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nota prévia

O presente documento é parte integrante da Proposta de Alteracdo da Delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana ARU Cidade de Gaia, decorrente da Estratégia de Regeneragdo Urbana de Vila
Nova de Gaia (ERUG).

De acordo com o Decreto-Lei n°.307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n°.32/2012, de 14 de
agosto, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), inclui os critérios subjacentes
a delimitacdo desta ARU, os seus objetivos estratégicos, a planta de delimitacéo alterada e o quadro de
beneficios fiscais e incentivos financeiros.

A planta da delimitacéo alterada é apresentada em dois cartogramas:
. limite da ARU ‘Cidade de Gaia’ sobre planimetria

. limite da ARU ‘Cidade de Gaia’ sobre ortofotomapa.
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1. Enquadramento

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) * estrutura as intervencdes de reabilitacio com base
em dois conceitos fundamentais:

- 0 conceito de Area de Reabilitagdo Urbana (ARU), cuja delimitagdo pelo municipio tem como efeito
determinar perimetros urbanos caracterizados pela “insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infra-estruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacos urbanos e verdes de utilizacao
coletiva”, o que justifica uma intervencéo integrada no &mbito deste diploma; e

- 0 conceito de Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) que corresponde a estruturagdo concreta das
intervencBes a efetuar no interior da respetiva ARU. As ORU sédo aprovadas através de instrumento

préprio ou de plano de pormenor de reabilitagcdo urbana.

Em conformidade com o RJRU, com os principios estratégicos de regeneragdo urbana estudados, com a
consideracdo dos projetos municipais recentemente desenvolvidos e com a ponderacdo dos contributos
no &mbito da participacéo dos varios servicos municipais e das juntas de freguesia, propds-se a definicdo
e consequente aprovagdo das areas que se pretende serem alvo de intervengéo prioritaria, colocando a

consideracdo do executivo municipal a sua aprovacao.

Prevé-se que esta proposta, integradora nos seus principios de reconhecimento dos recursos estratégicos
para o desenvolvimento do concelho de Gaia, dé ainda resposta ao Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano, designadamente na definicdo dos instrumentos de planeamento que suportam

as prioridades de investimento, a saber:

i) plano de mobilidade urbana sustentavel
ii)  plano de acdo de regeneracéo urbana

iii) plano de acao integrado para as comunidades desfavorecidas.

! Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) — Decreto-Lei n°.307/2009, de 23 de Outubro, alterado pela Lei
n°.32/2012, de 14 de Agosto



2. Introducéo

A Estratégia de Regeneracéo Urbana para o concelho de Vila Nova de Gaia (ERUG) procurou responder
a necessidade de definir um enquadramento estratégico e um guido operacional para a atuagdo
concertada sobre o territdrio, incluindo a reabilitagdo urbana e a sua articulagdo com instrumentos de
gestao territorial em vigor, desde logo com o Plano Diretor Municipal (PDM) ? e com os restantes planos
municipais de ordenamento do territdrio *.

Nesse documento estratégico encontram-se explicitados os principios e critérios subjacentes a
delimitacdo das ARU agora propostas, assim como a sua complementaridade com as restantes atuagdes

gue se propOe desenvolver através de outros instrumentos de programacao e gestao.

2 publicado no Diario da Republica, 22 Série, n°. 155, de 12 de agosto de 2009, através do Aviso n°. 14327/2009, com a
correcgao publicada em Diario da Republica, 22 Serie, n°. 13, de 18 de janeiro de 2013, através do Aviso n°. 904/2013
* Plano de Urbanizac&o da area envolvente a Quinta da Boeira; Plano de Urbanizacéo da Barrosa; Plano Pormenor do
Novo Centro Civico



3. Proposta de delimitagdo — Fase 1

O modelo territorial preconizado na proposta de delimitagdo das ARU correspondentes a 12 Fase da
ERUG (aprovada pela Assembleia Municipal em 25/02/2016, conforme Aviso n°.3874/2016 publicado no
Diario da Republica, 22. Série, n°.56, de 21 de mar¢o de 2016) tem em consideragdo que o concelho de
Gaia:
i) é o terceiro concelho mais populoso do pais, com mais de 300.000 habitantes;
ii) abrange uma superficie terrestre com mais de 160 km?, com aproximadamente 15 km de
orla maritima e 20 km de margem fluvial do Douro;
iy estd maioritariamente localizado no centro da Area Metropolitana do Porto, tanto
geograficamente como na perspetiva das suas dindmicas sécio-econémicas;
iv) apresenta um padrao de ocupac¢ao muito fragmentado que resulta da sua matriz rural e do
crescimento urbano linear que se desenvolveu sobre uma rede vidria arterial muito profusa;
v) segundo a recente reorganizacdo administrativa, subdivide-se em quinze freguesias cujo
numero de habitantes se conta entre os 52.000 e os 10.000, respetivamente na mais e na

menos populosa.

