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1 ENQUADRAMENTO

A area delimitada como ARU Cidade de Gaia foi identificada como alvo de intervencdo
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 sustentavel 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 areas significativas
com “insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utiliza¢éo coletiva”,

justificando assim a necessidade de intervencdes 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 sdcio-econdmicas; iv) apresentando um padrdo de ocupagdo muito fragmentado
gue resulta da sua matriz rural e do crescimento urbano linear que se desenvolveu sobre uma
rede viaria 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 localizagdo dispersa de outras centralidades e micro-

' ERUG - Estratégia de Regeneragdo Urbana de Gaia, (elaborada pelos servigos 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 margo de
2016.

2 RIRU - Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, Decreto-Lei n.2 307/2009, alterado pela Lei n.2 32/2012 - 1.2 Série.
3 PDM - Plano Diretor Municipal de Vila Nova de Gaia, publicado através do Aviso n2.14327/2009 em Diario da
Republica, 22 Série, n2.155, de 12 de agosto, e com posteriores alteragGes.
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centralidades 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.

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 compactacao da cidade como processo de intensificacdo urbana, racionalizando o uso das

infraestruturas e valorizando as atividades econdmicas; e

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

(re)integracdo no sistema urbano alargado e assumindo-os como espacos de inclusdo.

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

operando através da:

. identificacdo de espacos de oportunidade para a regeneragao urbana e para a
competitividade da cidade existente; e

. criacdo de formas de atuacdo eficientes e priorizadas no territdrio.

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 versdao de 2014 estabilizou o modelo operativo adiante referido

(conforme cartogramas e diagrama seguintes).
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REABILITAR A IDENTIDADE

ZH7% onu simples (ARU Cidade

de Gaia e ARU Encostas do Douro)

- ORU sistematicas

ARU Centro Histérico
(conversdo da antiga ACRRU)

ESTRUTURAR O ESPAGO PUBLICO

- estudos de

reordenamento de nucleos urbanos

estudos de estruturagdo
urbana de escala intermédia

estudos de
reperfilamento

--------------- estudos de novas vias
urbanas

VALORIZAR A PAISAGEM

- acdes de valorizagdo de

frentes de agua

- estudos de canais viarios

como espaco publico

- estudos de

enquadramento do caminho-de-
ferro

estudos de
enquadramento de auto-estradas

estudos de  eixos
panoramicos

- acdes de valorizagdo de

parques e quintas de referéncia

estudos de valorizagdo de
pontos altos de referéncia

figura 1. ERUG - Carta operativa preliminar (2013) com instrumentos de atuagao propostos
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sistemas territoriais de referéncia

ARU tipo |
rede de arruamentos estruturantes ARU tipo Il

rede hidrografica centralidades secundarias

centralidades emergentes

centralidades principais

limite de freguesias centralidades locais

figura 2. ERUG - Carta operativa (2014)

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

1) a consolidagdo urbana da area ai designada Cidade de Gaia, promovendo a reabilitacdo do
edificado existente a par da assuncdo de uma estratégia integrada para a unidade territorial
que 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 requalificacdo dos nucleos

e eixos que os conectam), tendo em conta tanto os lugares de referéncia ancestral, como as
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referéncias a criar com base no desenho de novas estruturas viarias e a construcdo de novas

paisagens qualificadas;

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 espacos urbanos que

lhes 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 delimita¢do de areas de reabilitacdo urbana — caso da ARU Cidade
de Gaia e da ARU Centro Histérico que tiveram claros efeitos na regeneragdo 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 administracdo central e pelo Municipio.

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

ARU correspondentes a dois tempos de programacdo 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 mobilizagdo de investimento publico.
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ARU tipo 1 ARU tipo 1 ARU tipo 2 + ARU tipo 1
+ redelimitada
ARU tipo 2

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

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

tendencialmente para uma ORU sistematica’.

Enquanto territdrios estratégicos no desenvolvimento socioeconémico 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 operacionalizacao 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 econdmica e da promogdo 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 areas 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 populacao e incrementar a qualidade de vida das comunidades. Atualmente existem
trés ARU do tipo 2 (Centro Histérico, Areinho de Avintes e Arnelas), estando previstas mais

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

A operacgdo de reabilitagdo urbana simples consiste numa intervengdo integrada de reabilitagdo urbana de uma
area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da
respetiva execugdo — ponto 2 artigo 82 do RIRU

> A operagdo de reabilitagdo urbana sistematica consiste numa intervengdo integrada de reabilitagdo urbana de
uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos
verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um
programa de investimento publico — ponto 3 artigo 82 do RJRU.
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Considerando, assim, as ARU como instrumentos de politica urbana, é oportuno referir o seu

alinhamento com a politica municipal de ordenamento do territdrio 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 refor¢o das

identidades locais e da qualificacdo das atividades econdémicas, a par da promog¢do da

transicdo energética e climatica e da governanca territorial.
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figura 4. Esquematizagao da estratégia de suporte a priorizagdo das ARU, segundo as unidades
territoriais e sistemas estruturantes do concelho (no @mbito da revisdo do PDM em curso)
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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 coesdo territorial — Estas
centralidades sdo, desde logo, territorios de elei¢cdo para a reabilitacdo urbana, pois a
sua qualificacdo e sustentabilidade s3o determinantes para a regeneracdao das
respetivas unidades territoriais: a “plataforma Cidade”, enquanto espago estratégico
identificado no PDM em vigor (integrando varios lugares singulares tais como o Centro
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
consolidacao e de transformacao 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 territdrio 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 execucdo), exigindo a
operacdo 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)estruturacdo do
sistema de areas de atividade econdmica entre Canelas e Sdo Félix da Marinha/ Grijo,
a que 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 territdrios 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

intervencoes de reabilitacdo com base nos conceitos fundamentais:

11
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- de Area de Reabilitacdo Urbana® (ARU), cuja delimitagdo pelo municipio tem como efeito
determinar perimetros urbanos caracterizados pela “insuficiéncia, degrada¢cdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utiliza¢éo coletiva e dos
espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva”, o que justifica uma intervencao integrada no

ambito do diploma; e

- de Operacdo de Reabilitagdo Urbana’ (ORU), que corresponde a estruturacdo concreta das
intervengdes a efetuar no interior da respetiva ARU. As ORU s3do 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 edificado ou,

cumulativamente, a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas, dos

equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva;

e ainda no dmbito da intenc¢do claramente assumida de promover a competitividade de Gaia
no contexto supramunicipal, bem como de preservar as diversas identidades locais que
marcam a heterogeneidade do concelho, o Municipio promove a aprovagao das Estratégias de

Reabilitacdo Urbana, que enquadra as ORU para as ARU atualmente delimitadas, visando:

e discriminar positivamente as dreas que carecem de uma intervencgao integrada, identificadas
com base na analise 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 a¢Oes de reabilitacdo de iniciativa municipal e os beneficios e

incentivos fiscais e financeiros;

¢ garantir a operacionaliza¢do, gestdo e monitorizacdo das areas de reabilita¢cdo urbana.

® referido no inicio deste enquadramento e conforme RIRU, 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, designadamente no que se refere as
suas condigdes de uso, solidez, sequranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de
uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitagdo
urbana”.

7 conforme RJRU, Artigo 22 alinea h), “o conjunto articulado de interven¢bes visando, de forma integrada, a
reabilitagdo urbana de uma determinada drea”.

12
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2 AREA DE REABILITACAO URBANA | ARU Cidade de Gaia

2.1 DELIMITAGCAO DA ARU
A ARU Cidade de Gaia abrange 3183,5 hectares e, de acordo com a ERUG, integra-se no
sistema territorial com a mesma designacao, o qual corresponde ao rebatimento da cidade do

Porto para sul, compondo conjuntamente o nucleo urbano central da AMP.

figura 5. Delimitagdo da ARU Cidade de Gaia desde 2023

Esta ARU estende-se do litoral atlantico até ao IP1, a nascente, e do Rio Douro até ao vale da
ribeira da Madalena (Madalena/ Valadares/ Vilar do Paraiso), a cabeceira da ribeira de
Valverde (Mafamude) e a Vila d’Este, Soeime e Rua dos Herdis de Ultramar (Vilar de

Andorinho), no limite sul, conforme Anexo 1 — Planta de Delimita¢do da ARU Cidade de Gaia.

Inclui assim os tecidos urbanos mais consolidados do centro civico municipal, assim como os
qgue se desenvolveram na sua proximidade, em particular a partir de meados do século XX,
num contexto de expansao urbana na envolvente direta do Porto, em que as infraestruturas
vidrias foram determinantes. As ligacGes garantidas pelas pontes ferroviarias Maria Pia (1877,
em servico até 1991) e de S3o Jodo (desde 1991) e pelas pontes com funcdes pedonais e/ou

rodoviarias Luiz | (1886, substituindo a ponte pénsil e, desde 2005, incorporando o metro

13
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ligeiro), da Arrabida (1963), do Freixo (1995) e do Infante (2003) incrementaram fortemente a
complementaridade entre as cidades de Gaia e do Porto. Encontra-se ainda em construcao a
nova ponte, a nascente da Arrabida, para travessia exclusiva da linha rubi do Metro e modos

suaves, que ira fortalecer a mobilidade urbana na parte poente de ambas as cidades.

Note-se especialmente o papel estruturante da ponte Luiz | — cujo tabuleiro superior
determinou o tracado da Avenida da Republica, ainda hoje o principal eixo urbano da cidade e
centro civico de referéncia no concelho, que, a cota alta, se estende desde essa liga¢cdo ao
Porto (jardim do Morro/ Serra do Pilar) até a Santo Ovidio (ponto nevralgico na dindmica
urbana de Gaia e referéncia vidria na area metropolitana) — e da ponte da Arrdbida que é
responsavel pela densificacdo da ocupacdo urbana na parte poente da cidade, estendendo-se
desde o eixo Afurada de Cima/ Candal/ Coimbrdes/ Barrosa (estruturada atualmente pela
Avenida Eng Edgar Cardoso, VL8 no PDM em vigor) até ao litoral que apresenta uma forte
dindmica de crescimento urbano, desde a frente fluvial da Afurada e até a freguesia da

Madalena, incluindo toda a freguesia de Canidelo.

Na parte central e nascente da Cidade, foi determinante a acessibilidade a partir das
autoestradas A1/1C2 (ligacdo a Arrabida), A44/IC23 (completando a VCI a sul do Douro) e
IP1/A20 (ligacdo ao Freixo), a que, desde a década de 1960 e a partir dos respetivos nds de
acesso, se associa a criagcdo e densificagdo de importantes areas urbanas, com forte cariz
residencial, como Laborim/ Cedro/ Clube dos Cacadores (em Mafamude e Vilar do Paraiso),

Vila d’Este (Vilar de Andorinho) e Oliveira do Douro.

A par desse processo permaneceram nucleos urbanos de antigas centralidades que importa
reconhecer e valorizar como identidades locais, e multiplicam-se areas de equipamentos e
servigos, espacos verdes publicos e privados e outros tecidos urbanos mais fragmentados,

compondo a realidade urbana contemporanea da Cidade de Gaia.

Este espaco complexo, mais vasto do que um centro consolidado, corresponde ao territério do
concelho no qual, ha décadas, se verifica uma dindmica urbanistica mais intensa, resultante
ndo so dos fluxos de mobilidade quotidianos, mas também dos critérios de ordenamento
definidos nos instrumentos de planeamento, entretanto reavivada pela politica de reabilitacdo
urbana e pela crescente procura para usos residenciais e turisticos. Devido a delimitacdo
anteriormente realizada das ARU Centro Historico, ARU Devesas, ARU Afurada e ARU

Encostado Douro, a presente ARU exclui a frente fluvial do Douro, da Afurada para nascente,
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dado tratarem-se unidades espaciais muito especificas que se operacionalizam nos respetivos

contextos e cujas opgdes estratégicas se articulam com esta.

Os extratos da Planta de Ordenamento do PDM em vigor, para a ARU Cidade de Gaia, constam
do Anexo 4 ao presente documento, representando as componentes de classificacao e
qualificacdo do solo, de mobilidade e transportes, de salvaguardas e de execug¢ao do Plano, as
guais enquadram e condicionam as dindmicas presentes naquela area territorial. Na ARU
Cidade de Gaia encontram-se ainda em vigor o Plano de Urbanizacdo da Avenida da Republica
e o Plano de Urbanizagdo da Barrosa, especificando opgGes urbanisticas para as respetivas

areas-plano.

A par da construcdo de iniciativa privada, maioritariamente destinada a habitacdo, a ARU
Cidade de Gaia abrange grandes projetos estruturantes de iniciativa publica que vém
consolidando o seu caracter de centralidade urbana de escala metropolitana. Destacam-se,

entre os recentemente realizados e com desenvolvimento em curso ou previstos:

- a expansdo da rede ferrovidria ligeira Metro do Porto, com a linha Amarela até Vila d’Este
(em operagdo) e a linha Rubi, entre Casa da Musica/ Porto e Santo Ovidio (em construgdo, a

concluir até 2026);

- a rede ferroviaria pesada com esta¢do LAV em Gaia (prevista) e a nova ponte sobre o Douro,

contemplando uso rodoviario e modos suaves (prevista);

- a requalificacdo da Linha do Norte incluindo a renovacdao da estacdo das Devesas e

apeadeiros de Coimbrdes e Madalena (concluida);

- rede rodovidria estruturante concelhia, com destaque para a Via Panoramica e a Circular do
Centro Histdrico, no centro da Cidade, e para a colmatagdo dos eixos VL1 e VL3 (conforme

designac¢do do PDM em vigor),

- as acbes executadas no ambito do PEDU (Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano
2016-2020) nas componentes de mobilidade urbana sustentavel, de regeneracdo urbana e de

integracao das comunidades desfavorecidas.

