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estratégia de regeneracao urbana vila nova de gaia

REGENERAR

« (...) tornar a gerar ;
dar vida (moralmente) a ;
reorganizar ;
restaurar ;
corrigir (moralmente), reformar.
(...) melhorar, aperfeigoar ;
reconstituir-se;
formar-se de novo;
reabilitar-se;
corrigir-se »

Gerar de novo,

voltar a génese do urbano,
partir da raiz da urbanidade para
recriar a cidade contemporanea.

apresentagao

O presente documento consta da memoaria descritiva e justificativa da Estratégia de Regeneragéo Urbana
proposta para o concelho de Vila Nova de Gaia pelo Departamento de Planeamento Urbanistico da
Gaiurb EM/ Diregdo Municipal de Urbanismo, destinando-se a apreciagao da Camara Municipal.
A estratégia proposta integra ainda a formulagdo de um programa operacional de reabilitagdo da
morfologia urbana e da paisagem de Gaia, a aplicar ao territério concelhio, que define linhas de atuagéo e
sugere instrumentos a desenvolver mediante estudos subsequentes.
Deste documento séo parte integrante as pecas anexas:

Modelo Estratégico,

Carta Operativa,

Quadro-sintese da Proposta de Atuagéo,

Termos de Referéncia por Sistema Territorial

Fichas das ARU propostas com Operagbes Sistematicas

’ Infopédia, Porto Editora 2003-2013 www.infopedia.pt



1. introdugao

“ O espago é um dos maiores dons com que a natureza dotou os homens e que, por isso, eles tém o
dever, na ordem moral, de organizar com harmonia, ndo esquecendo que, mesmo na ordem pratica, ele
néo pode ser delapidado, até porque o espago que ao homem é dado organizar tem os seus limites
fisicos, facto pouco sensivel, por exemplo, na escala do objecto mas ja extraordinariamente sensivel, na

escala da cidade ou da regido.” (Fernando Tavora, Da organizagédo do espago)

O sitio enquanto valor legado incumbe de grande responsabilidade qualquer intervengao no territério, dai
decorrendo a morfologia urbana como um dos aspetos fundamentais na pratica de planeamento e gestao
urbanisticos.

Prosseguindo o dever do ordenamento territorial, e no ambito do estudo da morfologia urbana de Vila
Nova de Gaia, o Departamento de Planeamento Urbanistico entende conveniente apresentar uma
Estratégia de Regeneragcdo Urbana para a totalidade do concelho. Esta, tendo em conta o Regime
Juridico de Reabilitacdo Urbana (RJRU)1, visa responder a necessidade de definir um enquadramento
estratégico e um guido operacional para uma atuagdo concertada sobre o territério, incluindo a
reabilitacdo urbana e a sua articulagdo com os instrumentos de gestéo territorial em vigor, desde logo
com o Plano Diretor Municipal (PDM)2 e com os restantes planos municipais de ordenamento do
territorio®.

De acordo com a lei, a delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana incide em “espacos urbanos que, em
virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanas, dos
equipamentos ou dos espacgos urbanos e verdes de utilizagdo colectiva, justifiquem uma intervengéo

integrada” 4

, pelo que a presente Estratégia se baseia na avaliagdo dos tecidos urbanos pré-existentes e
em transformacgao, a escala dos 165 km? do concelho de Gaia.

Estes espagos consolidados e em consolidagao sdo avaliados a par das dinamicas urbanas expectaveis e
analisados através das formas de ocupacgao do territério, na perspetiva de construgao da Paisagem, esta
enquanto reflexo material das condigbes ambientais, sociais e econémicas moldadas pela agao humana.
A morfologia urbana é o aspeto mais expressivo destas estruturas, conformando espacialidades de
referéncia, fisionomias diferenciadas e vivéncias especificas sedimentadas ao longo do tempo nos
lugares °, enquanto espacgos de identidade.

Compreender o sistema urbano contemporaneo de Gaia assenta pois na analise desta paisagem
construida que, considerada tanto a escala local como metropolitana, permite encontrar os espagos de
diferenciacdo numa era de massificagdo de modelos e de uniformizagdo redutora dos valores em

presenca.

! nomeadamente o artigo 5° do Decreto-lei n°.307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n°.32/2012, de 14 de
agosto

2 publicado no Diario da Republica, 22 Série, n°.155, de 12 de agosto de 2009, através do Aviso n°.14327/2009, com a
correcao publicada no Diario da Republica, 22 Série, n°.13, de 18 de janeiro de 2013, através do Aviso n°.904/2013

3 L . N . . N
Plano de Urbanizacéo da area envolvente a Quinta da Boeira; Plano de Urbanizagdo da Barrosa; Plano de Pormenor
do Novo Centro Civico; Plano de Pormenor da area envolvente ao Cemitério de Vilar do Paraiso

4 n°.1 do artigo 12° do RJRU — “Objecto das areas de reabilitagdo urbana”

° conforme lugar antropolégico, Marc Augé (2005) Ndo-lugares, Introdugdo a uma Antropologia da Sobremodernidade,
90 Graus Editora, Lisboa



2. objetivos

Considerando que a regeneracgao urbana ultrapassa o conceito da reabilitagdo urbana (referindo-se este
ao conjunto de intervengdes fisicas de reabilitagdo do patriménio urbanistico e imobiliario 6), assumimo-la
como um processo de “reapropriacdo” da Cidade que gera novas dindmicas sécio-econdmicas.