Nestas circunstancias o concelho apresenta atualmente uma area urbana central tendencialmente
simétrica a cidade do Porto e a localizagdo dispersa de outras centralidades e micro-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
ecologica municipal que constitui uma aposta estratégica da qualificacdo do sistema urbano local e

metropolitano.
O modelo de atuacéo proposto vem assim ao encontro:

. da consolidagdo urbana da Cidade, promovendo-se 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 e do

Douro até ao limite Valverde/ Vila d'Este / Soeime,;

. da valorizagdo da rede local de centralidades urbanas (propondo a requalificacdo dos nucleos e eixos
gque os conectam), tendo em conta tanto os lugares de referéncia ancestral, como as referéncias a criar
com base no desenho de novas estruturas viérias e a constru¢do de novas paisagens qualificadas;

. da requalificacdo da paisagem do vale do Douro, através da consolidagdo de uma estratégia integrada
de valorizagdo paisagistica das encostas e da reabilitagdo dos espacos urbanos que lhes sao

complementares.

Como tal, a proposta de atuacdo valoriza a identidade de Gaia, (re)qualificando lugares e paisagens,
otimiza os recursos e as infraestruturas instaladas, promovendo redes territoriais associadas a dinamicas

sécio-econdémicas descentralizadas que caracterizam o perfil do sistema urbano policéntrico.

O enquadramento das ARU na referida Estratégia visa promover uma dindmica de recuperagao do

territério de Gaia que va além da reabilitagéo fisica do patrimoénio imobiliario e que seja geradora de novas



utilizagbes do espacgo que potenciem a valorizacédo das atividades urbanas, seja a nivel social, econémico

ou cultural, entendidas numa légica de rede e de complementaridades a escala metropolitana ou regional.

Reabilitar implicara assim contrariar o abandono e a degradacado dos recursos fisicos, culturais e sécio-
econémicos do concelho e toma-los como fatores de diferenciagdo e qualificagdo do territério e do

sistema urbano.

Nesse sentido assume-se 0 pressuposto do sitio enquanto valor legado, reconhecendo-o e interpretando-
o0 como lugar vivenciado e paisagem construida, cujos valores pré-existentes deveréo ser 0s elementos
de referéncia das novas atuacdes, sejam estas de consolidagdo, transformacgdo ou reestruturagdo dos

territérios urbanos.

As areas delimitadas resultam da identificacdo de espagos de oportunidade para os quais se considera
ser possivel viabilizar formas de atuacéo eficientes e priorizadas, devidamente enquadradas na estratégia

de regeneracdo urbana alargada a totalidade do concelho de Gaia.

Com vista a garantir a sustentabilidade das atuagdes propostas, a Estratégia de Regeneragdo Urbana
estudada prevé um modelo operacional faseado que se considera capaz de viabilizar a efetiva

regeneracao do sistema urbano, de forma integrada no territério € no &mbito socio-econdémico.

Assim, cabe ao Municipio a oportunidade de assumir a lideranca deste processo de promogdo do
desenvolvimento local, tanto a nivel do langamento da iniciativa como da sua coordenacao, otimizando o
sentido das diversas intervengfes através duma articulagdo em rede, facilitando a comunicagdo entre

agentes publicos e privados, e fomentando parcerias que materializem a estratégia delineada.

Neste contexto foram aprovadas pela Assembleia Municipal, em fevereiro de 2016, sete ARU (Cidade de
Gaia, Encostas do Douro, Aguda/Granja, Zona Central dos Carvalhos, Zona Industrial da Feiteira, Zona
Industrial da Rechousa e Zona Industrial da Rainha), as quais determinam o desenvolvimento de
subsequentes operagdes de reabilitagdo urbana. Simultaneamente o processo de operacionalizacdo da
ARU Centro Historico, que se encontra em curso, corresponde ja a programacgao duma parte significativa
do sistema territorial da Cidade de Gaia, assumindo-se que converge para a estratégia definida para esta
ARU.

De acordo com o artigo 15° do RJRU, a aprovagdo das operagdes de reabilitacdo urbana relativas as

ARU delimitadas pode ocorrer num prazo maximo de 3 anos.



3.1. ARU Cidade de Gaia

Os critérios de delimitacdo da ARU Cidade de Gaia e 0s respetivos objetivos estratégicos sédo definidos
de acordo com a estratégia geral previamente desenvolvida — ERUG — e assumindo como referéncia o
sistema territorial ai identificado com a mesma designacéao.

Posteriormente a delimitacdo da ARU Cidade de Gaia, em 2015/2016, foi elaborada a proposta de ORU
Centro Histdrico que contempla a alteragao da delimitacdo da respetiva ARU, cingindo-a, grosso-modo, a
area a norte da linha de caminho-de-ferro e prevendo outros ajustamentos de menor escala.

Considerando,

. que a delimitacdo da ARU Cidade de Gaia parte do pressuposto de contiguidade com a do Centro

Historico;

. que a proposta de aprovacéo da ORU Centro Histérico e de alteracdo da delimitacéo da respetiva ARU
ja foram objeto de discusséo publica, nos termos da legislagdo em vigor, e que o limite apresentado nessa

fase se encontra estabilizado;

€ oportuno proceder ao ajustamento do limite norte da ARU Cidade de Gaia ao limite da ARU Centro

Histdrico que consta da proposta de aprovacao da respetiva ORU.

Verificando-se ainda que a delimitacéo inicial da ARU Cidade de Gaia continha uma incongruéncia no seu
limite sul, imediatamente a nascente da A1l/IP1, entende-se também oportuno proceder a retificagdo do

mesmo ajustando-o ao tracado da A29/ER1-18.