Com aproximadamente metade da populacdao do concelho, a ARU Cidade de Gaia consiste
assim num territorio de ocupacdo variada em que se articulam redes cruzadas, de diferentes

escalas, que ultrapassam limites administrativos internos, e a identificacdo da sua estrutura e
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das dinamicas apoia-se em linhas de forca que reconhecemos através das varias unidades de

paisagem, expressas na analise do subcapitulo seguinte.

A definicdo de linhas orientadoras consistentes para a consolidagdo e qualificagdo da cidade de
Gaia, quer em termos urbanisticos como em termos socioecondmicos, exige a clarificacdo de
uma estratégia urbana integrada, o que motivou a delimitacdo da ARU Cidade de Gaia,
mediante os seus objetivos estratégicos, através da qual se vem procurando responder ao
desafio da compactacdo e da qualificacdo do espago urbano, da intensificacdo de usos urbanos
e da otimizagdo das infraestruturas e equipamentos, assim como da transformacdo
morfotipoldgica sobre matrizes remanescentes, numa légica de complementaridade em

relacdo a cidade do Porto.

2.2 CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO

figura 6. Limite da ARU Cidade de Gaia sobre ortofotomapa 2019

16



estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Cidade de Gaia

Para a caracterizagdo e diagndstico da ARU Cidade de Gaia analisaram-se os diferentes dados
extraidos dos Censos 2021. Para melhor interpretacdo e caracterizagdo de toda a informacao,
dividiu-se a ARU Cidade de Gaia em 7 setores, delimitados com base nas suas caracteristicas

antrépicas e territoriais homogéneas. Assim, temos:

Setor A — Afurada/ Sdo Paio Setor C— Cidade Poente Setor F— Monte da Virgem

Setor B — Cidade Litoral Setor D - Cidade Central Setor G — Soeime/ Baiza

Setor E — Oliveira do Douro

figura 7. Divisédo da ARU Cidade de Gaia, em setores
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2.2.1 Populagao

.\‘\_//

[] < 2006 hab/ km2
[ 2006 - 2793 hab/ km2
B 2793 - 4760 hab/ km2
Il 4760 - 5313 hab/ km2
I 5313 - 9822 hab/ km2

figura 8. Distribuigdo da densidade populacional, nos diferentes setores da ARU Cidade

A densidade populacional da ARU Cidade de Gaia é, aproximadamente, de 4.580 hab/km®
Contudo, a sua distribuicdo pelos diferentes setores, anteriormente apresentados, é bastante

diferente.

Pela analise do cartograma supra, verifica-se que a maior densidade populacional se encontra
no Setor D — Cidade Central, que corresponde a uma das areas mais antigas da cidade, que se
desenvolveu em torno da Avenida da Republica, devido a sua ligacdo a cidade do Porto, pelo
tabuleiro de cima da Ponte Luis I. A segunda area mais densa, corresponde ao C — Cidade

Poente, onde se localizam os nucleos antigos de Coimbrdes e Candal.

Para o lado Este, surgem os setores E — Oliveira do Douro e F - Monte da Virgem, como os
setores que se seguem em termos de densidade populacional. Esta distribuicao sugere que,
apo6s alguma consolidagdo dos sectores anteriores e pela ligagdo ao Setor C, a ocupagdo da
cidade cresceu para Oliveira do Douro e para o Monte da Virgem. Esta menor, ou mais tardia
ocupacdo pode justificar-se pelas caracteristicas biofisicas destes territérios que sdo mais

acidentadas e com um clima menos favoravel, face as duas anteriores.

18



estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Cidade de Gaia

Por fim, e com menor densidade populacional, encontram-se os setores A — Afurada/ Sdo Paio
e B- Cidade Litoral, que sdo areas distantes dos nucleos mais antigos e do centro da cidade de
Gaia, pelo que a seu crescimento estara diretamente relacionado com o investimento na

expansao de uma rede vidria mais qualificada e do ordenamento da area litoral.

O setor G — Soeime/ Baiza, apesar de ser o que apresenta cartograficamente a menor
densidade populacional, em termos de numeros absolutos em pouco difere dos setores A e B,
distando apenas em cerca de 800 hab/m?. Esta area, apesar de ter uma ocupacgdo bastante
antiga, era uma area onde existiam varias quintas de atividade agricola, sendo a ocupacdo

muito mais dispersa e menos densa.

A ARU Cidade apresenta uma populagao relativamente jovem, sendo que cerca de 57%
corresponde a individuos em idade ativa, entre os 25 e os 64 anos. A populacdo mais
envelhecida, com mais de 65 anos ou mais, correspondem a cerca de 19% do total da
populacdo desta area. Uma andlise mais minuciosa por setor revela uma distribuicdo bastante

homogénea entre setores, verificando-se uma distribuicdo muito semelhante entre eles.

figura 9. Distribuicdo da populagao, por idade, nos diferentes setores

19



estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Cidade de Gaia

30000

25000

20000

15000

10000

5000

A - Afurada / B - Cidade C- Cidade D - Cidade E-Oliveirado F-Monteda G-Soeime/
Sdo Paio Litoral Poente Central Douro Virgem Baiza
Individuos com idade entre 0 e 14 anos M Individuos com idade entre 15 e 24 anos
M Individuos com idade entre 25 e 64 anos M Individuos com idade superior a 65 anos

figura 10. N° de individuos por idade, em cada setor
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2.2.2 Morfotipologias

RESULTANTES DE OPERACOES DE NATUREZA VIARIA RESULTANTES DE OPERACOES EM EXTENSAO UNIDADES AUTONOMAS

V1 - nicleos rurais I - oxtensco residencial de baixa densidade (baio de moradias) BN ;- equipamentos de infraestruturas
I v2- habitagao dispersa I - coensoo residencial de média densidade (quarteirgo radici I - cuipamentos de utiizacao coletiva
I : - frontes urbanas em transformacao I :: - consoo residenciol de alta densidade (conjunto de blocos) [ U3- equipamentos em dreas verdes
I ;- fentes urbonas consolidadas I ::- cxiensoo de matriz industrial B ;- quintos e Greas verdes privadas de inferesse
I vs - industrias ou armazém dispersos I s cosco nistorico I s - servicos comerciais, hoteleiros e outros
I - ooios tercidrios I - cxtensco resindencial de matiz iegal

figura 11. Setores de analise sobre carta Morfotipologias de ocupacao do territério, em 2019, na ARU
Cidade de Gaia

Os setores identificados na leitura dos dados de caracterizacdo da ARU Cidade de Gaia
correspondem a sub-unidades territoriais com um padrdo de ocupacdo associado as
caracteristicas topograficas e infraestruturais de cada area. Constituem-se assim como unidades
de paisagem antropica, nas quais a génese dos tecidos urbanos em presenca permite interpretar
a realidade wurbana atual e informar politicas de intervengdo neste territério
predominantemente urbanizado.

Em sintese, os setores de analise apresentam caracteristicas resultantes da evolugdo histdrica
dos tecidos urbanos, que se pode constatar pela comparagdo entre a ocupacdo em 1945-48 e

em 2019, mediante cartogramas seguintes.
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figura 12. Localizagao da ARU Cidade de Gaia sobre extrato reduzido da Carta Militar 1945/1948

figura 13. Morfotipologias de ocupacéo do territério na ARU Cidade de Gaia, em 2019
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Setor A — Afurada/ Sao Paio: No viario da Afurada de Cima, em torno do qual predominam
dreas ocupadas por grandes edificios de comércio/servicos e urbanizagdes de blocos
habitacionais, contiguas a tecidos urbanos antigos e precarios na parte superior da encosta do
Rio Douro (como Sdo Paio e Picdo, respetivamente) e as unidades originais das quintas de
Marques Gomes (loteada) e do Jorddo, esta permanecendo como Unica referéncia desta
tipologia de espaco verde privado com grande valor ecoldgico e paisagistico neste setor.

Setor B — Cidade Litoral: Tecidos urbanos com predominio de moradias, caracterizados por uma
densidade média-baixa, gerados sobre matriz de caminhos rurais do litoral que primitivamente
atravessavam zonas de pinhal ou de cultivo e se diluiam nas dunas — esta matriz dificulta a
transformacdo correspondente a crescente intensificacdo de usos.

Setor C — Cidade Poente: Area topograficamente estavel na qual se consolidaram as &reas
urbanas mais antigas desta parte da Cidade — Coimbrdes (no morro de Santa Barbara) e Candal —
e na qual se implantou o eixo vidrio estruturante da VL8, decorrente de sucessivos instrumentos
de planeamento, desde os estudos vidrios dos anos 1950/60 até ao PDM de 1994, e que suporta
o desenvolvimento urbano atual, francamente marcado pela previsao da rede de metro neste
eixo (linha Rubi em construcdo) e a sua articulagdo com a estagdo das Devesas e ligacdo a Santo
Ovidio.

Setor D - Cidade Central: Os tecidos urbanos ancestrais do centro da cidade de Vila Nova de
Gaia, associados a antiga ‘rua direita’ — Rua Marqués Sa da Bandeira/ Rua Soares dos Reis, a
Avenida da Republica até Santo Ovidio (eixo de suporte do centro civico focado nos Pagos do
Concelho que marcam igualmente a importancia estrutural do eixo Rua Alvares Cabral/ Rua
Conselheiro Veloso da Cruz na ligagcdo as Devesas) e as malhas planeadas que se consolidaram
como referéncias urbanas em Gaia — bairro dos Polacos, bairro do Cedro, bairro do Liceu — a par
de outras menos expressivas.

Setor E — Oliveira do Douro: Aglomerado urbano de matriz organica, dadas as caracteristicas
topograficas desta area, parcialmente sobranceira ao vale do Douro, e que, pela proximidade ao
centro da Cidade e agregacdo a antiga estrada N222 (de ligacdo a regido interior Douro) se
desenvolveu com uma forte carga urbana e significativas transformag¢des morfotipoldgicas, para
uma escala de habitacdo colectiva, nem sempre compativel com a infraestrutura pré-existente e
com o valor cénico da paisagem, nomeadamente a partir do vale do Rio Febros, com o qual
confina.

Setor F — Monte da Virgem: Area fortemente marcada pela elevacdo da cordilheira formada
pelo Monte da Virgem/ Monte de Santo Ovidio e Monte Grande (Vila d’Este), que determinou os

tracados viarios ancestrais dos eixos Rua Soares dos Reis/ Rua Fonte dos Arrependidos (EN1) e
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Rua Conceicdo Fernandes/ Rua Herdis do Ultramar (ligacdo a Vilar de Andorinho e ao vale do
Febros), e face a essas acessibilidades, a equipamentos como o Hospital (antigo sanatdrio) e a
proximidade a centralidades antigas, de Oliveira do Douro e Vilar de Andorinho, representa hoje
uma area urbana central, com areas residenciais de grande relevincia como Vila d’Este e os
conjuntos modernistas em Laborim de Cima.

Setor G — Soeime/ Baiza: Area de matriz rural, de transi¢gdo da cidade para o vale do Febros e
para as encostas do Douro, polarizada pela antiga centralidade de Vilar de Andorinho e pela
paisagem das quintas envolventes, estratégicas para a valorizacdo da Cidade de Gaia, dada a
proximidade e acessibilidade — Quinta de Cima ou de Soeime, Quinta de Baixo ou dos Condes de

Paco de Vitorino e outras entre o lugar de Mariz e a ER222.
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2.2.3 Edificado e alojamentos

[ edificado anterior a 2008 I cdificado posterior a 2008

figura 14. Evolugao do edificado 2008/2019

A

Da analise a idade dos edificios, verifica-se que na ARU Cidade o maior investimento na
construgdo ocorreu entre entre 1946 e 1980 em todos os setores, exceto nos setores mais a
Este, os setores F — Monte da Virgem e G- Soeime/ Baiza. Nestes setores, o maior investimento

na construcao ocorreu entre 1981 e 2000.

Também importa destacar o setor C — Cidade Poente, por ser o setor que apresenta o maior
numero de edificios anteriores a 1945, explicando assim a génese antiga dos nucleos e lugares
que o compde. Apesar do elevado investimento ocorrido entre 1981 e 2000, em termos

proporcionais, esta ndo é a area que mais cresceu nesse intervalo de tempo.
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figura 15. Idade dos edificios construidos, por setor

figura 16. Proporgéao dos edificios existentes, por idade, em cada setor.
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A propor¢do demonstrada no cartograma supra, revela que apenas nos setores B, F e G, a
ocupacgdo por edificios anteriores a 1980, ndo ultrapassa os 50 %. De facto, o maior

investimento na construcdo de edificios destas areas ocorreu entre 1981 e 2000.

A partir do ano 2001, verificou-se uma quebra abrupta do investimento na construcdo, que se
tornou ainda mais evidente na década de 2011 a 2021. Esta tendéncia, com as devidas

proporcionalidades, é transversal a todos os setores da ARU e ao municipio, reflexo da crise

econdmica.
12000
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- I I
A - Afurada / S30B - Cidade Litoral  C - Cidade D - Cidade E-Oliveirado F-Monte da G - Soeime /
Paio Poente Central Douro Virgem Baiza
Edificios COM necessidade de reparagdo M Edificios SEM necessidade de reparagdo

figura 17. Relacgao entre edificios com necessidade de reparacdo e sem necessidade de reparagio, em
cada setor.

