacidade construtiva propria determinou a
adocdo de um sistema construtivo de “cantaria vidrada”, composto por um conjunto de
artefactos construtivos de cerdmica e de grés complementares entre si: tijolos, ombreiras,
padieiras, peitoris, cunhais de remates, telhas, respiros, remates de cobertura, revestimento
com azulejos e ornatos decorativos, como azulejos biselados, combinados em composi¢des
eclécticas, entre outros. Uma pega singular sdo os azulejos marmoreados de 17x8,5 cm, que

. 1
simulavam a pedra natural.”

O revestimento de fachadas com azulejo que marca a viragem do século XIX para o século XX,

hoje reconhecido como uma caracteristica da arquitetura portuguesa, bem como a utilizagdo

> Vaz, Ana . Fébrica de ceramica e fundicio das Devesas, entre novas propostas de conex3o urbana. Artigo apresentado no AGA
2024 - Scientific Symposium . Icomos . 2024
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da telha marselha, ainda hoje dominante e determinante na imagem dos centros histdricos de

Gaia e Porto, devem-se em grande parte a atividade das fabricas das duas cidades.

2.3.6 Espaco publico

A andlise do espaco publico tem por objetivo, a sua identificacdo e caracterizacdo. O
conhecimento aprofundado permite ndo apenas promover e salvaguardar a sua identidade

morfoldgica, mas também favorecer a requalificacao.

A ARU Devesas integra as ruas de Serpa Pinto, Fonte Santa, Particular, Alexandre Braga, de
Pinho Valente, de Heliodoro Salgado, Professor Manuel Pires Veloso, Felizardo de Lima, rua e
travessa do Visconde das Devesas e, por fim, a rua e o Largo 5 de Outubro. Os seus limites sdo
definidos pelos seguintes eixos: rua do Choupelo, rua da Cabaca, rua do Dr. Mario Cal Barao,

rua de Almeida da Costa, rua de Mouzinho de Albuquerque e rua de José Mariani.

De salientar que a area é ainda atravessada pela rua Conselheiro Veloso da Cruz e pela rua
Bardo do Corvo. Esta ultima apresenta um tragado paralelo a linha de caminho-de-ferro que

limita todo o lado noroeste do territério da ARU.

A linha do caminho-de-ferro é um elemento estruturante e fundamental na identidade do
espaco publico das Devesas. Ela foi ndo s6 o motor de todo o processo de industrializacdo e
logistico local como também foi determinante na morfologia que caracteriza a unidade urbana
das Devesas, que se ergueu a imagem da atividade econdmica que aqui emergiu, e que hoje

urge requalificar.

N3o obstante o evidente efeito polarizador proporcionado por esta infraestrutura, ela constitui
uma clara rotura no tecido urbano e na paisagem, que separa fisica e funcionalmente, dois

territérios importantes - o Centro Histérico, a cota baixa, e as Devesas, a meia encosta.

A estacdo de caminho-de-ferro e o espacgo publico envolvente, em particular, o Largo 5 de
Outubro apresenta constrangimentos de mobilidade devido a fragilidade das condi¢bes de
intermodalidade. A dificuldade de articular o transporte ferroviario e o rodoviario é notdria
revelando um espago descaracterizado e disfuncional, que resulta fundamentalmente da
massificacdo do transito de veiculos ligeiros e pesados associados a crescente afluéncia de
passageiros que entram e saem da estacdo. O desenho da plataforma envolvente a estacdo da
Devesas figura uma espacialidade muito fragmentada, sem condi¢cdes de mobilidade e de
estadia para o pedo. Embora se perspetive que a constru¢ao do futuro interface com a nova
linha de metro provoque um agravamento da pressao urbanistica na area, esta constitui uma
oportunidade para estudar e redesenhar um espaco publico que priorize o pedo e discipline o

transito automovel.
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A restante malha urbana das Devesas é caracterizada por uma geometria de matriz retilinea,
guase ortogonal em relacao a linha-férrea. O perfil das ruas é estreito, constituido por passeio,
faixa de rodagem com um unico sentido e estacionamento, distinguindo-se claramente a

circulagao automovel da pedonal.

No entanto, a Rua Felizardo Lima apresenta um claro conflito entre o automodvel e o pedo, uma
vez que os veiculos utilizam o espaco do passeio para estacionar. Trata-se, na verdade, do eixo

mais estreito, com cerca de 5 metros de largura.

No que concerne a materialidade e construcao dos arruamentos, as faixas de rodagem sdo em
paralelo ou betuminoso, enquanto os passeios sdo em microcubo ou pedra-do-chdo. Ainda é

possivel encontrar passeios em terra batida, como o existente na Rua Alexandre Braga.

As ruas da ARU Devesas sdo, genericamente, eixos que priorizam o trafego automovel.
Considerando que o calibre das ruas varia, na maioria dos casos, entre 5 e 8 metros, o transito
automoével realiza-se num Unico sentido, com excecdo da rua Bardo do Corvo e da rua

Conselheiro Veloso da Cruz, que possuem cerca de 12 metros da largura.

O espaco publico das Devesas apresenta um desenho que prioriza o automovel em detrimento
do pedo. Esta evidéncia é reforcada pela escassez de vegetacdo, sendo excecdo apenas a Rua
Bardo do Corvo, em frente a estagdo de caminho-de-ferro, e o Largo 5 de Outubro onde

podemos encontrar alguns espécimes arbdreos.
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3. OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

3.1 TIPOLOGIA E FUNDAMENTACAO

3.1.1 Tipo de operacdo e instrumento de programacao

Apds a delimitagdo de uma ARU deve o Municipio, no prazo de 3 anos, enquanto entidade que
promove a reabilitacdo urbana, fazer aprovar uma ORU, definindo para o efeito o tipo de
operacdo de reabilitacdo urbana que entende mais adequada aos objetivos e metas a alcancar

e elaborando a Estratégia de Reabilitacdo Urbana nos termos definidos no RJRU.

Para a Area de Reabilitacdo Urbana das Devesas é proposta uma operacdo de reabilitacdo

urbana (ORU) de tipo simples:

“A operacdo de reabilitagdo urbana simples consiste numa intervenc¢do integrada de
reabilitagdo urbana de uma drea, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num

quadro articulado de coordenagéo e apoio da respetiva execugéo”®

A referida operacdo consubstancia-se em instrumento préprio - a Estratégia de Reabilitacdo

Urbana (ERU) - explicitada no presente documento.

N3do obstante, considerando a preméncia identificada neste documento em intervir sobre o
espaco publico, e ainda a necessidade de o municipio intervir ativamente no processo de
regeneracdo do nlcleo das Devesas, perspetiva-se a evolugdo para uma ORU sistematica,
estando em desenvolvimento um conjunto de estudos e projetos que suportardo futuramente

esta opcgao.

3.1.2 Entidade gestora e modelo de execugao

A entidade gestora da ORU (artigos 92 e 102 do RJRU) é o Municipio de Vila Nova de Gaia, ao
qual caberd assegurar a coordenagdo e gestdo da opera¢do de reabilitagdo urbana e, nesse
quadro, utilizar os instrumentos de execugdao da politica urbanistica previstos na lei

(designadamente no artigo 542 do RJIRU).

O municipio podera a todo o momento designar uma equipa multidisciplinar dedicada, que
garanta a operacionalizagdo, gestdo e monotoriza¢do integrada da presente operagdo de

reabilitacdo.

O modelo de execucdo a adotar (artigo 112 do RJRU) assenta na iniciativa dos particulares e

mobilizagdo ativa dos seguintes principios gerais definidos no RIRU":

'* Ne 2 do Art.82 RIRU
17 Artigo 42 RIRU
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* Principio da responsabilizacdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos, na reabilitacdo

do edificado;

= Principio da subsidiariedade da ac&do publica, dominio em que a ARU/ORU estabelece apoios,

incentivos e instrumentos para fomentar a reabilitagao dos edificios e o seu uso efetivo;

* Principio da solidariedade intergeracional, assegurando a transmissao as geracdes futuras de

espacos urbanos corretamente ordenados e conservados;

* Principio da protecdo do existente, permitindo a realizacdo de intervengdes no edificado que,
embora ndo cumpram o disposto em todas as disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis a
data da interveng¢do, ndo agravam a desconformidade dos edificios relativamente a estas
disposicGes ou tém como resultado a melhoria das condi¢des de seguranca e salubridade da
edificacdo ou delas resulta uma melhoria das condi¢cées de desempenho e seguranca
funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e o sacrificio decorrente do cumprimento
daquelas disposicGes seja desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada

pela realizacdo da intervencao;

* Principio da justa ponderacdo, promovendo uma adequada ponderacdo de todos os
interesses relevantes em face das operacbes de reabilitacdo urbana, designadamente os
interesses dos proprietdrios ou de outros titulares de direitos sobre edificios objeto de

operagdes de reabilitagao.

A execugdo da ORU ndo podera ter éxito se ndo se traduzir num processo intensamente

participado, envolvendo grande diversidade de agentes.