Assim, a area agora redelimitada como ARU Cidade de Gaia abrange aproximadamente 3236 hectares e

corresponde aos objetivos estratégicos sintetizados como:

. Refundar o Centro da cidade consolidada;

. Potenciar o valor identitario dos lugares de referéncia;

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

. Qualificar a percecéo dos limites da Cidade no espaco publico e na paisagem;

. Promover a criagdo de um sistema de verde urbano;

. Compactar e consolidar a Cidade de Gaia, promovendo a intensificacdo dos usos urbanos e a
requalificacao do tecido urbano existente;

. Promover a competitividade da cidade existente.

A.1 Critérios subjacentes a delimitagéo



De acordo com a andlise da realidade urbana contemporanea do concelho, considerou-se que a unidade
Cidade de Gaia abrange um espag¢o mais vasto do que o seu centro, correspondendo ao atual territério
central do concelho urbanisticamente mais penalizada com a pressao da expansao urbana.

Esta percec¢do da forma da Cidade de Gaia e as fortes dindmicas urbanas e fluxos de mobilidade
quotidiana que estabelece, nomeadamente com o centro do Porto, resultam ainda dos critérios de
ordenamento definidos nos instrumentos de planeamento que sempre previram para esta area uma maior

intensificacdo da malha viaria e de usos urbanos diversificados.

As formas da cidade ‘genérica’ estdo hoje presentes na Cidade de Gaia, como em qualquer outra
paisagem urbana contemporénea, e, tal como em grande parte desses casos, também ndo tém sido
assumidas como oportunidades de reinvencdo da cidade existente, mas apenas como mera colagem de
imagens estereotipadas associadas a um simbolismo supérfluo e autista que ndo compreende nem

reconhece a especificidade do lugar onde se fixam.

Deste modo, a definicdo de linhas orientadoras consistentes para a consolidacéo e qualificacdo da cidade
de Gaia, quer em termos urbanisticos quer em termos socio-econémicos, exige a clarificacdo de uma
estratégia urbana integrada que se pretende desenvolver através de uma area de reabilitagdo urbana
agora designada como ARU Cidade de Gaia e na qual se pretende encontrar respostas para o desafio da
compactacao e da qualificacdo do espaco urbano, da intensificacdo de usos urbanos e da otimizag&o das
infraestruturas e equipamentos, assim como da transformacdo morfotipolégica sobre matrizes

remanescentes, numa légica complementar a cidade do Porto.

O territério da unidade Cidade de Gaia é complexo. Articula-se em redes cruzadas, de diferentes escalas,
que ultrapassam o limite administrativo e a identificacdo da sua estrutura e das dindmicas esperadas

apoia-se em linhas de forga que reconhecemos através das varias unidades de paisagem.

A estratégia de regeneracdo urbana da Cidade de Gaia devera concretizar o enquadramento dos

diferentes objetivos que se prop6e desenvolver de forma integrada no territorio.



A.2 Objetivos estratégicos a prosseguir

A estratégia de regeneracao deste territério tem como principais objetivos reforcar a sustentabilidade do
sistema metropolitano; promover a coesdo social e territorial ao nivel do investimento no concelho;
refundar o Centro da Cidade consolidada; potenciar o turismo em complemento da cultura e das
infraestruturas existentes; qualificar a percepcao dos limites da Cidade no espaco publico e na paisagem;
mitigar o impacto territorial dos eixos viarios de alta capacidade; potenciar o valor identitario dos lugares
de referéncia; promover a criagdo de um sistema de verde urbano; intensificar os usos urbanos;
compactar/consolidar a Cidade de Gaia; requalificar o tecido urbano existente; e promover a

competitividade da cidade existente.

E na resposta a esta expectativa que a estratégia da ARU Cidade de Gaia seguira as apostas que se
expdem de seguida:

I O pressuposto assumido pela estratégia de regeneracdo urbana é que a Cidade se faz de
continuidades e néo 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, por exemplo, através do projeto CityGaia. Acesso ao
territério e as diversas atividades, acesso a informacéo e acesso a paisagem sdo oportunidades
para desenvolver a Cidade contemporanea que hoje se configura com uma nova escala, articulada

em redes globais. Assim, foram definidas as seguintes prioridades:

A intervencdo na paisagem de rotura que resulta da forma inadequada como os tragados viarios se
implantaram face a topografia natural (relevo e rede hidrica), agravada pela propria tipologia das
vias (com canais dimensionados para elevados volumes de trafego, desfasados do uso real, em

seis faixas de rodagem), pressupde:

- restabelecer as relagBes entre os espacos construidos e as vias de circulagdo construindo
referéncias espaciais do territério para os seus utilizadores;

- tratar, sempre que possivel, as margens das vias de circulagdo, minimizando o seu impacto e
melhorando a sua articulagdo com os espacos edificados;

- promover medidas relativas a uma mobilidade integrada, permitindo articular as ‘novas’ infra

estruturas com as redes pré-existentes (estradas antigas, rede de centralidades urbanas, etc).

Il. O territorio de Gaia tem registado o acumular de operacdes avulsas que se refletem num espaco
publico fragmentado e na desarticulagéo de diversos investimentos publicos e privados. E por isso
oportuno reconfigura-la como uma Cidade renovada, re-inventar o sistema urbano em busca duma
estrutura equilibrada e capaz de sustentar o desenvolvimento sécio-econémico local, aberta a

transformacéo e respeitando a sua identidade, dando lugar a novas ideias.
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Para tal, as estruturas urbanas pré-existentes constituem as principais oportunidades para a
otimizacdo dos recursos e das infraestruturas, para a compactacdo da cidade e para a coesdo

social e territorial.