Dos edificios existentes, verifica-se que em termos absolutos, os setores que apresentam mais
edificios com necessidade de reparacdo se situam nas areas com uma ocupag¢do mais antiga,
ou seja, os setores mais centrais da ARU, como o setor C, D e E, e ainda o setor G. Nestes
setores a proporcdo dos edificios com necessidade de reparacdo, face aos que nao precisam,
encontra-se acima dos 30%, sendo o mais elevado, o setor G, cujos edificios com necessidades

de reparacao, se aproximam dos 40%.
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Relativamente aos usos existentes no edificado, eles distribuem-se da seguinte forma:

\\<-

AN ¢

DR X
’.Iv"— Vg

%
3

.

_ comeércio e industria _ hotelaria _ habitagdo coletiva _ outras construgoes
_ equipamentos de utilizagdo coletiva _ moradia - servicos publicos

figura 18. Edificado por usos dominantes 2019

Dos edificios destinados, maioritariamente, a habitacdo (coletiva ou moradia), cerca de 90%
dos alojamentos encontram-se ocupados, sendo esta propor¢do equivalente em todos os
setores. Os alojamentos que estdo vagos por motivo de venda ou arrendamento, em termo
percentuais, acompanham os alojamentos vagos por outros motivos, sendo que apenas nos 3
setores mais centrais, os alojamentos vagos por outros motivos sdo superiores aos

alojamentos vagos para venda ou arrendamento.
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figura 19. N° de Alojamentos ocupados, vagos para venda ou arrendamento e vagos por outros motivos.

No que respeita ao uso hoteleiro, existem edificios destinados exclusivamente para esse fim,
como é o caso dos hotéis, mas também existem as licencas de Alojamento Local (AL), que
podem ser atribuidas a fra¢gdes de prédios com uso habitacional. A ARU Cidade tem um total

de 17 hotéis e 721 AL.

O setor D — Cidade Central é o que apresenta mais oferta, com 8 hotéis e 354 AL. A elevada
oferta/procura deste setor, deve-se a proximidade ao centro do Porto e a existéncia da linha
amarela do Metro do Porto, que facilita a mobilidade dos turistas entre as duas cidades. Nos
restantes setores, apenas ha hotéis nos setores voltados para oeste do Setor D. Também o AL

€ mais expressivo nesses setores a Oeste, do que nos setores voltados a Este.
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Al

figura 20. Distribuigdo dos usos turisticos (Hotéis e AL), por setor.

Com a recente expansdo da linha amarela do Metro até Vila D’Este, no futuro poderd
observar-se um crescimento de licengas de AL no setor F — Monte da Virgem. Os dados

existentes no momento, ainda nao refletem o impacto dessa infraestrutura no crescimento de

AL.
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2.2.4 Patrimonio cultural imdvel e lugares de referéncia
A ARU Cidade de Gaia possui caracteristicas e valores Unicos que sdo importantes do ponto de
vista paisagistico, urbanistico e arquitetdnico, tanto pelos seus conjuntos edificados e

construcdes individuais, como pelos seus espacos publicos, adiante analisados.

Para além dos bens inventariados na ARU Cidade de Gaia, cuja identificacdo e localizacdo
constam do Anexo 2 (Planta do Inventario do Patrimdnio Arquitetdnico, Arqueoldgico e
Geomorfoldgico) e do Anexo 3 (Listagem dos bens inventariados na ARU Cidade de Gaia), a
identidade territorial da Cidade de Gaia é formada por mais lugares e espacos de referéncia
que, de seguida, se apresentam como nlcleos, eixos de conexdo, edificios de interesse

arquitetdnico e outros valores culturais.

a) Nucleos

Apesar da heterogeneidade do edificado englobado na area da ARU Cidade, é possivel
destacar um conjunto de nucleos consolidados, ainda que com caracteristicas arquitetdnicas,

estado de conservagdo ou interesse arquitetdnico distintos.

a.1) Nucleos Urbanos

figura 21. Nucleo urbano de Coimbroes na ARU Cidade de Gaia
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- Coimbrées

Coimbrées é um lugar urbano cuja ocupacdo humana remonta aos tempos da pré-histéria,
tendo-se consolidado até ao presente. A sedimentag¢do das formas urbanas ao longo do tempo
tornou-o um ponto de referéncia na paisagem de Gaia e do Porto que deve ser valorizado. A
integracdo deste nucleo no sistema urbano contemporaneo implica necessariamente a sua
permanéncia como referéncia territorial, contrariando a sua fragmentacdo e a desqualificacdo
da paisagem que resulta muitas vezes do desequilibrio provocado pelas novas intervencoes.
Reabilitar implicara salvaguardar e valorizar este nucleo, articulando a requalificagdo das pré-
existéncias fisicas com a dotacdo de novos espacos publicos que privilegiem a fruicdo da

paisagem.

Na ARU Cidade de Gaia a delimitacdo destes nucleos coincide com a localizacdo de

assentamentos com maior antiguidade, alguns de caracter rural.

a.2) Nucleos de matriz rural

figura 22. Nucleos de matriz rural na ARU Cidade de Gaia
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- Lugares da Igreja de Canidelo/ Outeiro e da Igreja de Vilar Andorinho/ Quintas de Soeime e

dos Condes do Paco de Vitorino/ Mariz

As transformacdes ocorridas no tecido urbano das centralidades das freguesias de Canidelo e
de Vilar de Andorinho s3o pontuais e ndo comprometeram a sua identidade, como tal
pretende-se promover a valorizacdo do patriménio edificado e paisagistico existente,
nomeadamente as quintas ancestrais (do Paco de Canidelo e de Soeime) e requalificar o
espaco publico, de acordo com as referéncias identitarias dos lugares, dotando-o de condicGes
de vivéncia urbana e promovendo a articulagdo destes nicleos com os tracados viarios

envolventes por forma a garantir a integracao no sistema urbano alargado.

- Lugar da Igreja da Madalena / Costa

O ndcleo central da Madalena é um lugar antigo que se implantou a uma cota ligeiramente
elevada em relacdo a costa maritima, tendo-se desenvolvido ao longo dos caminhos de ligacdo
a outros nucleos. O conjunto urbano que se estende entre os lugares da Costa e da Igreja é
dotado de uma forte identidade no contexto do territério contemporaneo da cidade de Gaia e
ocupa uma posicdo estratégica no eixo que garante a articulacdo do centro da Cidade a costa
atlantica. Promover a renovacgdo deste tecido urbano, implica reinterpretar o esquema que
deu origem ao nucleo primitivo, promover a reabilitacdo da edificacdo, equipamentos publicos

e servicos coletivos de proximidade e, com isso, o desenvolvimento da economia local.

b) Eixos de conexdo

Para além do interesse urbanistico dos diferentes nucleos identificados, é possivel destacar um
conjunto de eixos de ligacdo ancestrais que continuam a ter um papel estruturante no centro

da cidade.

33



estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Cidade de Gaia

A

figura 23. ARU Cidade de Gaia sobre extracto da Carta Operativa da ERUG (2014), conforme figura 2

Com a identificacdo dos eixos de ligacdo a partir da ERUG destacou-se a necessidade de
promover a valorizacdo da rede local de centralidades urbanas (propondo a requalificagcdo dos

nucleos e eixos que os conectam), tendo em conta tanto os lugares de referéncia ancestral.

A valorizacdo dos espacos publicos atrai e retém residentes, induzindo a requalificagdo urbana.
A conservacgdo da estrutura criada pelas ruas, largos e jardins é fundamental para a melhoria
da qualidade de vida da populacdo, onde os lugares se tornam multifuncionais, recreativos
sociais, culturais e econdmicos. Esta valorizacdo deve ser feita ao nivel da limpeza, iluminagao,
da seguranca e da adequag¢do do mobilidrio urbano, de modo a proporcionar o conforto e a
qualidade necessarios para que o espaco publico tenha uma maior vivéncia, sem por em causa
qualquer recurso biofisico. Desta forma, o espago publico deve ser entendido como uma

necessidade urbana essencial.
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c) Edificios de interesse arquitetdnico e outros valores culturais

Para além do interesse urbanistico e de referéncia na paisagem detido pelos dos diferentes
nucleos identificados, alguns edificios apresentam caracteristicas que Ihes conferem especial
interesse arquiteténico. Essas construgdes encontram-se inventariadas na ARU Cidade de Gaia
abrangendo imdveis e monumentos classificados de interesse publico e de interesse
municipal, assim como uma grande diversidade de outros imdveis, conjuntos e sitios de valor
arquiteténico, paisagistico, urbanistico e arqueoldgico. Acrescem ainda valores
geomorfoldgicos relevantes como patrimonio natural, igualmente considerados como

patrimdnio inventariado a proteger e valorizar.

PATRIMONIO ARQUITETONICO: == edificios - conjuntos de interesse urbanistico .. quintas - ndcleos
= conjuntos e imdveis de valor patrimonial classificados ou em vias de classificacdo
PATRIMONIO ARQUEOLOGICO: - zonas arqueoldgicas inventariadas
VALORES GEOMORFOLOGICOS: . zonas de valor geomorfolégico
ITINENARIOS DO PATRIMONIO: - percursos

figura 24. Patriménio arquitet6nico, arqueoldgico e geomorfol6gico inventariado na ARU Cidade de Gaia
e itinerarios de interligacéo

O sistema patrimonial inclui os bens culturais iméveis de interesse arqueoldgico, historico,

arquitetonico, urbanistico e paisagistico que, pela sua particular importancia e pelos valores
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gue representam, contribuem para preservar a identidade e cultura nas diferentes escalas

territoriais e valorizar os recursos materiais em presenca.

Do patriménio arquitetdnico inventariado, as constru¢des mais relevantes sdo:

- Edificios: Casas antigas, dominantemente, as localizadas ao longo de eixos vidrios mais
antigos, constituem também exemplos de construgdes interessantes e com especificidades
que poderdo contribuir para a qualificacdo desta zona; Edificios modernistas de varias
tipologias, cuja época de construcdo resulta numa idade superior a 50 anos, sendo por isso
urgente a sua reabilitacdo, respeitando a coeréncia arquitetdnica original tanto a nivel da

composicao e da linguagem, como da sua expressdao material.

- Conjuntos de interesse urbanistico: As Areas de interesse urbanistico e arquitetdnico,
identificadas, abrangem zonas importantes para a histdria e identidade da cidade, e
correspondem a conjuntos ou frentes urbanas com qualidade urbana e/ou arquiteténica, que
pelo seu valor e interesse, devem ser protegidas e valorizadas. Compreendem também os
bairros e zonas residenciais de génese planeada, que representam valores significativos no

tecido e malha urbanos, presentes nas diferentes unidades territoriais.

- Quintas: unidades rurais e urbanas com elementos construidos que combinam o significativo
interesse arquitetdnico, paisagistico, ambiental ou histdrico. A escala de cada conjunto, e a
disponibilidade de edificios e terrenos, poderdo constituir-se como oportunidades para o
acolhimento de fungdes que contribuam para dinamizar a area do centro da cidade.
Adicionalmente, caracteristicas como a implantagdo dos edificios e a sua relagdo com patios e
jardins exteriores, os muros e porticos de entrada, ou as cantarias e detalhes, constituem

aspectos particulares destas construcdes que poderao contribuir para a sua valorizacao.

- Nucleos: Os Nucleos e Lugares, referem-se as unidades territoriais correspondentes aos
tecidos mais primitivos, bem como, as reminiscéncias de antigos lugares rurais que conservam
a estrutura e elementos morfoldgicos distintivos. Os Nucleos e Lugares sdo a expressdo
tangivel da identidade e dos processos de humanizag¢do no territdrio e contribuem para a

diversidade historica, urbanistica e arquitetdnica.

Por fim, os Itinerarios do patriménio identificam-se como percursos com potencial para
interligar os bens inventariados e que poderao resultar num conjunto de rotas de valor cultural

e paisagistico a implementar pelo municipio.
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2.2.5 Espaco publico

N

A identificacdo dos espagos publicos assenta numa leitura que ndo se limita a sua andlise
isolada, considerando apenas sua morfologia e localizagdo territorial, mas integra a natureza e

o uso coletivo desses espacos, sejam eles de propriedade publica ou privada.

ESPACOS DE UTILIZACAO PUBLICA: == parque, jardim e alameda = praga, praceta e largo = espagos lineares
praias € dunas == percurso das frentes atl@nticas e ribeirinhas

figura 25. Espacos publicos com potencial de verde urbano (fruicao ambiental)

- Parques Urbanos, Jardins e Alamedas

Referem-se a espagos onde a presenca de arvoredo, elementos verdes e espagos permeaveis é
claramente significativa ao nivel territorial e determinante para o tipo de utilizagdo e vivéncia
urbana. A Cidade de Gaia carece deste tipo de espacgos. O completamento de um sistema de
espacos publicos deve proporcionar a oportunidade para criagdo de novos parques uma vez
que a valorizacdo dos espagos publicos atrai e retém residentes, induzindo a requalificacdo

urbana.
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- Pragas, Largos e Pracetas
Referem-se a espacos cuja histdria, morfologia e uso, representam formas de consolidacdo da
ocupacdo do territério, associadas a identidade coletiva, a atratividade urbana, a

acessibilidade franca e ao valor funcional.