Apds a aprovacdo da ORU serd possivel dispor dos mecanismos necessarios a uma
intervencdo mais ativa, eficiente e determinante do Municipio para a regeneragao
urbana desta d4rea, através de atuacdes pontuais ou por via da colaboragcdo com
privados, utilizando para o efeito os instrumentos de execug¢do para o desenvolvimento
das acdes de reabilitacdo urbana previstos no artigo 542 do RJRU:

a) Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas, através da
execucdo de vistorias prévias para esse efeito;

b) Empreitada unica;

c) Demoligdo de edificios;
d) Direito de preferéncia;
e) Arrendamento forgado.

Para tal, o municipio - que ira assumir o papel de entidade gestora da operacdo - terd de

adotar, em simultaneo, diferentes perfis de atua¢do. Em alguns casos desempenharda um
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papel de mero controlo ou regulagdo mas, na grande maioria dos casos, aconselha-se

uma intervencdao municipal fortemente dinamizadora, que inclui:

1.

A identificacdo dos edificios devolutos e em ruinas para efeitos de reavaliacdo e

aumento da carga fiscal, incentivando a sua reabilitacao.

Rotinas de contacto sistemdtico com os proprietarios dos edificios que se
pretende ver reabilitados e efetivamente utilizados, sensibilizando-os para a
relevancia da sua acdo e alertando-os para a oportunidade de usufruir dos

incentivos disponiveis e para o “dever de reabilitar”.

A implementacdo das intervengdes especificas previstas na ORU: aprofundando
programas; encetando negociacdes (nomeadamente com a REFER); identificando
e mobilizando possiveis fontes de financiamento; encomendando e

acompanhando os projetos de execucao.

O estimulo, apoio e pressdo sobre proprietdrios e outros agentes, para a

organizacdo de parcerias com vista a execug¢do das agoes previstas.

A mobilizacdo de agentes investidores para participacao nas referidas operacdes

de urbanizacdo estruturante.

A mobilizacdo de gestores de atividades econdmicas, especialmente das
comerciais e de restauracdo, para participarem em processo de animacdo/

vivificagdo do espaco publico.

O envolvimento, através de processos informativos e participativos, da
generalidade da populacdo no designio e processo coletivo de qualificacdo

urbana.

3.1.3 Prazo de execucdo

Dado o elevado grau de complexidade das intervengbes propostas, a execucdo da ORU

perspetiva-se para um horizonte temporal de 10 anos (2025-2035), contados a partir da data

da sua aprovacdo, podendo a cdmara municipal propor a sua prorrogacdo por um periodo

adicional de 5 anos.

Findo este prazo, poderd ser aprovada uma nova operag¢do abrangendo a mesma area

(conforme previsto no n24 do artigo 202 do RJIRU).

Ao abrigo do artigo 172 do RJRU, a Camara Municipal para aprovar a ORU terd de decidir sobre

0 seguinte:
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Procedimentos previstos no RJRU:

Procedimentos a adotar na presente ORU:

Definir a drea que serd objeto da ORU

A area objeto da ORU sera a que consta do
presente relatorio

Optar pela forma de execugdo do projeto de ORU

O projeto da Estratégia de Reabilitagdo Urbana
sera elaborado através de instrumento préprio

Definir a entidade gestora

Municipio

Optar pelo tipo de operacdio de reabilitagdo

ORU Simples

Decidir a quem compete a elaboragéo do projeto
de ORU

O projeto de ORU é elaborado pela Gaiurb,
Urbanismo e Habitagdo EM

Promover a elaboragdo da ORU

A proposta da Estratégia de Reabilitacdo Urbana -
ERU - é a que consta do presente relatério

Aprovar o projeto de execu¢do da ORU

Submeter a Camara para aprovagdo o projeto da
ERU

Remissdo ao IHRU no prazo de 15 dias

ApOs a aprovacgdo o projeto da ERU serd remetido
ao IHRU para emissdo de parecer nao vinculativo

Discussdo publica

Submeter o projeto da ERU a discussdo publica,
por um periodo nao inferior a 20 dias, e
publicitagdo na pagina eletrénica do Municipio

Ponderar os resultados das eventuais alteragées
sugeridas quer no parecer do IHRU quer no
processo de discussdo publica

Ponderar os resultados das eventuais alteragdes
sugeridas quer no parecer do IHRU, quer no
processo de discussdo publica, e elaborar relatério
de ponderagao

Submeter a Camara para aprovagao o relatorio de
ponderacao das alteragdes

Remissdo a Assembleia Municipal para aprovagdo

Envio do projeto da ERU para Assembleia
Municipal para aprovagao

Publicagdo no Didrio da Republica e publicitagdo
na pdgina eletronica do municipio

ApOs a aprovagdo da ERU enviar para publicagdo
no Diario da Republica e publicitagcdo na pagina
eletrénica do Municipio

Informagdo ao IHRU

Informar o IHRU da publicagdo do aviso no Didrio
da Republica que aprova o PERU para execug¢do da
ORU
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3.2 ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA A PROSSEGUIR

3.2.1 Objetivos estratégicos

Partindo dos objetivos gerais e orientacdes contidas na Estratégia de Regeneracao Urbana
(ERUG), na ARU da Cidade de Gaia e no Plano Diretor Municipal em vigor, e considerando o
estudo de caracterizacdo deste conjunto e a sua articulagdo com a restante estrutura urbana, a

ARU das Devesas adota os seguintes 8 objetivos de reabilitacdo urbana:

A. Reforcar o Bairro das Devesas enquanto centralidade e promover a sua revitalizacdo

funcional, incluindo necessariamente:

Al — A reabilitacdo e reconversdo da antiga Fabrica de Ceramica das Devesas
enquanto ancora para a instalacdo de novas fung¢des qualificadoras do conjunto

urbano.

A2 — A requalificacdo do espago publico, nomeadamente na envolvente da

estacdo ferrovidria, que futuramente assumira valéncias intermodais.

B. Melhorar as condi¢Ges de acesso as Devesas em transporte publico, numa légica de

intermodalidade, perspetivando um novo acesso e interface;

C. Promover a articulagio entre as Devesas e o Centro Histdrico, garantindo a
continuidade da rede verde e da rede de mobilidade (em modos suaves) entre as duas

areas;

D. Promover a articulagdo entre as Devesas e a Avenida da Republica/ Cadmara Municipal,
sobretudo através da qualificacdo do eixo urbano Rua do Conselheiro Veloso da Cruz/

Rua Barao do Corvo e suas fungdes marginais;

E. Aproveitar os vazios existentes como espacos de colmatacdo e cerzimento da malha
urbana, designadamente a nascente da antiga fabrica de cerdmica das Devesas,

tirando partido do seu potencial panoramico sobre a paisagem;

F. Respeitar e valorizar o patrimdnio industrial em presenca, definindo regras e

orientagdes a adotar em futuras intervencdes;

G. Fomentar a reabilitacdo generalizada do edificado e o seu uso efetivo, através da

implementacdo de incentivos e agravamentos fiscais;

H. Fomentar a requalificacdo generalizada do espago publico, melhorando em particular

as atuais condig¢des de circulagdo pedonal e estadia.
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3.2.2 Ac¢des a priorizar

Neste ponto identificam-se e relacionam-se os objetivos estratégicos de reabilitacdo urbana,
explicitados no ponto anterior, com propostas de acdo que visam a sua materializacao e que se

assumem como as grandes prioridades de execucdo da operacdo de reabilitagdo urbana.

Para tal, a presente Estratégia integra um conjunto de a¢Ges que consubstanciam orientacdes

para intervengdes futuras.

Essas varias acOes, muito articuladas entre si, dividem-se em fun¢do da sua incidéncia

(conforme figura 16) em:
1. Agdes incidindo no tecido urbano existente;
2. Acobes incidindo na estacdo ferrovidria e sua envolvente;

3. Acgobes incidindo na antiga fabrica de ceramica e terrenos livres a nascente.

figura 16 - Delimitagdo de subdreas

-0-@-@® Limite da ARU das Devesas

Tecido urbano existente
Estag@o e sua envolvente

l Antiga Fabrica de Ceramica e
terrenos livres a nascente

-z
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No Quadro 1 analisa-se a relacdo entre esta tipologia de acGes e os objetivos estratégicos
assumidos na ARU.

Quadro 1 — Opgdes estratégicas versus agbes-tipo

Agdes incidindo:
- . . na antiga fabrica de
Objetivos estratégicos da ARU da Devesas . na estagao A
no tecido urbano o ceramica e
. ferroviaria e sua -
existente terrenos livres a
envolvente
nascente

Reforgar o Bairro das Devesas enquanto centralidade e
promover a sua revitaliza¢do funcional x x x
Melhorar as condi¢des de acesso as Devesas em
transporte publico, numa légica de intermodalidade X x
Promover a articulagio entre as Devesas e o Centro
Histérico X x x
Promover a articulagio entre as Devesas e a Avenida da
Republica/ Camara Municipal x X
Aproveitar os vazios existentes como espagos de
colmatacgdo e cerzimento da malha urbana X x
Respeitar e valorizar o patrimoénio industrial em
presenca X X X
Fomentar a reabilitagdo generalizada do edificado e o
seu uso efetivo x
Fomentar a requalificagdo generalizada do espago
publico X

Legenda: X forte contribuicdo X possivel contribuigdo

Para toda a drea é adotada uma atitude sistematica e generalizada de reabilitacdo do edificado
(com particular énfase no patriménio industrial) e do espago publico, que ndo se aplica apenas

ao tecido urbano mais consolidado.