Como tal, pretende-se promover a qualificacdo do espaco publico, reconhecendo-o como estrutura
do sistema urbano em articulagdo com os usos que compdem a cidade, valorizando os simbolos e
as referéncias urbanas e paisagisticas, contrariando o caracter descontinuo e fragmentario da
paisagem, convergindo para 0 aproveitamento de investimentos realizados. Equipamentos
desportivos como o C D Candal, Estadio Rei Ramiro e empreendimentos privados de ensino,
comércio ou servigcos como a Escola Superior de Tecnologia de Salde do Porto ou o complexo
Gaiart's Plaza Centrum/ Consfly, em Santa Marinha, ou o Parque da Lavandeira, em Oliveira do
Douro, séo exemplos de projetos com potencial estratégico no concelho, cuja desarticulacdo ao
nivel das redes de mobilidade e de centralidades urbanas, bem como da estrutura do espacgo

publico, resultou em atuais fraturas na cidade e no sistema urbano alargado.

As intervencgdes integradas que se prevéem para esta area territorial devem privilegiar os lugares
gue ainda se mantém como referencias apesar de muitas vezes se encontrarem ja desvirtuados na
sua estrutura funcional e formal por consequéncia da acelerada transformacdo da envolvente

destes aglomerados.
Neste sentido pretende-se intervir em contextos distintos:
a) nos nicleos urbanos — Afurada, Coimbrées e Devesas (Santa Marinha, Afurada);

b) nos nudcleos de matriz rural — Igreja de Canidelo / Outeiro (Canidelo); Igreja da
Madalena/ Costa (Madalena); Igreja de Vilar Andorinho/ Quintas de Soeime e dos

Condes do Paco de Vitorino/ Mariz, (Mafamude, Vilar de Andorinho).

a) nucleos urbanos

. Afurada

No sistema da Cidade de Gaia a Afurada é o Unico nlcleo urbano relevante de genése maritima: a
sua localizag&o no estuario do rio Douro corresponde a um porto de abrigo e a comunidade local é
predominantemente piscatéria, assumindo uma identidade muito marcada que se relaciona com as

da margem oposta (Lordelo do Ouro e Foz).

Reabilitar implicara salvaguardar o valor identitario deste ndcleo piscatério, e a sua relagdo com o
mar e com o rio, articulando-o com 0s novos equipamentos urbanos e com novos usos, tais como

a Douro Marina;

Implementar de novos usos que permitam o desenvolvimento deste nicleo urbano e que

capacitem a comunidade que nele habita.
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. Coimbroes

Lugar urbano de ocupagdo humana com origem pré-histérica, consolidada até ao presente. A
sedimentacdo das formas urbanas ao longo do tempo tornou-o um ponto de referéncia na
paisagem de Gaia e do Porto, que deve ser valorizado.

Reabilitar implicara salvaguardar e valorizar este nlcleo na sua vulnerabilidade e precaridade, com
0 espaco publico;

Articular as pré-existéncias fisicas com a requalificacdo ou a dotacéo de novos espagos publicos

que privilegiem a fruicdo da paisagem;

Controlar a definicdo de novos alinhamentos (admitindo ponderar alargamentos que néo interfiram
com a escala e com os elementos existentes a salvaguardar);

Garantir que a integracéo deste nlcleo no sistema urbano contemporaneo ocorra através da sua
permanéncia como referéncia territorial, e ndo pela sua fragmentac@o e consequente rompimento

na vivéncia dos espacos pré-existentes e no seu simbolismo;

Contrariar a desqualificacdo da paisagem que resulta muitas vezes do desequilibrio das novas

intervengBes na escala ambiental que estes aglomerados oferecem.

. Devesas

O nucleo urbano das Devesas é originariamente de tipologia industrial e resultante da localizacao
da estacdo de caminho-de-ferro enquanto primeira infraestrutura de transporte de grande

capacidade implantada a cota alta da cidade de Gaia, em meados do século XIX.

Hoje, o ndcleo das Devesas apresenta um enorme potencial de regeneracdo devido a

disponibilidade de muitos edificios industriais desativados nas Ultimas décadas.

Pretende-se promover a reutilizacdo destes espagos para novas atividades econdmicas, de
qualquer tipo desde que compativeis com as fungBes urbanas correntes, potenciando as condicdes
excecionais de mobilidade que o lugar apresenta (linha ferroviaria do Norte, VL8/A1+IC23, Circular
CH) e a proximidade as principais centralidades urbanas de Gaia.

. Quebrantbes

O nucleo urbano de Quebrantdes encontra-se implantado na encosta do vale de Quebrantbes e é
um tecido histérico consolidado na primeira metade do século XX, quando o processo de
urbanizagdo se intensificou, com particular relevancia na construgao de habitacdo na proximidade
de fabricas e doutras actividades industriais.
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Apesar da sua tendéncia para a degradacao, atualmente este nucleo urbano mantém uma forte
presenca de habitagdo. Devido a sua localizagdo estratégica nas 'margens' dos espacos mais

simbdlicos, com maior valor patrimonial e paisagistico esta, € uma area territorial de grande
potencial para a regeneracéo urbana.