- Espacos lineares

Referem-se a espacgos que pela homogeneidade dos usos e atividades, representam uma
vivéncia ativa e coerente, denotada ao longo de eixos longitudinais significativos e cujas
caracteristicas estdo presentes na extensdo da sua linearidade espacial, ndo obstante a sua

escala diversa.

- Praias e dunas

Referem-se a espacos que pela sua morfologia e dimensao representam zonas de transicao
entre os usos urbanos e o mar, e cuja utilizacdo coletiva e vivéncia se apresenta com grande
continuidade ao longo da extensdo dessa transicdo, marcada neste caso pela presenca da

agua, do mar e do rio, ndo obstante a sua escala de natureza diversa.

- Percursos de frente maritima e ribeirinha

Referem-se a espacos construidos que acompanham os contornos das frentes maritima e
ribeirinhas, nomeadamente passadicos e calcadas, em zonas de transicao funcional cuja
utilizacdo coletiva e vivéncia se define ao longo de canais lineares funcionalmente associados a
mobilidade pedonal e ao lazer, e que estdo implantados na orla das praias atlanticas, das suas

ribeiras e do rio e seus afluentes, ndo obstante a sua escala de natureza diversa.

- Outros espagos

Para além dos espacos identificados referem-se os outros espacos que representam as outras
unidades tipoldgicas cuja dimensdo é pouco significativa ou formalmente pouco caracterizavel,
e que, ndo obstante a sua escala diversa, contribuem para a quantificacdo da oferta

heterogénea de espagos publicos de utilizagdo coletiva.
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figura 26. Espagos de utilizagao publica na ARU Cidade de Gaia

Ora, em termos de desenho urbano, de uma forma genérica, conclui-se que a fragmentacgdo do
espaco publico é a mais evidente das fraturas no centro da Cidade de Gaia. A desqualificacdo
da sua imagem e o desequilibrio da sua utilizacdo tornaram-se caracteristicos desta area,
contrariando um cardacter urbano. A unidade de cada espaco — parques urbanos, jardins e
alamedas, pracas, largos e pracetas, espacos lineares, percursos de frente maritima e
ribeirinha, entre outros assim como os nucleos — tem sido retalhada por diversas intervencoes
gue vao concretizando soluc¢des avulsas e descontextualizadas, destruindo a identidade dos
espacos. Frequentemente a rua deixou de ser ‘uma’, passando a ser uma sequéncia

desequilibrada de tramos sem continuidade entre si.

(0]

A definicdo, e requalificagdo, de um sistema de espacos publicos — parques urbanos, jardins
alamedas, pracas, largos e pracetas, espacos lineares, percursos de frente maritima e
ribeirinha, entre outros, articulados com os nucleos e as varias centralidades existentes — é
essencial para elevar a qualidade de vida das comunidades, promovendo a requalificacao
urbana e atraindo e retendo residentes. Esses locais tornam-se ambientes multifuncionais que

atendem as dimensdes social, cultural e econdmica, sendo fundamental a valorizacdo por meio

39



estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Cidade de Gaia

de acgbes de requalificacdo que garantam o conforto e a qualidade de uso, ampliando a

vivéncia nos espacos publicos sem comprometer os recursos biofisicos existentes.

A concretizacdo de novos parques urbanos, devidamente articulada com a implementacao das
acbes de requalificacdo do espacgo publico, é também um fator determinante ndo sé para
alavancar a qualificacdo do parque habitacional existente e a promoc¢ao de nova oferta neste
setor, tal como no setor dos servicos e do comércio e restauracdo, mas também sdo
fundamentais para contrariando as atuais condi¢des de vazios, obsolescéncia e degradacdo

dos espacos urbanos.
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3 OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA | ORU Cidade de Gaia

3.1 TIPOLOGIA DA ORU E FUNDAMENTAGCAO

3.1.1 Tipo de operacdo e instrumento de programacao
Ap0ds a delimitacdo de uma ARU deve o Municipio, no prazo de 3 anos, enquanto entidade que
promove a reabilitacdo urbana, fazer aprovar uma ORU, definido para o efeito o tipo de
operacao de reabilitacdao 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 Cidade de Gaia é proposta uma operagdo de reabilitacdo

urbana (ORU) de tipo simples:

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

quadro articulado de coordenagéo e apoio da respetiva execugdo”®

A referida operagdo consubstancia-se em instrumento prdprio - a Estratégia de Reabilitacdo

Urbana (ERU) - explicitada no presente documento.

3.1.2 Entidade gestora e modelo de execucao
A entidade gestora da ORU (artigos 92 e 102 do RJRU) é o Municipio de Vila Nova de Gaia, ao
qual caberd assegurar a coordenacdo e gestdo da operacdo de reabilitacdo urbana e, nesse
quadro, utilizar os instrumentos de execuc¢do da politica urbanistica previstos na lei

(designadamente no artigo 542 do RIRU).

O municipio podera a todo o momento designar uma equipa multidisciplinar dedicada, que
garanta a operacionalizacdo, gestdo e monotorizacdo integrada da presente operacdao de

reabilitacao.

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:

* Principio da responsabilizacdo dos proprietarios e titulares de outros direitos, na reabilitacdo

do edificado;

¥ Nuimero 2 do Art.82 do Regime Juridico da Reabilitacio Urbana
9
Artigo 42 RIRU
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= Principio da subsidiariedade da acdo publica, dominio em que a ARU/ORU estabelece apoios,

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

* Principio da solidariedade intergeracional, assegurando a transmissdo as geracgdes 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¢Ges de seguranca e salubridade da
edificacdo ou delas resulta uma melhoria das condi¢cdes de desempenho e seguranca
funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e o sacrificio decorrente do cumprimento
daquelas disposicdes seja desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada

pela realizacdo da intervencao;

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

operacgdes de reabilitagao.

A execucdo 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 regeneragdo
urbana desta darea, através de atuacdes pontuais ou por via da colaboracdo com
privados, utilizando para o efeito os instrumentos de execug¢do para o desenvolvimento
das ac¢des 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) Demolicdo de edificios;
d) Direito de preferéncia;
e) Arrendamento forgado.

Para tal, o municipio - que ird assumir o papel de entidade gestora da operacdo - tera de

adotar, em simultaneo, diferentes perfis de atuacdo. Em alguns casos desempenhara um
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papel de mero controlo ou regulacdo mas, na grande maioria dos casos, aconselha-se

uma intervencao municipal fortemente dinamizadora, que inclui:

1.

A identificacdo dos edificios devolutos e em ruinas para efeitos de reavaliagdo e
aumento da carga fiscal, incentivando a sua reabilitacao.

Rotinas de contacto sistemdatico com os proprietarios dos edificios que se
pretende ver reabilitados e efetivamente utilizados, sensibilizando-os para a
relevancia da sua ac¢do e alertando-os para a oportunidade de usufruir dos
incentivos disponiveis e para o “dever de reabilitar”.

A implementacdo das intervencdes especificas previstas na ORU: aprofundando
programas; encetando negociac¢des; identificando e mobilizando possiveis fontes
de financiamento; encomendando e acompanhando os projetos de execucgao.

O estimulo, apoio e pressdo sobre proprietarios e outros agentes, para a
organizacdo de parcerias com vista a execuc¢do das agOes previstas.

A mobilizacdao de agentes investidores para participacao nas referidas operacdes
de urbanizag¢ao estruturante.

A mobilizacdo de gestores de atividades econdmicas, especialmente das
comerciais e de restauracdo, para participarem em processo de animacdo/
vivificacdo do espaco publico.

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

3.1.3 Prazo de execugao

Dado o elevado grau de complexidade das interveng¢bes propostas, a execu¢ao 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 operacdo abrangendo a mesma drea

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

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

0 seguinte:

Procedimentos previstos no RIRU: Procedimentos a adotar na presente ORU:

Definir a drea que serd objeto da ORU

A drea objeto da ORU serd a que consta do

presente relatério
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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 operagdo de reabilitagéio

ORU Simples

Decidir a quem compete a elaboragéio do projeto

de ORU

O projeto de ORU é elaborado pela Gaiurb,

Urbanismo e Habitagdo EM

Promover a elaboragéio da ORU

A proposta da Estratégia de Reabilitagdo Urbana -

ERU - é a que consta do presente relatério

Aprovar o projeto de execug@o da ORU

Submeter a Camara para aprovagao o projeto da

ERU

Remissdo ao IHRU no prazo de 15 dias

Apds a aprovacgdo o projeto da ERU sera remetido

ao IHRU para emissdo de parecer ndo vinculativo

Discussdo publica

Submeter o projeto da ERU a discussdo publica,
por um periodo ndo inferior a 20 dias, e

publicitacdo 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 alteragGes
sugeridas quer no parecer do IHRU, quer no
processo de discussado publica, e elaborar relatério

de ponderagdo

Submeter a Camara para aprovagdo o relatdrio de

ponderagdo das alteragdes

Remissdo a Assembleia Municipal para aprovagdo

Envio do projeto da ERU para Assembleia

Municipal para aprovagao

Publicag¢do no Didrio da Republica e publicitagdo

na pdgina eletrénica do municipio

Apds a aprovagdo da ERU enviar para publicagdo
no Didrio da Republica e publicitagdo 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 REABILITACAO URBANA A PROSSEGUIR

3.2.1 Objetivos estratégicos

Os objetivos de regeneracgdo estabelecidos na delimitacdo da ARU Cidade de Gaia mantém-se
adequados, na continuidade das a¢bes de reabilitacdo urbana que decorreram das respetivas
orientacbes estratégicas, incentivos e oportunidades de financiamento que visavam a
qualificacdo e consolidagdo da cidade de Gaia, tanto em termos urbanisticos, como
socioecondmicos e ambientais. Em sede de planeamento territorial essas diretivas refletiram-se
e articularam-se com as opg¢des do Plano de Urbanizacdo da Avenida da Republica (PUAR, em
vigor desde 2020), da Estratégia Local de Habitacdo (ELH) e do processo da segunda revisdo do
PDM (em curso), apresentando ja, na execucdo do PUAR, alguns resultados na requalificacdo do
sistema de espacos publicos e do parque edificado.

Assumida a ORU Cidade de Gaia na modalidade simples, conforme descrito, a presente
proposta vem formalizar a estratégia anteriormente assumida pelo Municipio,
fundamentando-se no diagndstico atras apresentado, sem prejuizo de afericdes pontuais e das
diretrizes preconizadas para a¢des complementares de investimento publico que convirjam

para os objetivos desta ORU, os quais consistem em:

e Refundar o centro da cidade consolidada, incidindo entre os eixos viarios VL8 e VL9;
¢ Potenciar o valor identitario dos lugares de referéncia;

¢ Potenciar o turismo em complemento da cultura e das infraestruturas existentes;

¢ Mitigar o impacto dos eixos viarios de alta capacidade no espaco urbano;

¢ Qualificar a percecdo dos limites da cidade no espago publico e na paisagem;

¢ Promover a criacao de um sistema de verde urbano; -

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

requalificacdo do tecido urbano existente;

¢ Promover a competitividade da cidade existente.
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figura 27. Acdes estratégicas previstas na ERUG, na ARU Cidade de Gaia e areas contiguas a norte

Genericamente a estratégia de reabilitacdo urbana da Cidade de Gaia apoia-se, segundo o
modelo preconizado na ERUG, no seu reconhecimento como parte sul do nucleo urbano
central metropolitano, desenvolvendo-se em harmonia: com a rede de centralidades de menor
escala, entre as quais se incluem nucleos ancestrais de referéncia na identidade local; com a
valorizacdo de sitios singulares na paisagem de Gaia, do Porto e do Douro litoral — como o
Monte de Virgem e a reserva natural do Estudrio do Douro, incluindo o cabedelo; com a rede
de acessibilidades rodovidrias e ferrovidrias de escala nacional; com as infraestruturas de
interfaces de transportes, equipamentos, comércio e servicos de escala metropolitana; e com
a promoc¢do de um modelo de mobilidade sustentavel e apoiado num sistema de espacos

publicos inteligivel, qualificado ambientalmente e inclusivo.

No que se refere ao parque edificado e a qualificacdo da funcdo habitacional, o objetivo de
compactacdo urbana rege-se pela perspetiva integrada do conceito de ‘habitat’, o qual, a par
da valorizacdo da estrutura verde urbana (formada por espacos publicos e privados) se
coaduna com o de ‘compacidade’ (conforme definido pela OCDE em 2012) evidenciando a

necessidade de continuidade dos tecidos urbanos, mantendo légicas de proximidade,
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integracdo com a rede de transportes coletivos e de modos suaves, assim como de
acessibilidade direta ao emprego e a servigos. A reabilitacdo do edificado, considerando a

habitacdo como uso urbano basico da Cidade, exige assim a valoriza¢do destas condicdes.

Os pontos seguintes desenvolvem as diretrizes estratégicas, que desenvolvem os principios de

atuacao preconizados na ERUG.

figura 28. Extrato da carta operativa preliminar da ERUG (2013), conforme figura 1 — plataforma Cidade

I Qualificar a ARU Cidade de Gaia como espaco urbano central

A afirmacédo do territorio da ARU e a concretizacdo plena do seu potencial do desenvolvimento
urbano depende da sua consolidacdo e qualificagdo como parte integrante do centro urbano

metropolitano.