Com efeito, no ambito das a¢bes incidindo no tecido urbano existente, que visam a sistematica

e generalizada reabilitacdo do edificado e do espaco publico a ORU integra:
a) orientacgGes, relativas a usos desejaveis, edificabilidade e espaco publico;
b) termos de referéncia para a implementacdo de principios de salvaguarda do edificado;
c) intervencgGes especificas de iniciativa municipal no espaco publico;

d) representagdes de perfis transversais tipo a adotar nos arruamentos existentes de

forma progressiva.

As acoes incidindo na estagao ferroviaria e sua envolvente, considerando ja aqui a intervengao
da Metro do Porto no ambito da criagdo de uma estagdo da linha Rubi, debrugam-se

essencialmente sobre a requalificagdo do espac¢o publico na perspetiva da mobilidade e do
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fomento de sociabilidades e vivéncias, a uma escala local, mas também a uma escala

municipal, considerando o papel da estacdo no quadro da cidade.

A concretizacdo dos objetivos associados ao aproveitamento e valorizacdao de “vazios” e a
articulagdo das Devesas com outras centralidades urbanas, traduz-se sobretudo nas agdes
incidindo na antiga fabrica e nos terrenos livres a nascente. Nesse sentido, a ORU sublinha a
necessidade de se desenvolver uma intervencdo de renovagdo/colmatacdo estruturante e
integrada, fundamental para estruturar preexisténcias e potenciar os referenciais patrimoniais
e paisagisticos em presenca, o que pressupde uma concec¢ao global, ainda que posteriormente

possa ser sujeita a faseamentos para efeitos de execugdo.

3.2.2.1 ACOES INCIDINDO NO TECIDO URBANO EXISTENTE

As acles previstas para a qualificacdo do tecido urbano existente incluem os espacos
construidos e o espaco publico, perspetivados de forma integrada, no ambito de um processo
de reabilitacdo e requalificacdo que se pretende generalizado e progressivo, ocorrendo ao

longo do tempo e muitas vezes impulsionado por intervengdes-chave.
Programaticamente, e do ponto de vista da sua execucdo, as a¢des dividem-se em:

a. Intervengdes que incidem no dominio privado, ficando, no essencial, dependentes
da iniciativa dos proprietarios e/ou de outros eventuais promotores. Enquadram-

se neste grupo a generalidade das intervengdes sobre o edificado.

b. Intervengbes que incidem no dominio publico e que exigem iniciativa, execugdo e
financiamento essencialmente por parte do municipio. Enquadram-se aqui as
acdes de requalificagdo do largo da Barrosa e a reformulagdo dos perfis

transversais dos arruamentos.

Tendo em conta as especificidades morfotipoldgicas do bairro das Devesas e o patrimdnio
(designadamente industrial) em presenca, as a¢des estratégicas incidindo no tecido urbano

organizam-se em trés pontos:

A. Perspetiva de transformagdo urbanistica, que neste caso se traduz num conjunto
de orientac¢Oes a adotar em futuros PMOT, relativo a usos, edificabilidade e espaco

publico.

B. Termos de referéncia para a implementacdo de principios de salvaguarda do

edificado.

C. OrientagOes para a salvaguarda do espaco publico, acompanhadas da identificacdo

de intervencgGes estratégicas de qualificagdo do espaco publico.
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A. OrientagGes de suporte a definigdo de perspetivas de transformagao urbanistica

A definicdo de um conjunto de orientacbes qualitativas, ainda que ndo tendo carater
vinculativo, é fundamental para conduzir a transformacdo urbanistica futura e garantir que
essa transformacdo promove a valorizacdo do conjunto e nao contribui para agravar as

debilidades ja identificadas.
A.1. Usos

1. O Bairro das Devesas destina-se a concentracdo de usos urbanos diversificados,
nomeadamente habitacdo e atividades centrais, tais como servicos, escritorios,
administracdo publica, equipamentos, comércio retalhista, estabelecimentos de

restauracao e bebidas.

2. Identificam-se como usos especialmente desejaveis a instalar em antigos edificios
industriais/logisticos de grande dimens3o: atividades empresariais de tecnologia e
inovacado, incubadoras e espacos de coworking, atividades de carater artistico, cultural

ou turistico e equipamentos de utilizacdo coletiva.

3. Na&o é desejdvel a instalacdo de novas atividades de armazenagem, de comércio ou
reparacdo de veiculos ou maquinaria, instalacdes de abastecimento e/ou

armazenamento de combustiveis ou quaisquer outros que se traduzam em:
a) Risco para a integridade de pessoas e bens;

b) Situa¢des de insalubridade decorrentes de efluentes sdlidos, liquidos ou

£as0sos;
c) Perturbagdes significativas decorrentes de ruido;
d) Perturbacdes significativas no quadro da mobilidade e/ou da vivéncia pedonal.
A.2. Edificabilidade
1. No Bairro das Devesas, todas as operacdes urbanisticas:
a) Devem considerar e valorizar a Histdria, a identidade e a vivéncia do local;

b) Nado devem resultar numa densificacdo excessiva face a capacidade das

infraestruturas instaladas e do espago publico existente.

2. As volumetrias, cérceas, planos de cobertura e fachadas de edificios identificados
como de valor patrimonial (conforme ponto 2.3.4 Patriménio construido), devem ser

especialmente mantidos e valorizados.
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A transformacdo de edificios industriais e logisticos deve ponderar a possibilidade de
afetacdo de parte das estruturas existentes a usufruto coletivo, mediante dnus de livre

utilizagdo publica.

As novas construcdes devem considerar os alinhamentos das construcdes adjacentes,
nomeadamente: de beirais, cornijas, beirais, varandas, alpendres, gradeamentos, vaos

ou outras saliéncias.

A morfologia do terreno nao devera ser adulterada nem mascarada por operagdes fora
de escala, de implantacdo desajustada ao terreno, ou dotadas de cércea que nao

respeite a volumetria envolvente.

O parcelario constitui um dos elementos caracterizadores do territdrio. Assim sendo,
devera garantir-se que o emparcelamento ou o destaque ndo resultem na

descaracterizagdo morfolégica do territdrio.

Para as obras de construcdo em parcela/lote sem preexisténcias sdo estabelecidas as

seguintes orientagdes:

a) Implantagdo em toda a frente da parcela, respeitando o alinhamento

dominante no troco de rua e adotando logradouro traseiro;

b) Altura da fachada menor ou igual a dominante no troco de rua em que se
insere, assegurando a transi¢cdao de cérceas e evitando a criagdo de empena
cega. O aumento de cércea fica condicionado a avaliagdo do seu impacto na

envolvente a partir de diferentes pontos de vista e panoramicas.

As empenas devem ser objeto de tratamento igual, ou de igual importancia, ao das
fachadas confinantes com o arruamento, no que se refere a materiais e acabamento, e

a sua profundidade menor ou igual a dos edificios confinantes.

A escala da operacdo urbanistica a realizar ndo deve por em causa a escala do
arruamento ou do espaco publico onde se insere, sendo sempre de acautelar o

agravamento das condi¢cdes de ensombramento dos arruamentos.

As demolicGes deverdo ser fortemente restringidas as construgdes dissonantes ou sem
caracteristicas referenciadoras, nestas circunstancias s6 serdo admissiveis em casos
devidamente justificados: com projeto aprovado, em ruina eminente ndo recuperavel,

com interesse publico declarado, e obrigando ao registo do existente;

Os valores cromaticos sdo elementos essenciais na identidade e na imagem do bairro,

predominando os tons terra dos materiais ceramicos ai produzidos e dos pigmentos
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usados na coloracdo dos vidrados dos tijolos e azulejos, devendo ser garantida a

harmonizagdo cromatica nas novas construgdes.

B. Termos de referéncia para a implementacdo de principios de salvaguarda do

edificado

A enunciagao dos principios de salvaguarda do edificado tem como objetivo o estabelecimento
de orientacdes que conduzam a revitalizacdo da estrutura edificada de relevancia histérica e
patrimonial, aqui identificada anteriormente (ponto 2.3.4. Patriménio construido), permitindo

uma aproximacao a consensos sobre os valores arquiteténicos e paisagisticos.