Estrangulado na transi¢gdo com novas vias urbanas estruturantes, ndcleo urbano de Quebrantdes é
um tecido urbano onde é prioritario intervir de forma integrada, considerando a identidade dessa

comunidade e valorizando a sua inclusao na Cidade.

Articular ndcleo urbano de Quebrantdes com espacos publicos contiguos, previstos e existentes,

como parque Ponte Maria Pia e o parque rio;
Melhorar a mobilidade pedonal entre a cota alta e a cota baixa;
Articular e rentabilizar os equipamentos existentes;

Promover a requalificacdo ambiental e paisagistica da linha de agua, demolindo as edificacGes

existentes da antiga fabrica localizada no talvegue do vale de Quebrantdes.

b) ndcleos de matriz rural

. Igreja de Canidelo/ Outeiro ;e
. Igreja de Vilar Andorinho/ Quintas de Soeime e dos C  ondes do Paco de Vitorino/ Mariz

As duas centralidades de freguesias permanecem na area territorial da Cidade de Gaia com um
cariz identitario que pode ser reabilitado. As transformacgfes ocorridas no tecido urbano sdo
pontuais e como tal pretende-se promover a valorizacdo do patrimoénio edificado e paisagistico
existente, nomeadamente as quintas ancestrais que permanecem (Paco de Canidelo e Soeime) e
requalificar o espaco publico de acordo com as referéncias da identidade do lugar, dotando-o de

condi¢cBes de vivéncia urbana.

Relativamente ao nucleo da Igreja de Vilar Andorinho/ Quintas de Soeime e dos Condes do Pago
de Vitorino/ Mariz, considera-se prioritario a integracdo no sistema urbano alargado, assumindo-o
como espago de inclusdo, devendo para o efeito, promover-se a articulagdo deste ndcleo com os

tracados viarios envolventes.

. Igreja da Madalena/ Costa

O ndcleo central da Madalena é um lugar antigo cuja localizagdo é complementar da exploracéo
agricola dos terrenos da encosta litoral, até ao mar.

A ocupagédo urbana implantou-se a uma cota ligeiramente elevada em relagdo a costa maritima,
afastando-se das adversidades naturais e desenvolvendo-se ao longo dos caminhos de ligacédo a

outros nlcleos e aos vales.
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VI.

O conjunto urbano que se estende entre os lugares da Costa e da Igreja constitui um nucleo
urbano com forte identidade no territério contemporaneo da cidade de Gaia e hoje representa uma

oportunidade de reconhecimento e valorizac@o de espagos diferenciados.

Dada a localizagdo deste nucleo, reabilitar implica promover a sua integracéo na rede do sistema
viario, nomeadamente no que define a articulagdo do centro da Cidade a costa atlantica, pela sua
permanéncia como referéncia territorial e ndo pela sua fragmentacdo e consequente rompimento

na vivéncia dos espacos pré-existentes;

Controlar a definicdo de novos tracados viarios, e alinhamentos, por forma a néo interferirem com

a escala deste aglomerado e com 0s elementos existentes a salvaguardar;

Hierarquizagéo e conexdo entre os diferentes niveis da rede viaria;

Promover a renovacdo deste tecido urbano, implica reinventar o esquema que deu origem ao
ndcleo primitivo, reabilitar da edificagdo, promover equipamentos publicos e servigos coletivos de

proximidade e promover o desenvolvimento da economia local.

A estratégia de regeneracédo urbana da Cidade de Gaia preconiza igualmente a intervencéo nos
espacos urbanos emergentes para os quais € necessario e expectavel criar novas formas
adequadas as infraestruturas e aos usos contemporaneos e geradoras de novos lugares e de
novas percepgOes do territério, qualificando a paisagem — 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).

A cidade de Gaia tem a frente fluvial como uma das principais marcas da sua identidade. Nesta
paisagem, o morro da Serra do Pilar e o vale de Quebrantdes, a nascente, sdo espacgos
topograficamente privilegiados nos quais as vistas panoramicas sobre as cidades de Gaia e do
Porto, o Rio Douro e a paisagem envolvente, até a Serra de Santa Justa, em Gondomar, e ao
Monte da Virgem. A sua localiza¢@o no centro da cidade de Gaia torna-os espacos estratégicos
para a promoc¢do da utilizacdo coletiva e de equipamentos culturais e de lazer, potenciando o
extraordinario valor patrimonial do Mosteiro da Serra do Pilar, da Ponte Maria Pia e de outros
elementos de menor escala como a capela romanica de Quebrantdes e outros.

Nesse sentido, espagos como parque rio e o Monte da Virgem deve privilegiar-se a protecgdo
ambiental e paisagistica visando a criagcdo de espagos publicos que concorram para uma utilizagao

ao nivel da area metropolitana.

Inserida na estratégia da Cidade de Gaia, o Centro de Gaia inclui, a area envolvente conformada
pelas principais vias de acesso ao centro do Porto e que com este partilha fortes dindmicas
urbanas e fluxos de mobilidade quotidiana. A estratégia para o Centro de Gaia devera concretizar
0 objetivo de explorar o potencial do desenvolvimento desta plataforma na qual continua

expectante a consolidacéo e qualificagdo dum centro urbano.
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E na resposta a esta expectativa que se devera apostar no desenvolvimento de intervencdes
integradas ao nivel da qualificagdo dos espagos publicos e do funcionamento de redes locais de
atividades culturais e econdémicas 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 dotagdo de infraestruturas viarias nele convergentes.