Como resposta a esta expectativa deve-se apostar no desenvolvimento de intervengdes
integradas ao nivel da qualificacdo dos espacos publicos e do funcionamento de redes locais
de atividades culturais e econdmicas que valorizem a representatividade desta area como
centro de referéncia do concelho de Gaia, tendo em conta o seu continuo crescimento

demografico e o elevado grau de dotacdo de infraestruturas viarias.
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A estratégia de reabilitacdo urbana do Centro de Gaia devera privilegiar a (re)definicdo de um
centro que afirme os recursos locais em torno dos quais poderdao assentar as linhas de

evolucdo futura e, sobretudo, que consiga (re) construir a identidade dos seus cidad3os.

7

A articulacdo urbana com Centro Histérico é um valor a promover como fator de

desenvolvimento, contribuindo para a prioridade de regenerar as malhas urbanas contiguas.

Na articulagdo entre as unidades urbanas do Centro Histérico e das Devesas (com ARU
proprias), e delas com o centro civico, localiza-se um espaco urbano intermédio que pode ser
aglutinador e requalificador 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)criacdo de espagos publicos que (re)articulem as malhas urbanas consolidadas e
qualifiquem os usos instalados — escola EB2.3, antigo edificio da junta de freguesia de Santa
Marinha, estacGes ferrovidrias das Devesas e de General Torres, servico de transporte publico

rodoviario (autocarros), percursos pedonais, integrando itinerarios do patrimonio.

As caracteristicas intrinsecas da plataforma cidade conferem-lhe uma enorme singularidade,
desde a sua proximidade aos principais nucleos e eixos urbanos do centro da cidade -
entreposto histdrico e ribeira, Avenida da Republica, Devesas e a Via Eng? Edgar Cardoso (VL8)
— ao seu excecional valor paisagistico e ambiental, passando pela relagdo visual que estabelece
com os centros histéricos de Gaia e do Porto, com o estuario do Douro e a orla maritima, com
a Afurada e com os vales de Quebrantdes, a norte, e da ribeira da Madalena, a sul —
respetivamente abrangias pelas ARU Centro Histérico, ARU Afurada, ARU Encostas do Douro e
ARU Valadares — potenciando a disponibilidade de espacos verdes para a valorizacdao da

estrutura ecoldgica urbana.

E urgente reconhecer o centro da Cidade no sentido de otimizar as infraestruturas existentes e
potenciar os seus elementos diferenciadores, melhorando as condi¢des de vida e fruicdo da

populacdo que o habita: residindo, trabalhando ou visitando.

Em sintese, o centro da cidade de Gaia devera assumir um perfil urbano complementar do

centro do Porto que, pela diferenca, ofereca:

a) adisponibilidade de espaco para a instalacdo de empresas de tecnologias e inovagdo e
para equipamentos;
b) a articulacdo dessas atividades através da otimizacdo da atual rede de transportes —

estacdes de caminho-de-ferro e de metro, ligagdes entre cota alta e cota baixa;
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c) o parque urbano central no espaco intermédio, entre Centro Histérico e centro civico,
em complementaridade com a ORU Devesas;
d) maior diversidade de ligacGes ao do Porto através da melhoria da mobilidade urbana,

nomeadamente com transporte publico fluvial.
Il Promover a mobilidade integrada

O pressuposto assumido pela estratégia de regeneracdo urbana é que a cidade se faz de
continuidades e ndo de fraturas. Continuidades fisicas, funcionais e, fundamentalmente, do
espaco publico. Neste contexto, a promocdo da mobilidade dos cidaddos ganha especial
importancia, devendo ser encarada de modo integrado. Acesso ao territorio e as diversas
atividades, acesso a informagdo e acesso a paisagem sdo oportunidades para desenvolver a
cidade contemporanea que hoje se configura com uma nova escala, articulada em redes
globais, nomeadamente as vidrias que criaram significantes roturas no sistema de espacos

publicos urbanos. Assim, pretende-se:

a) restabelecer as relagdes entre os espacos construidos e as vias de circulagdo,

construindo referéncias espaciais do territdrio para os seus utilizadores;

b) tratar, sempre que possivel, as margens das vias de circula¢do, minimizando o seu

impacto e melhorando a sua articulagdao com os espacos edificados;

c) promover uma mobilidade integrada, articulando as ‘novas’ infraestruturas com as

redes pré-existentes (estradas antigas, rede de centralidades urbanas, entre outras).

d) promover a transformacdo da forma urbana do 1C23, privilegiando a criacdo de um
novo espacgo publico inclusivo através da cobertura do espaco canal entre o Jardim

Soares dos Reis e a Avenida da Republica.
Il Reinventar um sistema urbano sustentavel

O acumular de operacGes avulsas tem resultado num espaco publico fragmentado e na
desarticulacdo de diversos investimentos publicos e privados. E por isso oportuno reinventar o
sistema urbano, em busca duma estrutura equilibrada e capaz de sustentar o desenvolvimento
socioecondmico local e que em simultdneo se abra a transformacédo e respeite a identidade

local.
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Neste contexto, as estruturas urbanas pré-existentes constituem as principais oportunidades
para a otimizacao dos recursos e das infraestruturas, para a compactacao da cidade e para a

coesdo social e territorial.

Como tal, pretende-se promover a qualificacdo do espaco publico em articulacgdo com os usos
gue compdem a cidade, valorizando os simbolos e as referéncias urbanas e paisagisticas,
contrariando o caracter descontinuo e fragmentario da paisagem e convergindo para o
aproveitamento de investimentos realizados. Equipamentos desportivos como o C D Candal,
Estadio Rei Ramiro, parques como o da Lavandeira em Oliveira do Douro e empreendimentos
privados de ensino, comércio ou servicos sdo exemplos de projetos com potencial estratégico
no concelho, cuja desarticulagdo ao nivel das redes de mobilidade e de centralidades urbanas,
bem como da estrutura do espaco publico, resultou em fraturas na cidade e no sistema urbano

alargado.

L. Requalificar a paisagem urbana

A estratégia de reabilitacdo urbana da Cidade de Gaia preconiza a interven¢do nos espagos
urbanos emergentes para os quais é necessario, e expectavel, criar novas formas de ocupagdo
e organizagdo adequadas as infraestruturas e aos usos contemporaneos que resultem na
requalificacdo da paisagem, nomeadamente a nivel da valorizacdo do desenho urbano e do
edificado existente a manter — VL8/ Rotunda e Via Edgar Cardoso (Santa Marinha); Fojo/
Quatro Caminhos/ Rua da Bélgica (Canidelo); Monte da Virgem/ Hospital/ Vila d’Este,
(Mafamude, Vilar de Andorinho).

Iv. Potenciar a identidade paisagistica da frente fluvial da Cidade de Gaia

A frente fluvial a poente da Afurada e a articulagdo da presente ARU com a restante frente
fluvial do Douro, enquanto paisagem excecional, devem acautelar os impactos das
intervengdes a cota alta da Cidade nesse cendrio, assim como prever a qualificacdo dos
espacos publicos topograficamente privilegiados que garantem vistas panoramicas sobre as
cidades de Gaia e do Porto, o Rio Douro e a paisagem envolvente. Estes sdao espagos
estratégicos para a promocdo da utilizagdo coletiva e instalacdo de equipamentos culturais e
de lazer. Quando associados a salvaguardas ambiental e paisagistica deve privilegiar-se a

criagdo de espacos publicos qualificados que se afirmem no contexto metropolitano.
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V. Priorizar a coesao social e territorial da Cidade de Gaia

Na conjuntura atual destaca-se a prioridade da coesao social e territorial sobretudo nesta area
territorial — por forma a evitar desequilibrios sociais na vivéncia da Cidade (como a
gentrificacdo) e a contrariar as tendéncias anddinas e uniformizadoras que ndo compreendem
a complexidade da vida local, isto é, de modo a promover a diversidade da cidade e dos seus

habitantes a escala municipal e supramunicipal.

Em resumo, a operacionaliza¢do da estratégia para a ARU Cidade de Gaia deve, acima de tudo,
ser encarada como o reconhecimento de que estamos na presenca de um territério complexo
e diverso, estruturado em fortes eixos e composto por aglomerados urbanos distintos e
singulares, no contexto municipal e nacional, de enorme relevancia na referencia¢do urbana e
na paisagem concelhia, pretendendo o municipio trabalhar no sentido de preservar a sua
identidade, promover interconexdes entre as diferentes pecas urbanas e garantir o seu papel

ativo no contexto urbano contemporéneo.

3.2.2 Prioridades e a¢bes orientadoras

Os objetivos estratégicos ddo origem a objetivos mais especificos, referentes a nucleos ou
estruturas urbanas concretas, que objetivam programas especificos de menor escala e
correspondem a espacos objeto de intervengdes integradas convergentes com a ERUG e com o

programa de execucao a definir na revisdao do PDM, em curso.

As acOes orientadores e prioritarias, que se apresentam incidem tanto no patrimonio edificado
inventariado, como também nos aglomerados urbanos de referéncia. Sdo igualmente
apresentadas diretrizes a aplicar no espago publico e nos espacos verdes privados que
marginam com os mesmos, de modo a qualificar e potenciar as vivéncias urbanas, criando

assim uma estrutura verde urbana coesa e qualificada.

Face a crise habitacional atual, destaca-se a necessidade de mobilizar edificios publicos e
privados devolutos para habitacdo quando ndo comprometam outros programas estratégicos

de regeneracao urbana.
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A) Agoes nos aglomerados urbanos de referéncia e no patriménio edificado inventariado

As intervencbes integradas a desenvolver nesta ARU devem privilegiar os aglomerados
urbanos de referéncia, apesar de muitas vezes se encontrarem ja desvirtuados na sua

estrutura funcional e formal em consequéncia da acelerada transformacdo da sua envolvente.

Nos aglomerados urbanos de referéncia a reabilitar, as interven¢des no edificado devem
contribuir para o reconhecimento do padrdo da ocupacdo do solo e das morfotipologias do
tecido urbano (bairros habitacionais, conjuntos urbanos e zonas residenciais de génese
planeada, outros nucleos urbanos e nucleos de matriz rural) e salvaguardar o valor intrinseco
de cada aglomerado, seja esse de ambito arquitetdnico, urbanistico, paisagistico ou histérico.
A renovacao destes tecidos urbanos, implica reinterpretar o esquema que deu origem ao
nucleo primitivo, e promover a reabilitacdo da edificacdo, equipamentos publicos e servicos
coletivos de proximidade e, com isso, o desenvolvimento socioecondémico local.

Nas frentes urbanas que constituem referéncias territoriais de uma época, as intervencgdes

devem manter e qualificar as caracteristicas arquiteténicas de modo a preservar uma imagem

de conjunto.

figura 29. Coimbroes

As a¢des no patrimonio edificado inventariado deverdo considerar os valores a salvaguardar
descritos nas fichas do patriménio que complementam a Carta de Salvaguadas do PDM, bem
com as alteragdes que venham a ser concretizadas na revisdao deste instrumento de gestao

territorial.
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figura 30. Quinta de Baixo ou dos Condes de Pago de Vitorino, Vilar de Andorinho (VA08)

O patrimdnio arquitetdnico inventariado incide nas tipologias de: edificios, quintas, nticleos e
conjuntos de interesse urbanistico.
As intervencGes de reabilitacdo urbana no patriménio inventariado devem prosseguir as
seguintes as orientacgodes:
- Recuperar as caracteristicas originais, mantendo a identidade do edificios,
salvaguardando os elementos arquiteténicos singulares da constru¢do, bem como a
morfologia e estrutura urbana onde se insere;
- Preservar as unidades espaciais do tipo quintas, sejam em contexto urbano ou rural,
como testemunho da ocupacdo e estruturagdo do territorio;
- Conservar e restaurar todos os elementos arquitetonicos que compdem a unidade
quinta, tais como os muros em alvenaria de pedra, os portais e outras construcdes e
espacos identitarios ou caracterizadores dessa unidade, tais como armazéns agricolas,
eiras, espigueiros, estabulos, lagares, moinhos, azenhas, levadas, socalcos e muros de
contenc¢do em pedra, jardins e capelas;
- Conservar os nucleos correspondentes aos tecidos mais primitivos, salvaguardando a
implantacdo das suas construcles e a sua composicdo arquitetdnica, e preservando a
relacdo entre o construido e o vazio, e os alinhamentos que definem o espaco publico;
- Privilegiar a utilizacdo de técnicas construtivas e materiais tradicionais na reabilitacdo

dos nucleos primitivos;
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- Preservar os conjuntos de interesse urbanistico como referéncias identitarias da Cidade,
salvaguardando os valores arquitetdnicos da unidade;

- Garantir a articulacdo e integracdo de todo o patrimdnio inventariado com o sistema
urbano e promover a reconversao de edificios de antigas infraestruturas desativadas, para
instalacdo de equipamentos de utilizagdo publica (por exemplo, central telefénica de Rua

da Bélgica).

B) Agbes no espago publico e nas infraestruturas estruturantes

As acOes no espago publico e nas infraestruturas estruturantes devem convergir para a
requalificacdo urbana, ambiental e paisagistica do territério, e para a promoc¢do da mobilidade
sustentdvel (energeticamente eficiente e inclusiva), assim como para a redugdo de emissoes
de carbono no concelho, através no desenvolvimento das condi¢des de intermodalidade e na

promog¢ado da mobilidade em modos suaves e em transportes publicos.

Neste ambito, enumera-se as seguintes a¢Ges orientadoras como prioritarias.