Para tal, é imperativo sensibilizar projetistas, proprietarios, moradores, promotores e
utilizadores para a pertinéncia de ado¢do de uma estratégia, na intervencao e utilizacdo do

edificado, assente nos seguintes pressupostos:
— Compreensdo das arquiteturas de referéncia do bairro das Devesas;

— Entendimento da construcdo original, dos materiais e técnicas construtivas que a
materializam, nomeadamente do sistema de “cantaria vidrada”, das suas

condicionantes e potencialidades fisicas e estéticas;

— Interpretacdo equilibrada das normas regulamentares vigentes, conferindo relevancia
a conservacdo das arquiteturas que caracterizam o edificado, em respeito dos

principios de salvaguarda.
B.1 Principios de salvaguarda do edificado

« Promover a realizagdo de obras de conservagdao e recuperagdo, protegendo o valor de
conjunto e conservando as preexisténcias de reconhecido valor arquitetdénico e paisagistico,
em especial as que constituam exemplares do sistema construtivo de “cantaria vidrada” e/ou

se assumam como referencial na paisagem ou na memdria local;

o Executar um levantamento arquitetdnico exaustivo do edificio ou conjunto edificado a
intervencionar, que represente as técnicas e sistemas construtivos, identifique os elementos
considerados dissonantes e desqualificadores e que suporte as opc¢bes da intervencdo a

realizar;

« Preservar, sempre que possivel, os elementos estruturais preexistentes, como paredes
portantes em granito e tijolo, escadarias, elementos portantes em madeira e ferro, entre

outros;
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« Manter os materiais caracteristicos do patriménio edificado: telha de barro vermelho; pedra,
tijolo, reboco, gesso e azulejo; caixilharias de madeira ou ferro; gradeamentos em ferro forjado

ou fundido;

« Assegurar a permanéncia dos valores cromaticos preexistentes dos edificios de referéncia,
como valores essenciais a construcdo da identidade morfotipolégica e da imagem do bairro,
assentes em tons terra resultantes dos materiais ceramicos ai produzidos, dos pigmentos

usados na sua coloracdo, e dos vidrados dos artefactos construtivos de ceramica e grés;

o Caso a conservacdo dos materiais preexistentes relevantes ndao seja possivel, face ao
avancado estado de degradacdo, por impossibilidade de reposicdao nos casos de auséncia ou
por impossibilidade de os replicar, a sua substituicdo por outros sera admissivel desde que

sejam assegurados os seguintes aspetos:

o Os novos materiais a utilizar devem ser coerentes com a matriz arquiteténica do edificio
ou da parte deste onde se esta a intervir, ndo sendo admissivel a imitacdo de um material

natural;

o As técnicas construtivas devem ser compativeis com as originais, de forma a garantir a

articulacdo com os tramos a preexistentes a manter;

o E vidvel a utilizagdo de ‘novos materiais’ nas intervengdes correspondentes a
reconstrucdo, ampliagdo ou nova edificacdo, desde que devidamente integrados no

edificio, na envolvente préxima e na paisagem urbana.

« Os materiais e elementos construtivos removidos no contexto de uma operag¢do urbanistica,
que comprovativamente ndo possam ser reincorporados no edificio, e aos quais seja
reconhecido interesse ou valor patrimonial, nomeadamente os que sejam parte integrante do
sistema construtivo “cantaria vidrada”, deverdo ser entregues ao municipio para integrar o

Banco de Materiais de Gaia, a criar para o efeito™.

«Sempre que se reconheca que o edificio ndo tem valor arquiteténico ou seja relevante para a
memoria coletiva local, podera proceder-se ao seu redesenho, desde que o novo desenho
respeite e se integre na composicdo, na métrica e nos alinhamentos das edificacOes

envolventes;

s

o SO é permitida a transformacdo integral da cobertura se esta se encontrar global e
irreversivelmente desqualificada, e desde que fique comprovada a sua falta de valor

arquiteténico. Neste caso admite-se a sua reconfiguracdo desde que fique acautelada a

'® Vaz, Ana . Fébrica de ceramica e fundicio das Devesas, entre novas propostas de conex3o urbana. Artigo apresentado no AGA
2024 — Scientific Symposium . Icomos . 2024
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articulagdo com as edificacdes envolventes, e se adote o revestimento dominante - a telha

marselha;

« Assegurar a manutencao dos elementos singulares relevantes para a identidade arquiteténica
nos espacos interiores, através de acdes de conservacdo e restauro ou reconstrucdo (lareiras,
elementos decorativos, escadas, carpintarias, tetos trabalhados, painéis decorativos, entre

outros);

« Apenas quando se reconheca que os espacos interiores ndo tém valor arquitetdnico, se
encontrem irreversivelmente desqualificado, e/ou nio seja viavel a sua utilizagdo, se admite a

rever a sua configuragdo ou alterar a sua compartimentagao;

« As intervencGes a realizar no interior dos edificios deverdo guiar-se pelos principios da

reversibilidade no que se refere a construgdo e ao uso;

o A valorizagdo da arquitetura preexistente ndo exclui a integracdo de metodologias e
linguagens contemporaneas, quando devidamente articuladas com as preexisténcias e com a

envolvente;

o Integrar as solugdes de incremento da eficiéncia térmica do edificio, e demais infraestruturas,
nas preexisténcias do edificio, de modo a ndo comprometer a sua imagem e minimizar a

presenca de elementos dissonantes;

« Acautelar a integra¢do equilibrada no edificio, no espago envolvente e na paisagem urbana
de publicidade, esplanadas e demais ocupag¢des do espago publico associadas ao
desenvolvimento de uma determinada atividade, sugerindo-se a elaboragdo de um
regulamento especifico de publicidade e ocupacdo da via publica para a drea delimitada como

ARU Devesas.
C. Orientagées relativas ao espago publico

1. O espaco publico que integra o Bairro das Devesas corresponde:

a) A rede de arruamentos existentes, a manter e requalificar, com especial
valorizacdo das funcbes pedonais, tendo em conta perfis transversais de

referéncia;

b) A alargamentos de espaco publico interiorizado relativamente a rua, tais como
patios e galerias, destinados a circulagdo e estadia de pessoas e/ou a

estacionamento automoével.

2. Os alargamentos referidos na alinea b) do nimero anterior devem ser criados no

ambito de futuras operagbes urbanisticas, designadamente das que ocorram em
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antigos edificios industriais/logisticos de grande dimensdo, considerando o disposto

nos numeros 1, 2,3 e 5 das orientacdes relativas a edificabilidade.

Tal como é possivel constatar, a partir da caracterizacdo do espaco publico explanada no ponto
2.3.6, os arruamentos apresentam um conjunto de debilidades e fragilidades que justificam
uma intervencado de reperfilamento, requalificacdo e renovacao infraestrutural generalizada.
Considerando as caracteristicas intrinsecas do local, as interven¢des deverdo ser
necessariamente precedidas da elaboracdo de projetos especificos que tenham em
consideracdo os valores patrimoniais e historicos do local, fortemente ligado as artes

industriais.
C.1 Perfis tipo

Um dos objetivos da ORU das Devesas é “fomentar a requalificacdo generalizada do espacgo
publico, melhorando em particular as atuais condi¢Ges de circulacdo pedonal e estadia”,
através, nomeadamente, do alargamento dos passeios ou dos corredores destinados a
circulacdo pedonal, da introducdo de arborizacdo, da melhoria da iluminacdo publica e da

criacdo de espacos verdes, de estadia e lazer que convidem a fruicdo.

Nesse sentido entende-se necessdrio identificar perfis transversais de referéncia para os
arruamentos da area de intervencdo. Objetivamente, pretende-se que estes perfis transversais
de referéncia se possam constituir como desenhos orientadores e enquadradores de uma nova
visdo programatica, centrada na valorizagdao dos modos suaves, para todos os arruamentos.

Assume-se que:

a) O dimensionamento da rede viadria deve ser proporcional a sua carga de utilizagdo
expectavel, sendo que o conhecimento prévio e detalhado da capacidade dos diversos

componentes da rua assume, em consequéncia, particular relevancia;

b) O diferencial de velocidades entre ocorréncias funcionais (circulacdo motorizada,
pedonal, estadia, etc.), bem como o volume e o tipo de triafego existente na via,
constituem os critérios que devem informar o grau de segregacdo a adotar num

determinado trogo da rede viaria;

c) Os condicionamentos a circulagdo automdvel que venham a ser propostos devem,

desejavelmente, ser validados por estudo especifico de mobilidade.

Nesse sentido e com base no grau de segregacdo, podemos encontrar duas configuragdes

distintas para as ruas:
1. Ruas unitarias ou de coexisténcia;

2. Ruas segregadas.
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As ruas unitarias ou de coexisténcia sdo ruas de nivel onde ha total, ou quase total, partilha
funcional do espaco disponivel. Sdo ruas sem demarcacgdes fisicas rigidas e que configuram o
"grau zero" da hierarquia e da segregacdo funcional — por esse motivo enfatizam eventuais
conflitos entre utilizadores funcionando como solucdo de acalmia do trafego (capaz de atenuar
o risco relativo a mistura funcional existente), apresentando consequentemente forte vocacdo

pedonal.