A estratégia de reabilitacdo urbana do Centro de Gaia deverd privilegiar a (re) definicdo de um
centro que afirme os recursos locais em torno dos quais poderdo assentar as linhas de evolucao

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

A carga historica e simbdlica que o Centro Histérico representa € um valor a promover como factor

de desenvolvimento, contribuindo para a prioridade de regenerar a malha urbana das Devesas.

As intervencgdes a prever deverdo centrar-se na estagdo ferroviaria (encarada como interface de
varios modos de transporte urbano), no jardim Soares dos Reis (como ponto de convergéncia de
varias vias urbanas e equipamentos estruturantes) e no eixo rua Conselheiro Veloso da Cruz/ rua
Bardo do Corvo (como principal eixo urbano de agregacao de equipamentos publicos e patriménio

arquitecténico a reabilitar).

Destaca-se assim a grande importancia do patrimonio industrial de Gaia centrado nestas duas
unidades urbanas — entreposto histérico (caves do Vinho do Porto) e Devesas (com as antigas
fabricas cerdmicas como predominantes) — que contém os espacos edificados disponiveis para
novos usos, complementados por excelentes condicbes de mobilidade e pelo potencial espaco
publico que é urgente melhorar, dando-lhe coeréncia como elo entre os nicleos urbanos existentes

e previstos.

Na articulagdo entre estas unidades, e delas com o centro civico, localiza-se um espago urbano
intermédio que pode ser aglutinador das malhas pré-existentes. Este devera ser o grande espacgo
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, junta de freguesia, estagdes ferrovidrias das Devesas e de

General Torres, percursos de autocarros, percursos pedonais.

As caracteristicas topograficas deste espaco sdo as melhores oportunidades a explorar, desde a
sua proximidade aos principais nicleos e eixos urbanos do centro da cidade — entreposto histérico
e ribeira, avenida da Republica, Devesas e via Engenheiro Edgar Cardoso (VL8) —, ao seu
excecional valor paisagistico e ambiental, na relacdo visual que estabelece com o0s centros
histéricos de Gaia e do Porto e na disponibilidade de espago verde para a implementacdo de um

pargue urbano central.

E urgente reconhecer o centro da Cidade no sentido de otimizar as infraestruturas existentes e
potenciar os seus elementos diferenciadores, entre os quais a populacdo que vive este espaco,

residindo, trabalhando ou visitando.

Em sintese, o centro da cidade de Gaia devera apostar num perfil urbano complementar do centro

do Porto que, pela diferenca, ofereca:
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VII.

- a disponibilidade para empresas de tecnologias e inovacdo e para equipamentos em grandes
espacos de tipologia industrial;

- a articulagdo dessas atividades com a otimizagdo da atual rede de transportes — estacdes de
caminhode-ferro e de metro, ligacdes entre cota alta e cota baixa através do teleférico e dos
elevadores da Ponte da Arrabida integrados na rede Andante; criagdo de travessias por barco
como transporte publico entre margens do Douro;

- um parque urbano central no espaco entre centro histérico e centro civico;

- a maior diversidade de ligagdes ao centro do Porto através da melhoria da mobilidade urbana.

O Centro de Gaia esta conformado pelas principais vias de acesso ao centro do Porto e com este
partilha fortes dinamicas urbanas e fluxos de mobilidade quotidiana. A solugcdo de requalificacédo
dos tracados e das roturas existentes no territério devera ir ao encontro das linhas de atuacao

convergentes para a requalificacéo do espaco publico:

- Planear a transformacgéo da forma urbana do IC23, privilegiando a criagdo de um novo espacgo
publico inclusivo através da cobertura do espago canal entre o jardim Soares dos Reis e a Avenida
da Republica.
- Eixo VL8 — Restruturacéo urbana associada aos novos tragados, através:
. da ransformacao das areas urbanas envolventes-Eixo VL8 / avenida dos Descobrimentos, até ao
jardim Soares dos reis;
. de potenciar as suas caracteristicas topograficas devido ao seu valor paisagistico e ambiental na
relagdo visual que estabelece entre os centros histéricos de gaia e do Porto;
. do reperfilamento deste eixo viario integrando a linha de Metro (linha G) prevista no Plano
Diretor Municipal:
- Eixo VL9 — Restruturacéo urbana associada aos novos tragcados, através:
. da promocéo da urbanizagéo das areas urbanas envolventes-Eixo VL9;
. da articulagdo deste eixo com o Centro da Cidade a poente mas também com o centro da
freguesia de Oliveira do Douro e a relagdo optimizacdo com 0s equipamentos preexistentes,

nomeadamente o Parque da Lavandeira.

A estratégia de (re) definicdo deste centro nomeadamente através da requalificagdo dos tragados
da VL8 e VL9 deve ainda articular com a forma¢&o das novas centralidades quer para nascente,
em Oliveira do Douro, quer para poente Candal/Canidelo:

. Oliveira do Douro

No caso de Oliveira do Douro pretende-se clarificar o eixo da avenida da Republica, VL9, Largo da
Lavandeira até ao Centro civico da freguesia. Trata-se de um eixo que deve assumir um perfil
estruturante de ligagdo da Avenida da Republica ao centro de Oliveira do Douro. a clarificagao
deste eixo deveram provir as linhas orientadoras para a hierarquizacéo da rede viaria que suporta
as dindmicas urbanas da freguesia e para a qualificagdo do desenho urbano, inclusive na

promocao de novas formas de mobilidade.
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VIIL.