- Promover a (re)definicdo do centro de Gaia através da articulagdo com as varias
centralidades urbanas, quer para nascente Oliveira do Douro, quer para poente
Candal/Canidelo, nomeadamente através da definicdo de linhas de atuacdo convergentes

para a requalificacdo do espaco publico e da articulagdo com os tragados da VL8 e VL9.

As acGes no espaco publico devem:

i) Complementar o reperfilamento da VL8, que integra a nova linha de metro, e a
transformacdo das &reas urbanas envolventes - Eixo VL8/ Avenida dos
Descobrimentos, até ao jardim Soares dos Reis, assegurando o seu
enquadramento paisagistico na relacdo visual que estabelece com os centros
historicos de Gaia e do Porto;

ii) Articular o Eixo VL9 com o centro da Cidade, a poente, e com o centro da freguesia
de Oliveira do Douro, otimizando a relacdo com os equipamentos preexistentes,
nomeadamente com o Parque da Lavandeira e promovendo a urbanizacdo das
areas urbanas envolventes:

iii) Promover a implementacdo do referido espago intermédio, como verde urbano de
utilizacdo publica e incorporando bacias de retencdo hidraulica como elementos

de valorizacdo ecoldgica e paisagistica, entre a ARU Centro Histdrico, a ARU
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Devesas e o centro civico municipal (Rua Conselheiro Veloso da Cruz/ Rua General

Torres/ Praca e Pacos do Concelho), em articulagdo com as respetivas ORU.

- Em Oliveira do Douro, as intervengdes no espaco publico assentam na clarificacdo do
eixo da avenida da Republica / VL9 / Largo da Lavandeira / centro civico de Oliveira do

Douro como estruturante e deve resultar nas seguintes ac¢ées:

i) Definir de linhas orientadoras para a hierarquiza¢do da rede vidria, que suporta as
dindmicas urbanas da freguesia;

ii) Qualificar o desenho urbano, promovendo novas formas de mobilidade.

- No eixo Candal / Canidelo, promover uma ligacdo mais eficaz entre o centro da cidade e
a orla costeira através da rentabilizacdo das infraestruturas viarias e pelo reforco da
mobilidade deste eixo, apostando na hierarquizagdo e conexdo entre os diferentes niveis
da rede viaria, na qualificacdo do desenho urbano e na promogdo de novas formas de

mobilidade.

- Reformular os interfaces existentes com alcance metropolitano (formais e informais):
General Torres, Devesas, ER222 (Avenida Vasco da Gama) e Santo Ovidio, e associar a
estes zonas de parqueamento que permitam a transferéncia do transporte individual

motorizado para o transporte publico.

- Reconverter a plataforma do feixe ferroviario da estacdo das Devesas, para terminal de
autocarros de servico turistico de acesso ao Centro Histérico de Gaia, (com acessos diretos
pela Avenida Manoel de Oliveira), como resposta a intensificacdo da atividade turistica
crescente nas ARU Centro Historico, ARU Devesas ou em areas contiguas a esta, uma vez
gue dimensdo, acessibilidade e condicdo biofisica da Estacdo das Devesas é adequada a

funcionalidade pretendida.

- Assegurar as condicGes necessarias para a implementacdo da ligagdo ferroviaria ultra-
ligeira entre as Devesas e o Cais de Gaia, na Rua Serpa Pinto, em conformidade com o

definido na ORU Centro Histérico e no processo de revisdo do PDM em curso;

- Promover a implementacao da cobertura do IC23 entre o Jardim Soares dos Reis e a
Avenida da Republica, para utilizagdo publica, conforme previsto no PUAR e atras

mencionado como estratégico para a presente estratégia;
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- Priorizar as interveng¢des necessarias para assegurar a continuidade dos corredores BUS
da ER222 e da VL3 e a articulacdo com a linha Rubi, de metro Santo Ovidio - Casa da
Musica, em execucdo, incrementando a rede de transportes publicos rapidos de acesso

aos principais polos de saude (hospitais publicos e privados), comércio e servicos.

- Articular o servico de corredores BUS, a cota alta, com as travessias rodoviarias (pontes
da Arrdbida (VL8) e Infante (VL9), o metro na Ponte Luis | (linha amarela) e na nova ponte

(metro linha Rubi) e com a Ponte Maria Pia (modos suaves).

- Valorizar continuidades de percursos pedonais de ligacGes a cota baixa, associadas as
ARU Centro Histdrico e ARU Afurada, prevendo a revitalizacdo dos modos mecanicos
existentes e a criacdo de novos, para uma mobilidade sustentavel e inclusiva que

complemente as a¢bes de :

i) reativacdo dos elevadores da ponte da Arrabida;

ii) ligacdo mecanica entre a cota alta da Rua Abilio de Azevedo (junto a rotunda de
Chas), o lugar de S3o Paio e a Afurada-de-Baixo (articulando esta agdo com a ORU
Afurada), garantindo solu¢do pedonal de continuidade para nascente, com
passagem superior sobre a Al;

iii) ligacdes mecanicas que estabelecam a ligagdo da marginal ao Castelo de Gaia;

iv) ligacdo mecanica que permita o acesso a Serra do Pilar, a partir da cota da Avenida

da Republica.

- Fomentar a qualificacdo ambiental dos tecidos urbanos, arborizando espacos publicos,
incrementando a biodiversidade, melhorando o conforto e a qualidade do ar e repondo o

ciclo natural da agua;

- Incrementar sistematicamente a criagdo de espacos verdes publicos, em arruamentos e

na criacao de espacos de estadia com forte conforto ambiental.

Em sintese, as agdes no espago publico e nas infraestruturas estruturantes devem garantir
coeréncia com a presente ORU, progredindo no sentido de colmatar as descontinuidades entre
as unidades espaciais da Cidade de Gaia e das ARU contiguas, convergindo para uma leitura
estruturada do territério. As intervencdes a realizar deverdo objetivar a valorizacdo da rede de
espacos publicos, reforcando o seu papel de espaco de vivéncia e fruicdo (remetendo para os
conceitos de ‘rua’, ‘largo’, ‘praca’, ‘viela’, ‘avenida’, por oposicdo aos conceitos de ‘via de

circulacdo’, ‘espaco intersticial’ e ‘canal viario’). Considera-se por isso fundamental orientar as
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intervengdes ndo apenas privadas mas também publicas (municipio, empresas municipais,
juntas de freguesia) segundo o principio da unidade e da escala dos elementos espaciais que

compdem o sistema de espacos publicos da Cidade.
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4  APOIOS E INCENTIVOS A REABILITAGAO URBANA

Na operacionalizacdo da estratégia de reabilitacdo, o Municipio pretende regular e monitorizar
todas as a¢cOes materiais ou imateriais que tenham lugar dentro dos seus limites e apresentar
mecanismos de apoio e pressado 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
legislagdo em vigor (Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana, Estatuto Beneficios Fiscais e

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

As alteracGes que vierem a verificar-se a legislagdo propria relacionada com incentivos fiscais e

financeiros sdo aplicaveis a ORU, com as devidas adaptacdes.

4.1 INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL
A) TRIBUTACAO DO PATRIMONIO

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 reiinam, cumulativamente, os seguintes pressupostos:

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

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

- que sejam objeto de ‘intervencdes de reabilitacdo 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, n? 1, alinea a) do EBF];

- que, em consequéncia das obras de reabilitagdo realizadas, registem uma subida de 2 niveis
no estado de conservacdo 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];
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- 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, n? 1 do EBF];
Nestas circunstancias, os proprietarios dos imdveis podem beneficiar:
eImposto Municipal sobre Iméveis (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 propria
permanente, mediante apresentagdo de requerimento por parte do interessado [artigo 45.2, n.2 2

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

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

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

- Isen¢do de IMT na primeira transmissdo onerosa de prédio ou fracdo autdonoma reabilitado
destinado a habitacdo propria permanente ou a arrendamento para habitacdo permanente;

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

B) TRIBUTACAO 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 operacdes
financeiras cujos rendimentos ou mais-valias respeitem a edificios, que tenham sido objeto de

acdes de reabilitacao.

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

RJIRU, em imdveis que cumpram uma das seguintes condigdes:

- Da intervencdo resultar um estado de conservacdo de pelo menos dois niveis acima do

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

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

Os critérios de avaliagdo do estado de conservagdo de um imoével sdo definidos nos termos do
disposto no Decreto-Lei n? 266-B/2012, de 31 de dezembro. A avaliacio do estado de
conservacdo de um edificio, objeto de acdo de reabilitagdo, é realizada pelos servicos
municipais, em vistoria realizada para o efeito, e utiliza como referéncia os critérios e niveis de
conservacao 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 sdo os seguintes:
eImposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

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

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

C) Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

A verba 2.23 da lista | anexa ao codigo do IVA (artigo 18.2, n.2 1, alinea a) do Cédigo do IVA) vem
acrescentar aos incentivos fiscais atras mencionados a aplicagdo da taxa reduzida de 6% as
“empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de constru¢do ou reabilitagcdo de
equipamentos de utiliza¢to coletiva de natureza publica, localizados em dreas de reabilita¢io
urbana (dreas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, zonas de interveng¢do das
sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no
dmbito de opera¢des de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico

nacional”, com as exce¢des previstas na legislacdo em vigor.
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QUADRO SINTESE BENEFiICIOS FISCAIS

IMPOSTO BENEFiCIO AMBITOE APLICA(}AO CONDI(,‘AO ENQUADRAMENTO
LEGAL
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IMPOSTO BENEFiCIO AMBITOE APLICAC.KO CONDICKO ENQUADRAMENTO
LEGAL
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D) 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 reabilitagdo da ARU Cidade no sentido de
penalizar aqueles que descuram o seu patrimdnio 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 majoragdo da taxa do imposto municipal sobre iméveis (IMI), previstas no artigo

1122 do Cdadigo do IMI:

*Majorar em 30% a taxa em vigor para prédios urbanos degradados [ne 8 do artigo 1122 do CIMI];
eElevar ao dobro a taxa em vigor para prédios urbanos devolutos [n? 3 do artigo 1122 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 eletréonica 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 identificacdo fiscal dos respetivos titulares. [n2 14 e n215 do artigo 1122 do CIMI]

Defini¢Ges 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 Cddigo do IMI: “ (...) que, face ao seu estado de conservagdo, ndo
cumpram satisfatoriamente a sua fun¢do ou fagcam perigar a seguran¢a 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 Reabilitagdo Urbana (RJRU), a entidade gestora
da ARU “(...) pode requerer a determinac¢do do nivel de conservacdo de um prédio urbano, ou
de uma fragdo, compreendido numa area de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam

arrendados, nos termos definidos em diploma préprio.
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Caso seja atribuido a um prédio um nivel de conservacgdo 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do

IMI, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados".
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 aplica¢o da taxa do IMI, considera-se devoluto o prédio urbano ou a

fragdo auténoma que durante um ano se encontre desocupado.
2 —Sdo indicios de desocupacgdo:

a) A inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunica¢des e de fornecimento

de dgua, gds e eletricidade;

b) A inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de dgua, gds, eletricidade e

telecomunicagoes.

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

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

d) A situagdo de desocupagio do imdvel, atestada por vistoria realizada ao abrigo do artigo

90.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual.”
De salientar:
as excecdes 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
Ndo existe definicdo especifica para prédio em ruinas propondo-se por isso a seguinte:

ePrédio existente com um nivel de degradacdo avancado que compromete a utilizagdo a que

se destina, designadamente por possuir a sua cobertura total ou parcialmente destruida
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4.2. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FINANCEIRA

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

promocao 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 Didrio da Republica, 22 série, n? 179, de 18 de
Setembro de 2019, determina que “as operag¢des urbanisticas realizadas em prédios situados
em Areas de Reabilitacdo Urbana poderdo beneficiar de isencdo ou reducdo de pagamento das
respetivas taxas, bem como das taxas devidas pela ocupagdo do espaco publico associado a
operacdo urbanistica nos termos a fixar no documento de constituicio 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 fracdes localizados na ARU Cidade de Gaia, as seguintes reducdes/isencdes:

eRedugdo de 50% das taxas devidas pela ocupagdo da via publica por motivos de obras de

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

¢ Reducgdo de 25% das taxas devidas pelo licenciamento de obras de edificagdo (com exce¢do

da Taxa de Compensacdo Urbanistica e da Taxa Municipal de Urbanizac¢do);
¢ Redugdo de 25% da Taxa Municipal de Urbanizagdo (TMU);

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

respetivo local e sua envolvente.

¢ O artigo 45.9, n.2 2, alinea d) do Estatuto dos Beneficios Fiscais estabelece a redugdo de 50%
das taxas devidas pelas vistorias de avaliacdo do estado de conserva¢do de um edificio para
efeitos de atribuicio 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 realizacdo de duas vistorias: a primeira para verificacdo do nivel de conservagao do edificio, e
a segunda para atestar a subida de niveis de conservacdo necessaria para atribuicdo do

beneficio.
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Salienta-se que as taxas de apreciagdo dos pedidos e a componente varidvel da taxa nas
operagdes urbanisticas ndo sdo objeto de qualquer redugdo/isengdo e que a concessdo dos
incentivos atrds descritos, depende do enquadramento da concreta operagdo urbanistica no
conceito de reabilitagdo 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.

QUADRO SINTESE TAXAS MUNICIPAIS

= = = ENQUADRAMENTO
TAXA REDUCAO | AMBITO E APLICACAO CONDICAO Q LEGAL

Nota:

+  Asredugdes/isengdes indicadas ndo sdo aplicaveis as taxas de apreciagdo dos pedidos e a componente varidvel da taxa das
operagdes urbanisticas .