Na ARU das Devesas propde-se a adocdo de ruas unitdrias em dreas em que o espaco
disponivel (ou seja, o calibre da rua) seja exiguo (no caso, inferior a 10 metros). Desta forma,
pretende-se assegurar que a velocidade de circulagdo maxima nestes arruamentos seja de 30

km/h.

No entanto, considera-se que face aos usos instalados em alguns arruamentos (em particular
armazéns), pela expectavel presenca de veiculos pesados que geram, devem ser adotadas

duas tipologias distintas:

- Rua unitdrias ou de coexisténcia com menos de 7 metros de largura — com pavimentacado

semelhante em todo o arruamento;

- Ruas unitdrias ou de coexisténcia com aproximadamente 10 metros — com pavimentacdo
diferenciada entre a faixa de rodagem e os passeios, assegurando um canal central mais

vocacionado para receber, a baixa velocidade, veiculos pesados.

As ruas segregadas correspondem a solug¢ao que, atualmente, é mais corrente e normalmente

associam e integram trés componentes distintas: passeio, faixa de rodagem e estacionamento.

Sublinhar, no entanto, que na ARU das Devesas, mesmo no caso das ruas segregadas, a
proposta programaticamente deve ser dominada funcionalmente pela valorizacdo das
condicbes de circulacdo e estadia pedonal. Trata-se de uma zona da cidade que deve
reorganizar-se em torno da escala pedonal seja: pelas condi¢Ges impares de acessibilidade ndo
motorizada que as esta¢Oes ferroviaria e de metro introduzem; pelo servico de transporte
publico existente; mas também pela articulacdo que deve estabelecer com pontos focais, em

particular escolas, que existem na envolvente imediata da area.
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Figura 17 - Perfis tipo arruamentos
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C.2 Largo da Barrosa (reorganizac¢do da circulagdo automaovel e qualificagdo pedonal)

O “cruzamento” do Largo da Barrosa assume-se como um ponto central na organizacdo da
envolvente, sendo uma rdétula que articula e estabelece a relagao entre importantes pontos
focais para a estruturacdo de todo este territério, nomeadamente entre: a Estacdo Ferrovidria
das Devesas, o Jardim Soares dos Reis, a Escola Secundaria Antdnio Sérgio, a Escola Basica Dr.
Costa Matos e outros grandes geradores de viagens localizados na envolvente e que assumem
maior expressao na aproximagao ao Centro Civico da cidade. Apesar de se localizar fora dos
limites da ARU, o largo assume enorme relevancia na acessibilidade as Devesas, e na sua
articulacdo com a envolvente, motivo pelo qual sdo aqui referidas algumas orientacdes que

poderdo guiar a solucdo urbanistica a adotar para o local.

A situacdo atual, programaticamente muito organizada em funcdo do transporte motorizado,
acentua um conjunto de conflitos funcionais, particularmente gravosos para as condicdes de

conforto e seguranca dos seus varios utilizadores (em especial para os pedes).

Para dificultar o seu bom funcionamento e desempenho, trata-se de um ponto onde ha pouco
espaco publico disponivel, onde a topografia se revela de forma peculiar e onde convergem 5

arruamentos.
Nessa medida, a solucdo urbanistica a adotar para o local devera:

a. Reorganizar a circulagdo motorizada de forma a atenuar e a mitigar o nimero de

pontos de conflito existentes entre fluxos motorizados;

b. Adotar uma nova organizagdo funcional, capaz de assegurar a necessdria
qualificagdo pedonal;

c. Proteger e valorizar os atravessamentos e as ligagcdes pedonais entre os diversos

pontos focais localizados na sua envolvente imediata;

d. Marcar o Largo da Barrosa como uma “porta de entrada” no bairro das Devesas,
convidando para o efeito os seus utilizadores a adotarem uma velocidade de
circulagdao compativel com o ambiente e com o grau de urbanidade desejavel para

este territdrio (ou seja, proxima no maximo dos 30 km/h).

3.2.2.2 ACOES INCIDINDO NA ESTACAO FERROVIARIA E SUA ENVOLVENTE

A problematica da melhoria das condi¢des de acesso (rodovidrias e em transporte publico)
extravasa largamente a drea abrangida pela ARU/ORU, que se caracteriza por um elevado grau

de consolidagdo e pelas debilidades identificadas ao nivel da rede de mobilidade.
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A chegada do metro a estagdo das Devesas (linha Rubi), em articulagdo com a linha Amarela e
com a futura linha de alta velocidade, abre para esta area da cidade um conjunto alargado de
novas possibilidades de acesso e perspetiva solucdes de transformacdo urbanistica
assinaldveis. Com a criagao do novo interface toda a zona da atual Estacdo das Devesas ganha

um novo “folego” em termos do seu potencial de qualificacao.

A estacdo das Devesas é um elemento charneira, que deve ser encarado como ponto de
articulagdo entre as malhas do centro histérico e das Devesas. Recentes estudos de
mobilidade, desenvolvidos no ambito do processo de revisdo do PDM, apontam para a
possibilidade de instalar um interface de autocarros em terrenos da REFER localizados a norte
da estacdo (com ligacdo a Av. Rosa Mota), a partir do qual seria possivel aceder ao centro
histérico através do restabelecimento da antiga linha de funicular que em tempos existiu na

rua Calgada das Freiras (atual rua de Serpa Pinto) enquadravel num sistema de ferrovia leve.

Neste contexto foram definidos os seguintes objetivos para a zona da Estacdo Ferrovidria e sua

envolvente:

a. Melhorar as condi¢Oes de acesso as Devesas em transporte publico, numa
légica de intermodalidade, perspetivando o interface com a linha rubi do

metro;

b. Fomentar a requalificacdo generalizada do espago publico, melhorando em
particular as atuais condi¢des de circulagdo pedonal e estadia, em
articulagdo com a intervengdo da Metro do Porto para a zona envolvente a

estacdo ferroviaria;

c. Potenciar as ligagGes pedonais entre o centro histérico a o bairro das

Devesas.

Programaticamente, e como consequéncia das grandes intervengdes previstas na rede
de metro e na ferrovia, a atual estagdo torna-se especialmente vocacionada para um
acesso de ambito local, ao qual se chega a pé, de bicicleta, em trotinete ou em servigo
urbano de transporte publico. Essa mudanca de paradigma legitima uma atitude mais
assertiva no que diz respeito as restricdes a circulagdo automdvel, que assente na
reformulacdo dos atuais circuitos de circulagdo automoével, na redugdo generalizada da
largura de faixas de rodagem e, em sentido contrdrio, no aumento da largura dos
passeios e de outros espagos pedonais, que se pretendem arborizados e dotados de

pavimento seguro e confortavel.
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As transformacbes previstas ao nivel da mobilidade deverdo, idealmente, ser
acompanhadas da reabilitagdo e reconversao funcional de edificios ferroviarios (antigos
cais de mercadorias e similares), mediante negociagdo com a REFER, e pela
requalificacdo do espaco envolvente a estacdo, potenciando a sua apropriacdo como

espaco publico central, simbdlico e de convivio do Bairro das Devesas.

A requalificacdo do espaco publico envolvente a estacdo ferroviaria, e a futura estacao
de metro, integra a intervencdo da Metro do Porto. Ndao obstante, considera-se
pertinente, e temporalmente viavel, que partindo de uma contextualizagdo mais
abrangente, que abarque as centralidades aqui referidas, se proceda a uma reavaliacdo
do projeto, por forma a garantir continuidades, conexdes e interligacdes com a estrutura

envolvente, dando resposta aos objetivos gerais definidos no ponto 3.2.1.

Fundamental neste processo de revisdo do projeto é assegurar a continuidade das
solugdes a adotar no espaco publico para o eixo rua Bardo do Corvo / rua Conselheiro
Veloso da Cruz®®, via histérica de enorme relevancia na rede de mobilidade local, que
serve importantes equipamentos publicos como: museus, galeria de arte, arquivo
municipal, tribunal, hospital, unidade hoteleira e espaco de eventos em espaco de

quinta, entre outros que se perspetivam, como o museu Gaia Ambiente.

3.2.2.3 AGOES INCIDINDO NA FABRICA DAS DEVESAS E TERRENOS LIVRES A NASCENTE

A reabilitacdo e a reconversdo da antiga fabrica constituem objetivos inequivocos e
determinantes para a revitalizagdo das Devesas, sendo que, face ao acelerado processo
de degradagao das estruturas existentes, torna-se inadidvel perspetivar a sua

concretizagao.

A antiga fabrica desenvolvia-se em dois quarteirGes, localizados a norte e a sul da rua
Conselheiro Veloso da Cruz, e que neste momento se encontram em estadios diferentes
no que respeita as perspectivas da sua reabilitacdo. O quarteirdo sul esta ja na posse do
municipio, foi objeto de um concurso internacional de concecdo, e encontra-se em curso
a execucdo do projeto de transformacdo do conjunto edificado num museu associado ao
ambiente, complementado por um parque verde, um auditério e um parque de
estacionamento. O processo relativo ao quarteirdo norte estd mais atrasado, estando o

edificio na posse de privados.