. Candal / Canidelo

No caso de Candal/ Canidelo, esta articulagdo devera ditar as linhas orientadoras para a
rentabilizacdo das infra estruturas viarias e reforco da mobilidade, assegurando uma acessibilidade
mais eficaz do centro da cidade a orla costeira. Na resposta a esta expectativa devera apostar-se
na hierarquizacéo e conexdo entre os niveis de rede viaria, na qualificagdo do desenho urbano e

na promogado de novas formas de mobilidade.

Esta estratégia, nomeadamente nas questdes da rede viaria que suporta esta area territorial,
articula-se com o objetivo estratégico da promocdo da mobilidade sustentavel, ou seja, a

mobilidade energeticamente eficiente e inclusiva.

A estratégia de reducao de emissdes de carbono no municipio baseia-se, ao nivel da mobilidade,
no desenvolvimento das condi¢des intermodalidade e na promoc¢do da circulagdo por modos

suaves e por transportes publicos.

Pretende-se a reformulagdo dos interfaces existentes (formais e informais) e que tém um alcance
metropolitano: General Torres, Devesas, E222 (Avenida Vasco da Gama) e Santo Ovidio. Todos
estes interfaces se encontram dentro da area ARU Cidade. Associados a estes interfaces deverédo
ser criadas zonas de pargueamento que permitam a transferéncia do transporte individual

motorizado para o transporte publico coletivo.

A mencionada prioridade aos transportes publicos deve ser assegurada pelos corredores BUS
propostos (E222, VL8 e VL3) - a serem concretizados como convencionais ou em sistema BRT4
ou LRT5. Estes corredores, em associagdo com o canal de metro, criam uma rede de transportes
publicos rapidos de acesso aos principais polos de saude (hospitais publicos e privados), comércio

€ Servicos.

Esta rede de corredores BUS ficara ligada, a cota alta, as travessias rodoviarias - pontes da
Arrabida (VL8) e Infante (VL9) - e pela Ponte Luis | (metro) e Ponte D. Maria (modos suaves). A
ligacdo pedonal & cota baixa, associada a ARU CH, serd solucionada através de modos

mecanicos:

- reativagdo dos elevadores da ponte da Arrabida,

- ligagBes mecanicas que estabelegam a ligagcao do Jardim do Morro a marginal,
- ligagdo da marginal ao Castelo de Gaia,

- introducéo de elevador que permita 0 acesso & Serra do Pilar desde o canal do metro junto ao

tabuleiro superior da Ponte Luis I.

As unidades espaciais, aqui mencionadas, encontram-se retalhadas pelas diversas intervencfes

que foram concretizando solugdes avulsas e descontextualizadas, contrariando um caracter

* BRT — BUS RAPID TRANSIT
® LRT — LIGHT RAIL TRANSIT
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urbano e destruindo a identidade. A estratégia para o Centro da Cidade deverd concretizar o
objetivo de explorar a malha viaria de caracter urbano, designada como ‘rede de arruamentos’, por
forma a valorizar o seu papel de espaco publico vivenciado pelos cidadéos (e que, por isso, remete
para o conceito de ‘rua’ e ndo via de mera circulagdo). Considera-se por isso ser urgente a
orientacdo das intervengdes 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.

Na conjuntura atual destaca-se a prioridade da coesao social e territorial sobretudo nesta area
territorial — evitando desigualdades mas, simultaneamente, contrariando as tendéncias anddinas e
uniformizadoras que ndo compreendem a complexidade da vida real, isto €, da diversidade da

Cidade a escala contemporanea.
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A.3 Delimitacdo alterada da ARU Cidade de Gaia

(ver cartogramas seguintes)
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3.2. Quadro de beneficios fiscais e incentivos financeiros

(resumo em quadro anexo)

A estratégia de atuacdo na area abrangida pela ARU Cidade de Gaia integra o Quadro de Beneficios
Fiscais e Incentivos Financeiros de acordo com o estabelecido no n.° 2 da alinea c¢) do artigo 13° do
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU).

Para além dos beneficios fiscais relativos a impostos, prevé-se ainda a possibilidade do Municipio
dispensar parcialmente algumas taxas municipais de acordo com os regulamentos em vigor,
considerando as eventuais redu¢des como incentivos financeiros a reabilitacdo urbana.

O presente Quadro é composto por duas partes:

PARTE | . Beneficios Fiscais (IRC, IRS, IVA, IMT e IMI)

PARTE Il . Incentivos Financeiros — taxas municipais
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PARTE | Beneficios Fiscais

Para efeitos de concessdo dos beneficios previstos no Artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF) deve ser considerado o conceito de “agfes de reabilitagdo” que consta da alinea a) do n° 23 do
mesmo, assim como a condi¢do dessas acdes serem iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008 e concluidas

até 31 de Dezembro de 2020, conforme n°.21 do mesmo artigo.

1. IRC, IRS e IVA

1.1. IRC (Imposto sobre 0 Rendimento das Pessoas Coletivas)

Conforme n%.1, 2 e 3 do Artigo 71° do EBF, isencdo de IRC para rendimentos obtidos por fundos de

investimento imobiliario.