* Aaplicabilidade destas redugdes carece de formalizagdo de pedido por parte do interessado.
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4.3. APOIOS FINANCEIROS

Os mecanismos financeiros disponibilizados pela Administracdo Central assumem-se como
outro instrumento para a concretizacdo de diversas intengdes de investimento, quer sejam de

natureza publica ou privada.

Os apoios existentes em matéria de reabilitacdo urbana encontram-se maioritariamente
enquadrados pelo Plano de Recuperagio 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:

* O Instrumento Financeiro para a Reabilita¢do e Revitaliza¢do 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 dmbito do Portugal
2020, o Banco Europeu de Investimentos ou o CEB — Council of Europe Development
Bank, para apoio a:

o reabilitagdo e revitalizagao urbanas;
o promogao da eficiéncia energética;

o reabilitagdo de habitagao para particulares;

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca
comercial, com condi¢des mais favoraveis do que as condicdes de mercado. E

cofinanciavel a reabilitagdo integral de edificios com idade igual ou superior a 30 anos,

10 Na sequéncia dos impactos da pandemia, o Conselho Europeu criou no dmbito 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 implementagdo 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/

1 56 O Portugal 2030 consiste num acordo de parceria adotado entre Portugal e a Comissdo Europeia, que reune a atuagdo 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 cidaddos, + Verde, + Social, e assegurar que o
pais consiga levar a cabo uma trasigdo + justa para uma economia sustentivel e neutra em carbono. Fonte:
https://portugal2030.pt/o-portugal-2030/0-que-e-o-portugal-2030/
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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 Reabilitacdo Urbana (ARU) ou em centros histéricos.

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

gue sejam identificadas em auditoria energética realizada para este efeito.

Sdo também apoiados os proprietdrios, de natureza privada, detentores de fracdes em
edificios de habita¢do social que sejam objeto de reabilitacdo integral no ambito de
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 implementacdo, ndao se encontrando ainda em

vigor.

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

O “12 Direito” é um programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo que visa apoiar a
promocao de solugdes habitacionais para pessoas que vivem em condigcoes
habitacionais indignas e que nao dispdem de capacidade financeira para suportar o
custo do acesso a uma habitacdo adequada. O Programa assenta numa dindmica
promocional que incide, sobretudo, na reabilitacdo urbana e no arrendamento, mas
também na aquisi¢cdo e construgdo de imoéveis. 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 andlise das mesmas, no quadro das regras e
principios do programa, com vista ao financiamento das correspondentes solucGes
habitacionais.

Mais informacado em:

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

https://www.gaiurb.pt/pages/1134
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e O programa Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel é uma iniciativa
promovida pelo Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo 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 beneficiarios do programa podem ser pessoas singulares ou coletivas, publicas ou
privadas, incluindo administracées de condominio, desde que demonstrem possuir
direitos e poderes sobre o imdvel que permitam contratar e executar as obras de

reabilitacao.

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

para os promotores.

Mais informacado em:

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

* O ‘Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado’ (FNRE) é um fundo de investimento
imobiliario fechado gerido pela FUNDIESTAMO que tem como principal objetivo o
desenvolvimento e a concretizacdo de projetos de reabilitacio de imdveis para a
promocao 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 participacdao 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 informacado em:

https://www.portaldahabitacao.pt/fundo-nacional-para-a-reabilitacaodo-edificado
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4.4. ACOES DE SUBSTITUICAO

A par de apoios e incentivos, o municipio dispée de instrumentos impositivos previstos na
legislacdo em vigor, que funcionam como pressao para reabilitacdo e para efetivo uso dos
edificios. O que aqui se denominam acdes de substituicdo fazem parte desse conjunto. Em

concreto:

N

= Intimacdo dos proprietarios a execu¢do de obras, de acordo com o “dever de

conservacao” e a “proibicdo de deterioracdo” (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 | RJRU, 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, execucdo pela Camara de obras coercivas (RIUE, D.L. ne

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 forcado, apds execucdo de obras coercivas, nas situacées referidas no

mesmo RJRU, art. 254 e 59.¢9,

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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5 ANEXOS

Anexo 1 - Planta de delimitacdo da ARU Cidade de Gaia (escala 1/20 000)

Anexo 2 - Planta do inventdrio do patrimdnio arquitetdnico, arqueoldgico e

geomorfoldgico (esc 1/20 000)
Anexo 3 — Listagem dos bens e valor patrimoniais inventariados

Anexo 4 — Extratos da Planta de Ordenamento do PDM em vigor
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estratégia de reabilitagdo urbana
ORU Cidade de Gaia

ANEXO 3 - Listagem dos bens e valor patrimoniais inventariados na ARU Cidade de Gaia

O patrimdnio cultural inventariado na ARU Cidade de Gaia abrange imdveis e monumentos
classificados de interesse publico e de interesse municipal, assim como uma grande
diversidade de outros imdveis, conjuntos e sitios de valor arquitetdnico, paisagistico,
urbanistico e arqueoldgico. Acrescem ainda valores geomorfolégicos relevantes como
patriménio natural, igualmente considerados como patriménio inventariado a proteger e
valorizar.

A listagem apresentada de seguida encontra-se cartografada no Anexo 2 - Planta do Inventario
do Patrimdnio Arquitetdnico, Arqueoldgico e Geomorfoldgico.

PATRIMONIO ARQUITETONICO: = edificios .. conjuntos de interesse urbanistico ... quintas ... ncleos

= conjuntos e iméveis de valor patrimonial classificados ou em vias de classificagdo
PATRIMONIO ARQUEOLOGICO: - zonas arqueoldgicas inventariadas
VALORES GEOMORFOLOGICOS: - zonas de valor geomorfoldgico

Patrimdnio Classificado
- Imdveis e monumentos de interesse publico:

IIPO3 — Trogo Existente do Aqueduto da Serra do Pilar — Lugar de Sardao; 1IPO7 — Casa do Fojo;
IIPO9 — Casa e Jardins da Familia Barbot; MIP02 — Observatério Astrondmico da FCUP -
Professor Manuel Barros e respetivas instalacées; MIPO4 — Escola Primaria de Cedro.

Anexo 3 — Listagem dos bens e valor patrimoniais inventariados na ARU Cidade de Gaia 1
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- Iméveis e monumentos de interesse municipal:

MIMO2 — Antigo Posto Fiscal de Lavadores.

Patriménio Inventariado
- Edificios: (por freguesias anteriores a unido)
(S3o Pedro da Afurada) AFO1 — Edificio do Talefe da Afurada;

(Canidelo) CD0O3 — Quinta do Montado ou Quinta Marques Gomes; CD09 — Brévia dos Frades
da Serra do Pilar; CD10 — Antigo Posto Fiscal de Lavadores; CD11 — Capela de Santo Anténio;
CD13 — Casa do S4; CD16 — Igreja Paroquial de Canidelo e Adro; CD18 — Casa das Heras; CD20 —
Central Telefénica de Canidelo; CD25 — Complexo da Seca do Bacalhau; CD29 — Rua Tenente
Valadim e conjunto de casas; CD32 — Chaminé da Estamparia de Lavadores; CD34 — Casa Mario
Soares; CD35 — Casa da Cooperativa O Lar Familiar; CD36 — Edificio multifamiliar modernista
Espirito Santo & Irmaos; CD37 — Escola Basica de Lavadores; CD38 — Escola Basica do Viso

(Madalena) MDO02 - Igreja Paroquial da Madalena e Adro; MDO5 — Lar Tavares Bastos; MDQ7 —
Casa das Tilias; MD15 — Escola Primaria do Maninho ou Escola Primaria da Madalena;

(Mafamude) MF03 — Villa Rosa; MF04 — Casa; MF05 — Conjunto de Edificios do Largo de
Estevdo Torres; MFO7 — Fabrica UTIC; MFO8 — Conjunto de Casas; MF13 — Casa Domingues
Ferreira; MF16 — Villa Rute; MF17 — Conjunto Modernista Pereira e Teixeira; MF18 — Conjunto
Modernista Pereira de Sousa; MF19 — Casa; MF20 — Casa Joaquim Velhote; MF21 — Casa
Bernardo de Sa; MF22 — Casa Lopes Tavares; MF24 — Casa de Maravedis; MF30 — Igreja Velha
de Santo Ovidio e Adro; MF31 — Conjunto de Casa na Rua Padua Correia; MF33 — Museu
Teixeira Lopes; MF34 — Edificio do Colégio Bonanga; MF35 — Edificio da Santa Casa da
Misericordia de VNGaia ou Casa da Quinta da Bandeira; MF36 — Quinta; MF38 — Escola
Secundaria de Antdnio Sérgio — Antiga Escola Industrial; MF41 — Casa Anténio Neves; MF43 —
Sanatério de D. Manuel Il e Edificio Satélite — Hospital Santos Silva; MF45 — Casa de Soares dos
Reis; MF46 — Casa; MF47 — Torre Emissora de Monte Virgem; MF48 — Igreja e Escola do Torne;
MF49 — Edificio do Hospital de Gaia; MF52 — Ilha da Rua Coats & Clark; MF53 — Conjunto de
casas da Rua de Antero de Quental; MF55 — Conjunto modernista da Rua de Afonso de
Alburquerque; MF56 — Conjunto de Casas; MF58 — Casa Soares dos Reis; MF60 — Escola Basica
de Laborim de Baixo; MF65 — Conjunto modernista Proenca; MF67 — Edificio multifamiliar
modernista Campos Rangel; MF68 — Edificio multifamiliar modernista Domingues do Couto;
MF70 — Casa Juan Baylina Benach; MF76 — Casa Almeida Ribeiro; MF77 — Casa Henrique
Coelho; MF78 — Escola Primaria do Cabo Mor; MF79 — Edificio multifamiliar modernista Elo;
MF80 — Antiga Fabrica de Ceramica da Bandeira; MF81 — Conjunto de Casas

(Oliveira do Douro) OD13 — Igreja Paroquial de Oliveira do Douro e Adro; OD17 — Real
Companhia Vinicola; OD22 — Bairro Ramiro Bastos; OD33 — Casa do Casal ou Quinta das
Pedras; OD35 — Casa; OD36 — Estufa da Quinta da Condessa; OD38 — Quinta; OD43 — Capela e
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Monumento do Monte e Virgem; OD50 — Conjunto de casas Armando Pessanha; OD51 — Escola
Basica do Sarddo; OD52 — Escola Primaria do Outeiro; OD53 — Escola Basica de Gervide

(Santa Marinha) SMO5 — Escola Régia; SM06 — Edificio “Parafuso”; SM08 — Edificio multifamiliar
modernista Almeida da Costa; SM10 — Estacdo Ferrovidria das Devesa; SM11 — Complexo da
Fabrica Ceramica e de Fundigcdo das Devesas; SM12 — Conjunto de casas; SM13 — Casa; SM14 —
Capela do Senhor de Matosinhos; SM16 — Igreja de Santa Barbara ou de Coimbrdes e Adro;
SM17 — Casa das Camélias; SM24 — Casa ‘Arte Nova’; SM25 — Conjunto de casas; SM29 —
Palacete; SM30 — Casa; SM31 — Casa Agricola; SM32 — Casa; SM33 — Casa; SM34 — Casa
Antdnio Sardinha; SM36 — Central Telefonica de Santa Marinha; SM37 — Edificio da Empresa
Electro-Ceramica; SM39 — Casa da Quinta da Forqueta; SM41 — Casa com Mirante; SM43 —
Casa Monte Pio; SM44 — Igreja e Escola do Prado; SM45 — Conjunto de Casas da Rua de
Dionisio Pinho; SM46 — Conjunto modernista do Bairro dos Polacos; SM47 — Conjunto de casas
da Rua dos Polacos; SM48 — Conjunto de casas da Rua de Luis de Camdes; SM49 — Conjunto de
casas e llha da Rua do Primeiro de Maio; SM50 — Palacete; SM51 — Edificio do Casino da Ponte;
SM54 — Bairro da Fabrica “Manufaturas Reunidas”; SM61 — Quinta da Boavista; SM63 — Edificio
da Junta de Freguesia de Santa Marinha; SM66 — Casa; SM77 — Chaminé da Fabrica de
Ceramica do Carvalhido; SM81 — Edificio multifamiliar modernista Duarte Camarinha; SM82 —
Casa-Atelier Guilherme Duarte Camarinha ; SM83 — Escola E.B. 12 ciclo da Serra do Pilar;

(Vilar de Andorinho) VAO4 — Igreja Paroquial de Vilar de Andorinho e Adro; VAQ9 — Casa; VA18
— Casa; VA20 — Casa da Quinta da Saudade;

(Valadares) VL37 — Trés Tuneis sob Linha Ferroviaria;

(Vilar do Paraiso) VP37 — Escola Basica de Lagos.

Nucleos:

(Canidelo) CD21 — Nucleo do Outeiro;

(Madalena) MDO1 — Nucleo do Cruzeiro; MDO8 — Nucleo de Marmoiral;
(Santa Marinha) SM101 — Centro Histérico — Eixo Candido dos Reis;

(Vilar de Andorinho) VA14 — Nucleo de Mariz.