19 .z . . ~ . ~ . .

A Arg.2 Ana Vaz, no trabalho ja referenciado anteriormente, prop&e a implementagdo de um projeto designado “Corredor da
Ceramica” que visa a salvaguarda e inventariagdo dos valores patrimoniais do conjunto edificado que integra a rua Conselheiro
Veloso da Cruz.
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N3o obstante, e dada a sua complementaridade, ndo apenas histérica mas também
traduzida nas préprias estruturas construidas (de que sdo exemplo os tuneis
subterraneos), considera-se essencial equacionar de forma articulada a transformacao

de ambos os quarteirdes, preservando o valor de conjunto.

Assim, na futura intervencdo a desenvolver nos quarteirdes da antiga fdbrica,

recomenda-se a seguinte abordagem metodolégica:

1. Aprofundamento exaustivo dos estudos arqueolédgicos ja realizados e
identificacdo rigorosa do patrimdnio que devera constituir condicionante a

intervengdo urbanistica;
2. Inventariacdo do espdlio existente;

3. Definicdo do programa definitivo a instalar no quarteirdo norte, considerando a
sua viabilidade e adequabilidade face as condicionantes referidas no primeiro
ponto. Neste sentido aponta-se como desejavel a instalacdo de funcgbes
museoldgicas complementares as ja previstas, preferencialmente associadas ao
passado industrial e artistico do lugar e a sua valorizacdo, por forma a criar um

complexo museoldgico que permita a instalacdo de, nomeadamente:
a. Atividades culturais e/ou turisticas;

b. Equipamentos de utilizagdo coletiva;

c. Atividades empresariais associadas a tecnologia e a inovagao.

A introdu¢do no quarteirdo norte de um programa associado a valorizagdo das artes
industriais é essencial ao processo de reconexdo urbana e cultural entre a comunidade
local, a histéria/memoria e o edificado. Nos inquéritos recentemente realizados no
ambito do programa Match® foi possivel constatar que existe ainda hoje bem viva, em
parte da comunidade local, a memdria das dinamicas e vivéncias associadas aos
complexos fabris locais, com grande destaque para a fabrica da cerdmica das Devesas.
Importa recoletar e registar este patrimdnio coletivo para memoria e reforco da

identidade local.

No ambito do processo de reabilitacdo do edificado, que integrava a fabrica de ceramica
das Devesas, é ainda pertinente definir o carater a atribuir ao tro¢co da Rua Conselheiro
Veloso da Cruz que interrompe os dois quarteirdes, adotando uma solugdo que favorega

a ligacdo pedonal entre os dois nucleos.

%% Relatério: Aplicagdo da ferramenta MATCH ao quarteirdo das Devesas, Vila Nova de Gaia, Portugal, Fase II. Instituto da
Construgdo (IC) da Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto (FEUP), 2023.
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Em estreita articulagdo com os dois quarteirGes da antiga Fabrica das Devesas encontra-
se o extenso espaco livre a nascente que, enquanto drea de transigdo, representa uma
oportunidade Unica para promover ligacdes entre centralidades urbanas principais
(Centro Historico — Devesas — Avenida da Republica) e dotar a area de intervencdo da
ORU de um espaco verde qualificado e vocacionado para a estadia e para o percurso.
Este espaco livre enquadra-se no corredor verde que integra o espaco urbano
intermédio identificado na ERUG e ao qual é atribuido o potencial de funcionar como
aglutinador das malhas pré-existentes, conforme transcricdo que consta do ponto 2.

ARU DEVESAS deste relatorio.

Conceptualmente, este parque verde urbano, que se perspectiva em torno da existente
linha-de-dgua a céu aberto, deverd procurar tirar partido das suas caracteristicas
topograficas naturais, da presenca da agua e da existéncia de estruturas construidas
associadas as memorias do local (silos desativados, imponentes muros de suporte em
alvenaria, arcos de granito e outros elementos que ainda venham a ser identificados). O
espaco articula-se nas suas diversas frentes com estruturas urbanas relevantes: a
poente, os dois quarteirdes da antiga fabrica de cerdmica das Devesas; a nascente, a
Escola Bdsica de Santa Marinha e o bairro-operario tipo da CP, dos arquitetos Cottinelli
Telmo e Luis da Cunha; a norte, a malha do centro histérico e a vista panoramica para os
centros histdricos de Porto e Gaia; e a sul, a rua Conselheiro Veloso da Cruz. Por se
constituir como espag¢o publico de transicdo, este parque integra necessariamente
percursos de atravessamento estruturantes no quadro da rede pedonal, desde logo, a

estabelecer entre:

a. A Rua Pinho Veloso (estacdo ferroviaria/ antiga fabrica de ceradmica), o

Centro Histdrico e a Escola Basica 2/3 de Santa Marinha;

b. O Bairro da CP e o Centro Histdrico, sendo que entre ambos se perspetiva
um significativo reforco relacional, por via da concretizacdo do projeto

“World of Wine”.

Complementarmente deve ser equacionada a criagdo de um parque de estacionamento
publico a superficie, fortemente arborizado e com acesso a partir da Rua do Choupelo/
Via Rosa Mota. Este estacionamento pretende servir ndo apenas os utentes do novo
parque verde mas também os visitantes do centro histdrico que, deixando o automével

neste ponto estratégico, poderdo prosseguir para norte a pé.
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4. APOIOS E INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

Na operacionalizagdo da estratégia de reabilitagcdao, o Municipio pretende regular e monitorizar
todas as a¢Oes materiais ou imateriais que tenham lugar dentro dos seus limites e apresentar
mecanismos de apoio e pressdo a reabilitacdo que incentivem os agentes da esfera privada a

aderir a dindmica de regeneracao pretendida.

Sao, por isso, a seguir apresentados os principais instrumentos de natureza fiscal, previstos na
legislacdo em vigor (Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana, Estatuto Beneficios Fiscais e

Cadigo do IVA), e outros incentivos financeiros, complementares, de iniciativa municipal.

As alteragGes que vierem a verificar-se a legislagdo prépria relacionada com incentivos fiscais e

financeiros sdo aplicaveis a ORU, com as devidas adaptagoes.

4.1 INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL
4.1.1 Tributacdo do patrimdnio

O artigo 452 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) prevé a possibilidade de isencdo de
Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) e Imposto Municipal sobre Transmissdes (IMT),

aplicaveis a edificios que reinam, cumulativamente, os seguintes pressupostos:

- que se encontrem localizados em Area de Reabilitacdo Urbana ou que tenham sido

concluidos ha mais de 30 anos [artigo 45.2, n21 do EBF];

- que sejam objeto de ‘intervencGes de reabilitagcdo de edificios’ nos termos do Regime Juridico
da Reabilitacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n? 307/2009, de 23 de outubro, e do Decreto-Lei
n2 95/2019, de 18 de julho [artigo 45.2, n2 1, alinea a) do EBF];

- que, em consequéncia das obras de reabilitacdo realizadas, registem uma subida de 2 niveis
no estado de conservagdo e que tenham, no minimo, um nivel ‘Bom’ nos termos do disposto

no Decreto-Lei n2 266-B/2012, de 31 de dezembro [artigo 45.2, n.2 1, alinea b) do EBF];

- que cumpram os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos
edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n® 118/2013, de 20 de agosto, alterado

pelo Decreto-Lei n® 194/2015, de 14 de Setembro [artigo 45.2, n2 1 do EBF];
Nestas circunstancias, os proprietdrios dos imoéveis podem beneficiar:
eImposto Municipal sobre Imdveis (IMl)

- Isencdo de IMI por um periodo de 3 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo da obra de
reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de 5 anos no caso de imdveis

afetos a arrendamento para habitacdo permanente ou destinados a habitacdo prdpria
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permanente, mediante apresenta¢do de requerimento por parte do interessado [artigo 45.9,

n.2 2 alinea a) do EBF];
¢ Imposto Municipal sobre Transmissoes (IMT)

- Isencdo de IMT nas aquisicOes de imdveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde
gue o adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data da

aquisicdo [artigo 45.2, n.2 2, alinea b) do EBF];

- Isengao de IMT na primeira transmissdao onerosa de prédio ou fragao auténoma reabilitado
destinado a habitacdo prdpria permanente ou a arrendamento para habitagdo permanente;

[artigo 45.2, n2 2, alinea c) do artigo 452 do EBF].

4.1.2 Tributacdo do rendimento

Por seu turno, o artigo 712 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, estabelece beneficios em sede
de Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS), no ambito de operac¢oes
financeiras cujos rendimentos ou mais-valias respeitem a edificios, que tenham sido objeto de

acGes de reabilitacao.