1.2. IRS (Imposto sobre o Rendimento das Pessoas Singulares)

i) Conforme n°.4 do Artigo 71° do EBF, deducéo a coleta, com um limite de 500 euros, de 30% dos
encargos suportados pelos proprietarios, relacionados com a reabilitagcdo de:

- iméveis recuperados nos termos da estratégia de reabilitacdo da respetiva ARU; ou de

- imdveis arrendados passiveis de atualizagcdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27° e seguintes
do NRAU, que sejam objeto de a¢Bes de reabilitacéo.

Condicao para reconhecimento da dedug&o:

- subida de dois niveis no estado de conservagéo do imovel;

i) Conforme n°5 do Artigo 71° do EBF, tributacdo, a taxa autbnoma de 5%, das mais-valias
auferidas quando sejam inteiramente decorrentes da alienacdo de imdveis recuperados nos termos da
estratégia de reabilitagdo da respetiva ARU.

Condicao para a tributagdo a taxa autbnoma de 5%:

- subida de dois niveis no estado de conservagéo do imoével;

iii) Conforme n°.6, alinea a), do Artigo 71° do EBF, tributacdo, a taxa de 5%, dos rendimentos
prediais auferidos quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:

- imdveis recuperados nos termos da estratégia de reabilitagdo da respetiva ARU; ou de

- imdveis arrendados passiveis de atualizagcdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27° e seguintes
do NRAU, que sejam objeto de ac¢des de reabilitagéo.

Condigao para a tributacéo a taxa de 5%:

- subida de dois niveis no estado de conservagéo do imovel;

- sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués.
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1.3. IVA (Imposto sobre o Valor Acrescentado)

Conforme o artigo 18°, n°.1 a) do CIVA, taxa de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana realizadas em
imoveis ou em espagos publicos.

Condicao para a aplicacédo da taxa de 6%:

- mao-de-obra, fornecimento e instalacdo de materiais de construgdo ou equipamentos incluidos num

contrato de empreitada realizado entre o empreiteiro e o dono de obra.

2. Impostos municipais IMI e IMT

2.1. IMI (Imposto Municipal sobre Iméveis)

Conforme n°.7 do Artigo 71° do EBF, os prédios urbanos objeto de a¢8es de reabilitacdo podem beneficiar

das seguintes isenc¢des, concedidas em dois momentos identificados como I. e 11.:

Isencdo de IMI por um periodo de 5 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo da acgdo de
reabilitacao.

Condicao para reconhecimento da isengéo:

- subida de 2 niveis no estado de conservacao.

Il. A isencéo de IMI referida em |., pode ser renovada por um periodo adicional de 5 anos, caso se

verifigue a manuten¢&o do nivel do estado de conservagao.

2.2. IMT (Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis)

Conforme n°.8 do Artigo 71° do EBF, isencao de IMT na aquisicdo de prédio urbano ou fragdo auténoma
de prédio urbano destinado exclusivamente a habitac@o propria e permanente, na primeira transmissao
onerosa do prédio reabilitado.

Condicao para reconhecimento da isencao:

- estado de conservacao do im6vel com dois niveis acima do atribuido antes da intervencéo;

- uso afeto a habitagdo propria e permanente apds a aquisigao;

- a¢Oes de reabilitacéo iniciadas apos 1 de Janeiro de 2008 e concluidas até 31 de Dezembro de 2020.
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PARTE Il Incentivos Financeiros — taxas municipais

Dada a faculdade do Municipio em dispensar taxas municipais, total ou parcialmente, de acordo com os
regulamentos em vigor, nomeadamente o Regulamento Municipal de Urbanizagéo e Edificacdo (RMUE,
publicado no Diario da Republica 22 série, n°.249, de 22/12/2015, através do Aviso n°.14978/2015), os
incentivos financeiros a aplicar as ARU aprovadas enquadram-se no n°.6 do Artigo 76° do RMUE, o qual
determina que as operacdes urbanisticas realizadas em prédios situados em Area de Reabilitagdo Urbana
poderdo beneficiar de uma dispensa de pagamento das respetivas taxas, bem como das taxas devidas
pela ocupacéo/utilizagdo de espaco publico associada & operacéo urbanistica, nos termos dos beneficios
fixados no documento de constituicéio da respetiva Area de Reabilitacdo Urbana.

Assim e em conformidade com o disposto no n° 2 do Artigo 76° do RMUE, prevéem-se as reducdes de
taxas para a ARU Cidade de Gaia indicadas nos pontos seguintes.

A aplicabilidade destas dispensas depende do enquadramento da operacdo/intervencdo no conceito de

‘reabilitagdo de edificios’ previsto na alinea i) do Artigo 2.° do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

1. Taxas de ocupacao/utilizagcdo do espaco publico

Mediante a apresentacdo de requerimento, reducao de 50% das taxas de ocupacao do dominio publico

no ambito de obras sujeitas a controlo prévio.
2. Taxas devidas pelo licenciamento
Mediante a apresentacdo de requerimento, redugdo de 50% de todas as taxas associadas ao

licenciamento das operacdes urbanisticas, & exce¢do das seguintes taxas: taxa de apreciacdo dos

pedidos, taxa de emisséo de alvaras e compensacoes.
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ANEXO Quadro-resumo de Beneficios Fiscais e Incentivos Financeiros

(na pagina seguinte)
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