Quintas:
(S3o Pedro da Afurada) AF03 — Quinta da Vinha;

(Canidelo) CD0O1 — Quinta do Branddo ou Quinta de Lavadores; CD14 — Quinta D. Amalia Lima;
CD17 — Quinta do Pac¢o ou Quinta de Canidelo; CD19 — Quinta do Jordao; CD39 — Palacete da
Quinta do Fojo;
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(Santa Marinha) SM18 — Quinta; SM19 — Quinta; SM21 — Quinta das Regadas; SM22 — Quinta
das Recadas; SM23 — Quinta; SM57 — Quinta da Fonte Santa; SM78 — Quinta da Beleza; SM86 —
Quinta do Conde das Devesas ou do Jardim das Camélias;

(Mafamude) MF02 — Casa; MF11 — Quinta da Boeira; MF14 — Quinta do Pago de Rei; MF44 —
Quinta;

(Oliveira do Douro) OD07 — Quinta do Sarddo; OD19 — Quinta de Boucinhas; OD20 — Quinta da
Condessa;

(Vilar de Andorinho) VAO2 — Quinta de Soeime; VAO6 — Quinta do Outeiro; VAO7 — Quinta da
Mata; VAO8 — Quinta de Baixo ou Quinta dos Condes de Paco de Vitorino; VA19 — Casa.

Conjuntos de Interesse Urbanistico:

(Mafamude) MF15 — Bairro do Cabo Mor; MF26 — Bairro das Pedras; MF27 — Bairro do Cedro;
MF28 — Bairro de Diogo Cao - Gil Eanes;

(Santa Marinha) SM04 — Bairro dos Polacos.

Zonas Arqueoldgicas Classificadas:

A175 (1IP07) — Casa do Fojo; A177 (1IP03) — Aqueduto do Sardao.

Zonas Arqueoldgicas Inventariadas:

A002 — Mamoa 1 do Cerro; AOO3 — Sitio pré-histérico do Cerro; A016 — Castro da Madalena;
A017 — Gravuras rupestres do Cabedelo; A020 — Mamoas da Cama; A026 — Marco do Maninho;
A029 — Facho do Fojo; A035 — Capela de Sdo Paio; A0O63 — Igreja Paroquial de Oliveira do
Douro; A075 — Fabricas do Cavaquinho; A077 — Igreja Paroquial de Mafamude; A078 — Igreja
Paroquial da Madalena; A081 — Igreja Paroquial de Vilar de Andorinho; A0O82 — Monte da Seca
do Bacalhau; A083 — Fabrica Ceramica das Devesas; AO87 — Brévia dos Frades da Serra do Pilar;
A091 - Casa do Pago; A115 — Monte de Santa Barbara; A128 — Igreja de Vera Cruz do Candal;
A131 — Quinta do Outeiro; A145 — Capela de Santiago; A161 — Ruinas a Poente do Armazém da
Cockburns; A164 — Fabrica da Bandeira; A174 — Casa do Maravedi; A178 — Quinta de Baixo ou
dos Condes de Pacgo de Vitorino; A183 — Quinta de Soeime; A197 — Mamoa 2 do Cerro; A200 —
Quinta do Cisne.
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Valores Geomorfoladgicos:

G1 — Arriba granitica de Lavadores; G2 — Depdsitos da Pedra Torta; G3 — Depdsitos de Sub-
Ribas; G5 — Depdsitos do Picdo.

Indicam-se ainda os itinerdrios em estudo, como interligacGes dos valores patrimoniais.
Itinerarios:

IT-01 Itinerario do Douro (Cabedelo — Fonte da Quinta)
IT-02 Praia de Salgueiros — Devesas

IT-03 Ribeira da Madalena — Laborim de Cima

IT-08 Castelo — Serra do Pilar

IT-09 Laborim de Cima — Sardado

IM-02 Convento Corpus Christi — Santo Ovidio

IM-03 Largo de Miguel Bombarda — Laborim de Baixo
IM-04 Serra do Pilar — Santo Ovidio

IM-05 Areinho — Ponte Pedra

IM-14 Vilar de Andorinho — Borreles
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Extrato do Plano Diretor Municipal

Planta de Ordenamento — Carta de Qualificagdo do Solo

Areas de Quintas em Espago Rural
SOLO URBANO
AREAS URBANIZADAS DE USO GERAL
Centro Histérico - Areas de Usos Mistos - Tipo |
I Ceiro Histérico - Areas de Usos Mistos - Tipo I
BN 4reos Urbanizadas Consoidadas de Tipologia Mista
A de Tipologia Mista
Areas Urbanizadas Consoidadas de Tipologia de Moradias
A de Tipologia de Moradios
| Nocleos Empresariais a Transformar

OUTRAS AREAS URBANIZADAS E URBANIZAVEIS
I /e ce Comércio e Servigos
I reos Industricis Existentes
[ Areos Industriais Previstas
I veos Turisticas

AREAS DE EXPANSAO URBANA DE USO GERAL

I 4reos e Expansao Urbana de Tipologla Mista - Tipo V (1.8)

I reas de Expansdo Urbana de Tipologia Mista - Tipo l (1.2)

[ Areos de Expansao Urbana de Tipologia Mista - Tipo I (08)
Aveas de Expanso Urbana de Tipologia Mista - Tipo | (04)
Areas de Expansdo Utbana de Tipologia de Moradia

I Areas de Transicao

AREAS DE VERDE URBANO
I Aveas Verdes de Utiizagao Publica
Q@ Quintas em Espago Urbano
Areas de Logradouro
CATEGORIAS COMUNS DO SOLO RURAL E URBANO
E Areas para Equipamentos Gerals Existentes
P Areas para Equipamentos Gerals Previstos
"B Aveas para Equipamentos em Area Verde Existentes
7P Aveos pora Equipamentos em Area Verde Previstos
Areas para Infra-estruturas e Instalagdes Especias
I eos Verdes de Enquadramento de Espago Canal
B reos verdes de Enquadramento Paisagistico
Areas Naturais - Areas Costeiras
Areas Naturais - Areas Ribeifinhas

= inhas de Agua a Céu Aberto

Linhas de Agua Entubadas

=" z0nas Inundéveis ou Ameagadas Peias Cheios
INFRAESTRUTURAS LINEARES PREVISTAS

W o5 ge Alla Copacidade

05 Concelhios Esfruturantes

== 05 Concelhios Estruturantes - reperfiamento
: { Eixos
=== ExosC
Ruas de Provimento Local
==

L L_L R

[ =X passagem Rodoviéria Desnivelada Existente
[ ==X possagem Rodoviéria Desnivelada Proposta

D N6 vidrio

PLANOS SUPRAMUNICIPALS
Plano de Ordenamento de Albufeira (POA) de Crestuma-Lever (RCM r 187/2007)

[¥ ¥ %] Limite POA de Crestuma-Lever (Resolugo do Conselho de Ministros n® 187/2007)

Plano de Ordenamento da Orla Costeira de Caminha-Espinho (Resolugdo do Conselho de Ministros n® 154/2007)

[# @ @] Limite POOC de Caminha-Espinho (Resolugo do Conselho de Ministros n 154/2007)
+ + +/| Baneirade ¢80 - (Area nos POOC Caminnha-Espinho)
7"/ /| 10na de Risco - POOC de Caminho-Espinho




Extrato do Plano Diretor Municipal

Planta de Ordenamento — Carta da Mobilidade e Transportes

REDES FERROVIARIAS

existentes previstas
femovia pesada S
ferrovia igeira — [E—
estagdes e apeadeiros [ ] o)
passagens desniveladas — —
REDES RODOVIARIAS
existentes previstas INTERFACES
eixos de alla copacidode === i _1 1 existentes previstas
‘eixos concelhios estruturantes e L L] = == o=
‘eixos concelhios complementares — - - O

ruas de provimento local

tuneis

nds vibrios @ estudar

foixas de salvaguarda

TRANSPORTES FLUVIAIS

de apoio




Extrato do Plano Diretor Municipal

Planta de Ordenamento — Carta de Salvaguardas

S. Pedro defAfada
%,

Madalena

Valores Geomorfoldgicos (conforme Anexo Il do Regulamento)

§§§§§§ zonas de valor geomorfolégico

Valores Patrimoniais
Patriménio Arqueoldgico (conforme Anexo Il do Regulamento)

( T zonas arqueoldgicas classificadas (ZAC)

zonas arqueoldgicas inventariadas (ZAl)

Patriménio Arquitecténico (conforme Anexo IV do Regulamento)

| - Protecgdo Integral

_ edificio ou outras construcdes
W area complementar

W @rea complementar em quintas

‘: espacgo publico

Il - Protecgdo Estrutural

_ edificio ou outras construcdes
W area complementar
W &rea complementar em quintas
[;.:j espago publico

Viiar do Paraiso

R0 Douro

Oliveira do Douro
g

Vilar de Andorinho,

S i

Planos em Vigor

P.U. da érea envolvente & Quinta da Boeira
P.P. p/ a drea envolv. ao cemitério de Vilar do Paraiso

P.P. do Novo Centro Civico

Limite da Barreira de Protecgdo do POOC

Limite da Zona de Risco do POOC

! Zona Reservada do POA de Crestuma - Lever

i Areas de Interesse Ambiental do POA de Crestuma - Lever

e e e e

Linhas de Agua a Céu Aberto
Linhas de Agua Entubadas



Extrato do Plano Diretor Municipal

Planta de Ordenamento — Carta da Execugéo do Plano

: Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG)

AF1 - Centro Civico de $. Pedro da Afurada

AR1 - Mira

AR2 - Area norte & Escola Arquitecto Oliveira Femreira

AR3 - Area envolvente & Escola Arquitecto Oliveira Ferreira
AR4 - Nicleo Antigo da Aguda

ARS - Centro Civico de Arcozelo

ARé - Area de expansdo da "Quinta da Cosfeira”

AV1 - Quinta do Pago

AV2 - Grande Quarteirdo entre a rua 5 de Outubro e a rva da Escola Central
AV3 - Centro Civico de Avintes

€D1 - Litoral de Salgueiros

€b2 - Area de junto ao parque de Canidelo
€D3 - Centro Civico de Canidelo
€4 - Picio

CDS - Campo de jogos de Canidelo

CN1 - Sea de Negrelos

CN2 - Envolvente ao lugar do Curo

CN3 - Campo de jogos de Canelas

CT1 - Arec envolvente co cemitério de Crestuma

€12 - Area envolvente co Centro de Treinos e Formag&o Desportiva de Olival/Crestuma
CT3 - Area de expansdo de Fioso

CT4 - Novo campo de jogos de Crestuma

GP1 - Area envolvente ao Instituto Plaget

GP2 - Area de expansdo do Centro Civico de Gulpilhares
GR1 - Centro Civico de Grij6 e envolvente

GR2 - Complexo desportivo de Grijé

V1 - Area turistica de Lever

Lv2 - Area de expansdo de Lever
MD1 - Pedreira da Madalena

MD2 - Parque de campismo/ VL2
MD3 - Parque da ribeira de Atides
MD4 - Area envolvente & VI3

‘MDS - Liforal da Madalena/ Valadares
MDé - Centro Civico do Madalena
MD7? -Campus Escolar da Madelena

MF1 - Interface Av. Da RepUblica / Av. Vasco da Gama

ME2 - Centro Civico Municipal

MF3 - Interface de Laborim de Baixo

'MF4 - Laborim de Cima

'MF5 - Rua da Montanha

©OD1 - Antiga Pedreira Fonte da Vinha

0D2 - Campo de Jogos de Gervide

OD3 - VL10 - N6 de Gervide/ Rua Rocha Silvestre
OD4 - Quebrantdes

ODS - Escarpa da Serra do Pilar

ODé - VL10 - Arcos do SardGo

0D7 - Area de Expansao no Lugor de . Tiago
OD8 - Novo Campo de Jogos de Oliveira do Douro
OL1 - Centro Civico de Olival

012 - Area envolvente ao Centro Social de Olival
PD1 - Area envolvente & VL12

PD2 - Quinta do Mosteiro e envolvente

PD3 - Monte Murado

PR1 - Centro Civico de Perosinho e Quinta da Pena

PR2 - Area industrial de Brandariz

PR3 - Souto de Pousada

$D1 - Centro Civico e érea central de Sandim

$D2 - Novo campo de jogos de Sandim

$D3 - Area envolvente co Modicus

$D4 - Area industrial de Sandim (parte norfe)

$D5 - Area industrial de Sandim (parte sul)

$Dé - Vale do rio Uima (parte sul)

SF1 - Centro Civico de S. Féiix da Marinha

$F2 - Parque da ribeira do Juncal

$F3 - Area industrial de §. Félix da Marinha

$F4 - Aglomerado a norte de Espinho

SF5 - Complexo desportivo de S. Félix da Marinha

$M1 - Campo de Treino Militor

$SM2 - Candido dos Reis

SM3 - Choupelo / Bairo da CP

SN1 - Area central de Sermonde e envolvente & VLS

$21 - Insergdo da VLS junto & rva do Agro e a norte da Rua de $. Mamede
$22 - Inserco da VL11 junto & rua da Longra e érea industrial dos Catazendas
VA1 - Centro Civico de Vilor de Andorinho

VA2 - Area de expansdo adjacente ao fragado da VL0

VL1 - Cerdmica de Valadares

V12 - Area de expans&o do antigo campo de jogos de Valadares
V13 - Area de expansdo do novo campo de jogos de Valadares
V14 - Area de expansdo da Quinta da Rua do Pago

VL5 - Area de expansdo da Junqueira

VP1 - Areos envolventes & VL3

VP2 - Parque de S. Caetano

VP3 - Pedreira das Lages