AcOes de reabilitacdo sdo “as intervengbes de reabilitacdo de edificios”, tal como definidas no

RJRU, em imdveis que cumpram uma das seguintes condi¢des:

- Da intervencgdo resultar um estado de conservagdo de pelo menos dois niveis acima do

verificado antes do seu inicio;

- Um nivel de conservagdo minimo ‘bom’ em resultado de obras realizadas nos dois anos
anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das
obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25% do valor
patrimonial tributdrio do imdvel e este se destine a arrendamento para habitagdo

permanente;” [artigo 71.2, n.2 23, alinea a) do EBF].

Os critérios de avaliacdo do estado de conservacdo de um imével sdo definidos nos termos do
disposto no Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de dezembro. A avaliagdo do estado de
conservacdo de um edificio, objeto de acdo de reabilitacdo, é realizada pelos servicos
municipais, em vistoria realizada para o efeito, e utiliza como referéncia os critérios e niveis de
conservacdo constantes na Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de novembro. [artigo 712, n.2 23 e

n.2 24 do EBF].

Nestas circunstancias, os incentivos consagrados no artigo 712 do EBF sao os seguintes:
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eImposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

- Deducdo a coleta, até um limite de 500€, de 30% dos encargos suportados pelo proprietdrio
na reabilitacdo de imdveis localizados em ARU recuperados nos termos das respectivas

estratégias de reabilitacdo; [artigo 71.2, n.2 4, alinea a), n2 18 e n2 23 do EBF]

4.1.3 Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

A verba 2.23 da lista | anexa ao cédigo do IVA (artigo 18.2, n.2 1, alinea a) do Cddigo do IVA)
vem acrescentar aos incentivos fiscais atrds mencionados a aplicacdo da taxa reduzida de 6%
as “empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de construcdo ou reabilitacdo de
equipamentos de utilizacdo coletiva de natureza publica, localizados em areas de reabilitagdo
urbana (areas criticas de recuperacdao e reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das
sociedades de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no
ambito de operacGes de requalificacdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico

nacional”, com as excecGes previstas na legislacdo em vigor.
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QUADRO SINTESE BENEFICIOS FISCAIS

iImMPosTO] BENEFiCIO AMBITO E APLICAGAO CONDIGAO ENQUADRAMENTO
LEGAL
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IMPOSTO BENEFICIO AMBITOE APLICA(;/RO CONDIGAO ENQUADRAMENTO
LEGAL
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4.1.4 Agravamentos fiscais

Para além destes beneficios, existem outros instrumentos de natureza fiscal previstos na lei e
gue o municipio dispde para integrar a estratégia de reabilitacdo da ARU das Devesas no
sentido de penalizar aqueles que descuram o seu patriménio e que contribuem para uma

paisagem urbana degradada e um parque edificado desqualificado.

Neste sentido, a Assembleia Municipal, pode entender deliberar o seguinte conjunto de
medidas de majorac¢do da taxa do imposto municipal sobre iméveis (IMI), previstas no artigo

1122 do Cdédigo do IMI:

eMajorar em 30% a taxa em vigor para prédios urbanos degradados [n2 8 do artigo 1122 do

Cimi];

eElevar ao dobro a taxa em vigor para prédios urbanos devolutos [n? 3 do artigo 1129 do

CIMI];
eElevar ao triplo a taxa em vigor para prédios urbanos em ruinas [n2 3 do artigo 1122 do CIMI];

Estas medidas, depois de deliberadas em Assembleia Municipal, devem ser comunicadas a
Direcdo Geral dos Impostos, por transmissdo eletronica de dados, até dia 30 de Novembro

para vigorarem no ano seguinte.

Visto estas deliberagdes incidirem sobre uma zona delimitada do concelho, deve constar nas
comunicagoes referidas a indicagdo dos artigos matriciais dos prédios abrangidos e o nimero

de identificagao fiscal dos respetivos titulares. [n? 14 e n215 do artigo 1122 do CIMI]
Definicdes que permitem classificar os prédios em cada um dos estados referidos:

Prédio degradado

A definicdo de prédio degradado para efeito de agravamento de IMI encontra-se estabelecida
no n? 8 do artigo 1122 do Cédigo do IMI: “ (...) que, face ao seu estado de conservagdo, ndo
cumpram satisfatoriamente a sua fungdo ou fagam perigar a seguranga de pessoas e bens,

exceto quando tal seja motivado por desastre natural ou calamidade.”

Poderdo incluir-se nesta classificacdo os prédios inacabados. Salienta-se ainda que nos termos
do artigo 652 (n% 1 e 2) do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), a entidade gestora
da ARU “(...) pode requerer a determinagdo do nivel de conserva¢do de um prédio urbano, ou
de uma fragdo, compreendido numa darea de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam

arrendados, nos termos definidos em diploma préprio.

Caso seja atribuido a um prédio um nivel de conservagao 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do
IMI, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados".
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Prédio devoluto

Devera ser considerada a definicdo de prédio devoluto estabelecida nos artigos 12, 22 e 32 do

DL 159/2006, de 8 de agosto:

“1 - Para efeitos de aplicacdo da taxa do IMI, considera-se devoluto o prédio urbano ou a

fracdo autdnoma que durante um ano se encontre desocupado.
2 — S3do indicios de desocupacao:

a) A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicacdes e de fornecimento

de 4gua, gas e eletricidade;

b) A inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de &gua, gas, eletricidade e

telecomunicacdes.

c) A existéncia cumulativa de consumos baixos de dgua e eletricidade, considerando-se como
tal os consumos cuja faturagdo relativa ndo exceda, em cada ano, consumos superiores a 7m3,

para a agua, e de 35 kWh, para a eletricidade;

d) A situacdo de desocupacdo do imével, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo

90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacédo atual.”
De salientar:
as excegdes enumeradas no n23 do diploma referido;

a classificagdo de um prédio como devoluto para efeito de agravamento de IMI, carece de

audiéncia prévia do proprietario nos termos do Cédigo do Procedimento Administrativo.

Prédio em ruinas

N3o existe definicdo especifica para prédio em ruinas propondo-se por isso a seguinte:

*Prédio existente com um nivel de degradacdo avancado que compromete a utilizacdo a que

se destina, designadamente por possuir a sua cobertura total ou parcialmente destruida.

4.2. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FINANCEIRA

Para além dos instrumentos de natureza fiscal previstos na lei como incentivos a reabilitacao,
cabe também aos municipios propor outros mecanismos de apoio financeiro com vista a

promocdo da reabilitacdo de areas consideradas estratégicas.

O Regulamento Municipal de Taxas e Outras Receitas do Municipio de Vila Nova de Gaia
(RMTORMVNG) em vigor, publicado em Diario da Republica, 22 série, n2 179, de 18 de

Setembro de 2019, determina que “as operagbes urbanisticas realizadas em prédios situados
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em Areas de Reabilitagdo Urbana poderdo beneficiar de isencdo ou redugdo de pagamento das
respetivas taxas, bem como das taxas devidas pela ocupacdo do espaco publico associado a
operacdo urbanistica nos termos a fixar no documento de constituicdo da respetiva Area de

Reabilitacdo Urbana”. [artigo 18.2, n.2 4 do RMTORMVNG]

Assim, e em conformidade com o artigo 182, n2 4 do RMTORMVNG, propde-se, para prédios

ou fragdes localizados na ARU Devesas, as seguintes redugdes/isencgdes:

¢ Reducdo de 50% das taxas devidas pela ocupacdo da via publica por motivos de obras de

reabilitacdo de edificios por um periodo ndo superior a 60 dias;

¢ Reducdo de 50% das taxas devidas pelo licenciamento de obras de edificagdo (com excegdo

da Taxa de Compensacgao Urbanistica e da Taxa Municipal de Urbanizagdo);
® Redugdo de 25% da Taxa Municipal de Urbanizagdo (TMU);

¢ Redugdo de 75% da taxa devida pela licenga para realizagdo de obras de demoli¢do de
anexos ou outras construcdes pouco qualificadas que comprometam a estética da paisagem
urbana e quando, da sua demolicdo, resulte uma melhoria das condi¢Ges de salubridade do

respetivo local e sua envolvente.

e O artigo 45.9, n.2 2, alinea d) do Estatuto dos Beneficios Fiscais estabelece a reducido de 50%
das taxas devidas pelas vistorias de avaliagdo do estado de conservag¢ao de um edificio para
efeitos de atribuicdo de beneficios fiscais. Em conformidade, também o Regulamento
Municipal de Taxas de Vila Nova de Gaia estabelece no seu artigo 82.2, n2 6 um valor que inclui
a realizagao de duas vistorias: a primeira para verificagdo do nivel de conservagdo do edificio, e
a segunda para atestar a subida de niveis de conserva¢do necessdria para atribuicdo do

beneficio.

Salienta-se que as taxas de apreciacdo dos pedidos e a componente varidvel da taxa nas
operacBes urbanisticas ndo sdo objeto de qualquer reducdo/isencdo e que a concessdo dos
incentivos atrds descritos, depende do enquadramento da concreta operagdo urbanistica no
conceito de reabilitacdo de edificio (s), nos termos e para os efeitos do disposto na alinea i) do

artigo 2.2 do RJRU, e carece de formalizagdo de pedido por parte do interessado.
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QUADRO SINTESE TAXAS MUNICIPAIS

= = % NQUADRAMENTO
TAXA REDUCAO AMBITO E APLICACAO CONDICAO ENQU L[!?GAL

4.3. APOIOS FINANCEIROS

Os mecanismos financeiros disponibilizados pela Administracdo Central assumem-se como
outro instrumento para a concretizagao de diversas inten¢Ges de investimento, quer sejam de

natureza publica ou privada.
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Os apoios existentes em matéria de reabilitagdio urbana encontram-se maioritariamente

enquadrados pelo Plano de Recuperag3o e Resiliéncia (PRR)* e pela Estratégia Portugal 2030 -

Portugal 2030% e respetivos Programas Operacionais (ex: Norte 2030) financiados pelos

Fundos Europeus Estruturais e de Investimento (FEEI) para todas as entidades publicas ou

privadas que pretendam candidatar a financiamento os seus projetos até 2027.

Dos diversos programas em vigor destacam-se os seguintes:

e O Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagao Urbanas (IFRRU 2020) é

um instrumento financeiro, criado no ambito do Portugal 2020, que agrega diversas
fontes de financiamento como os Programas Operacionais Regionais, o Programa
Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos no ambito do Portugal
2020, o Banco Europeu de Investimentos ou o CEB — Council of Europe Development
Bank, para apoio a:

e reabilitacdo e revitalizagdo urbanas;

e promocao da eficiéncia energética;

e reabilitacdo de habitacdo para particulares;

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca
comercial, com condicdes mais favoraveis do que as condi¢cdes de mercado. E
cofinancidvel a reabilitagdo integral de edificios com idade igual ou superior a 30 anos,
ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacdo igual ou
inferior a 2, e que se encontrem localizados em territérios especificos designadamente

as localizadas dentro das Areas de Reabilitacio Urbana (ARU) ou em centros histdricos.

Complementarmente sdo apoiadas as intervengdes em eficiéncia energética
concretizadas no ambito do projeto de reabilitacdo urbana de edificios de habitacdo,

gue sejam identificadas em auditoria energética realizada para este efeito.

S3ao também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fragdes em

edificios de habita¢do social que sejam objeto de reabilitagdo integral no ambito de

*! Na sequéncia dos impactos da pandemia, o Conselho Europeu criou no &mbito do Next Generation EU, o Mecanismo de

Recuperagdo e Resiliéncia - pacote financeiro que suporta os planos de recuperagdo e resiliéncia (PRR) dos Estados-Membros que

visam a implementacdo de reformas e investimentos alinhados com os objetivos da EU. O PRR nacional é um programa de
aplicagdo nacional, com um periodo de execugdo até 2026, que visa a implementagdo de um conjunto de reformas e
investimentos estruturais assente em trés dimensdes: resiliéncia, transigdo climatica e transi¢do digital, com o objetivo de
aumentar a competitividade da economia e a sua resiliéncia perante futuros choques externos. Fonte:
https://recuperarportugal.gov.pt/

*2 56 0 Portugal 2030 consiste num acordo de parceria adotado entre Portugal e a Comiss3o Europeia, que retine a atuagio dos
Fundos Europeus Estruturais e de Investimento - FEDER, Fundo de Coesdo, FSE, CTE, Fundo para uma Transi¢do Justa, FEAMPA e
Mecanismo Interligar Europa - no qual se definem os principios de programagdo que consagram a politica de desenvolvimento

econdmico, social e territorial para promover, em Portugal, até 2027. Os principais objetivos das politicas a prosseguir no Portugal

2030 focam-se em alcangar um Portugal + Inteligente, + Conectado, + Préximo dos cidadaos, + Verde, + Social, e assegurar que o

pais consiga levar a cabo uma trasigado + justa para uma economia sustentavel e neutra em carbono. Fonte:
https://portugal2030.pt/o-portugal-2030/0-que-e-o-portugal-2030/
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Plano de Acdo Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo

Municipio.

O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas. As
operacoes a financiar devem demonstrar viabilidade e gerar receitas liquidas positivas

suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

O IFRRU 2030 encontra-se em fase de implementacao, ndo se encontrando ainda em

vigor.

Mais informagdo em https://ifrru.ihru.pt/

O “12 Direito” é um programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo que visa apoiar a
promocdo de solucdes habitacionais para pessoas que vivem em condi¢des
habitacionais indignas e que nao dispdem de capacidade financeira para suportar o
custo do acesso a uma habitacdo adequada. O Programa assenta numa dinamica
promocional que incide, sobretudo, na reabilitacdo urbana e no arrendamento, mas
também na aquisi¢cdo e construcdo de imdveis. Os pedidos de apoio financeiro devem
ser apresentados ao Municipio da area de residéncia, que, com base na respetiva
Estratégia Local de Habitacdo (ELH), os avalia e envia as candidaturas ao IHRU,
instruidas com os elementos essenciais a analise das mesmas, no quadro das regras e
principios do programa, com vista ao financiamento das correspondentes solucGes
habitacionais.

Mais informagao em:

https://www.portaldahabitacao.pt/1.%C2%BA-direito

https://www.gaiurb.pt/pages/1134

O programa Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel é uma iniciativa
promovida pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), que visa
financiar a reabilitacdo de edificios antigos, com idade igual ou superior a 30 anos, com
o objetivo de os integrar no mercado de arrendamento habitacional em regime de
renda acessivel.

Os beneficidrios do programa podem ser pessoas singulares ou coletivas, publicas ou
privadas, incluindo administragdes de condominio, desde que demonstrem possuir
direitos e poderes sobre o imdvel que permitam contratar e executar as obras de

reabilitacdo.
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O financiamento é apoiado por instituicdes como o Banco Europeu de Investimento e
o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa, garantindo condi¢Ges vantajosas

para os promotores.

Mais informagao em:

https://www.portaldahabitacao.pt/reabilitar-para-arrendar-rpa inativo

O ‘Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado’ (FNRE) é um fundo de investimento
imobilidrio fechado gerido pela FUNDIESTAMO que tem como principal objetivo o
desenvolvimento e a concretizacdo de projetos de reabilitacdo de imdveis para a
promocdo do arrendamento, em especial o habitacional, tendo em vista a regeneracao
urbana e o repovoamento dos centros urbanos.

Este instrumento permite que o custo e as obras de reabilitacdo sejam suportados pelo
FNRE. O participante recebe em troca unidades de participacdo no Fundo que podem
gerar rendimento. Embora na fase atual apenas se possam candidatar ao Fundo
Nacional de Reabilitacdo do Edificado as entidades publicas e as do terceiro sector,
esta previsto o seu alargamento, numa fase posterior, as entidades privadas, incluindo
pessoas singulares.

Mais informacdo em:

https://www.portaldahabitacao.pt/fundo-nacional-para-a-reabilitacaodo-edificado

4.4. ACOES DE SUBSTITUICAO

A par de apoios e incentivos, o municipio dispGe de instrumentos impositivos previstos na

legislacdo em vigor, que funcionam como pressdo para reabilitacdo e para efetivo uso dos

edificios. O que aqui se denominam acles de substituicdo fazem parte desse conjunto. Em

concreto:

Intimacdo dos proprietarios a execucdo de obras, de acordo com o “dever de
conservacao” e a “proibicdo de deterioragdo” (RIUE, D.L. n2 555/99, de 16 de Dezembro,
alterado pelo DL n.2 43/2024, de 02/07 - art.2 89.2 e art.2 90.2 | RIRU, D.L.307/2009, de 23 de outubro,
alterado pelo D.L. n2 10/2024, de 8 de janeiro - art.2 54.);

Em caso de incumprimento, execu¢do pela Camara de obras coercivas (RIUE, D.L. n2

555/99, de 16 de Dezembro, alterado pelo DL n.2 43/2024, de 02/07 - art.2 91.2, art.2 92.2, art.2 107.2 e
art.2 108.2 | RJIRU, D.L.307/2009, de 23 de outubro, alterado pelo D.L. n2 10/2024, de 8 de janeiro - art.2

54);
Arrendamento for¢ado, apds execugao de obras coercivas, nas situagdes referidas no

mesmo RJRU, art. 2 54 e 59.2.

68


https://www.portaldahabitacao.pt/reabilitar-para-arrendar-rpa_inativo
https://www.portaldahabitacao.pt/fundo-nacional-para-a-reabilitacao%20do-edificado

estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Devesas

A selecdo dos instrumentos a mobilizar em cada caso deve obedecer aos principios da

proporcionalidade e da eficacia.

Nos casos que exijam mobilizacdo de recursos financeiros do Municipio, este devera procurar
recorrer aos instrumentos de apoio financeiro referidos no ponto anterior que possam ser
mobilizados; deve também procurar o seu ressarcimento, nomeadamente através da venda do

imovel, para que a acdo direta municipal possa ir tendo continuidade ao longo do tempo.
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