A regeneragdo urbana, visando a recuperagdo ambiental e paisagistica e a revitalizagdo econdmica e
social, representa um dos principais desafios que hoje se colocam ao planeamento e a programacgao das
cidades, particularmente no momento em que a profundidade da crise econdmica induz a mudanca de
paradigmas.

Neste contexto, mais pertinente se torna a aposta no reconhecimento dos recursos estratégicos para o
desenvolvimento do concelho de Gaia, sustentando estes a definicdo dos objetivos da presente Estratégia

de Regeneracgao Urbana, a saber :

identificar espagos de oportunidade para a regeneragao urbana e para a competitividade da

cidade existente

criar formas de atuacgao eficientes e priorizadas no territorio

Redescobrir o potencial das estruturas urbanas pré-existentes como valores de referéncia no territério,
enquanto ambientes exclusivos, diferenciados e identitarios, permite determinar os espacos que deverao
suportar as atuagdes mais estratégicas para um desenvolvimento sustentavel. Por outro lado, promover
essas atuacdes implica prever um modelo operacional que efetive a regeneracéo do sistema urbano, de
forma integrada no territorio e no dmbito sécio-econdémico.

Cabera ao Municipio a oportunidade de assumir a lideranga deste processo de promocao do
desenvolvimento local, tanto a nivel do langamento da iniciativa como da sua coordenagao, otimizando
o sentido das diversas intervengdes através duma articulagcdo em rede, facilitando a comunicagao entre

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

A Estratégia de Regeneracdo Urbana propde um modelo de atuagdo com vista a operacionalizar a
politica municipal para as areas urbanas pré-existentes, considerada a escala do concelho e motivada
pelo enquadramento legal da reabilitagdo urbana associado as problematicas territoriais e sociais que
importa recuperar no contexto urbano de Gaia.

As agdes operacionais contempladas no programa proposto deverdo ainda contribuir para a
racionalizagdo dos recursos técnicos municipais, redirecionando a sua atividade em fungéo das diretrizes
fundamentais de qualificacdo territorial, face a conjuntura atual e aos instrumentos legais e operacionais
disponiveis, tanto a nivel da programagado estratégica (por exemplo, através de Areas de Reabilitagdo
Urbana " e Programas de Acéo Territorial 8), como do enquadramento estratégico dos instrumentos de

planeamento e da gestéo urbanistica corrente.

¢ conforme Decreto Regulamentar n°.9/2009, de 29 de maio
! conforme artigo 12° do RURU

8 previstos no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (Decreto-lei 380/99, de 22 de setembro, alterado)
e no PDM



3. metodologia

A elaboragao da presente Estratégia de Regeneracdo Urbana partiu de um processo de pré-selecao de
areas (1), baseada no reconhecimento inicial do seu valor patrimonial ® relacionado com as principais
estruturas de paisagem, desde logo a Estrutura Ecoldgica Municipal e os sistemas que a compdem 10,
Acresceu a esta etapa, a identificagdo dos sistemas viarios estruturantes do concelho que foram
geradores das principais ocupagdes urbanas ancestrais — as antigas estradas nacionais N1-15 (Porto/
Espinho), N1 (Porto/ Lisboa) e N222 (Gaia/ Vila Nova de Foz Cba) e o caminho-de-ferro. Foi ainda
considerado o rio Douro como via de comunicagdo determinante na génese de varios nucleos urbanos
ribeirinhos.

A definicdo de unidades de paisagem — Cidade, encostas do Douro, orla maritima, cabeceiras atlanticas,
bacia do Febros, bacia do Uima — e suas sub-unidades (3) resultou da sintese entre a caracterizagdo

biofisica do territério, a identificagdo dos recursos existentes (construidos e funcionais) e a politica de

ordenamento estabelecida nos instrumentos de gestéo territorial em vigor.

(1) pré-seleccao de areas para reabilitagdo urbana

WY

(3) unidades e sub-unidades de paisagem” (4) unidades de enquadramento estratégico e Cidade

° apoiado no Inventario do Patrimonio Arquitectdnico e Arqueoldgico de Vila Nova de Gaia (Gaiurb, 2007)

10 . - . . A . . .
rede hidrografica; orla costeira; encostas do rio Douro; cumeada central; corredores atlanticos; bacia agricola do rio

Febros; bacia florestal do rio Uima; verde urbano; verde de enquadramento paisagistico e de espacos canal



Confrontando os sistemas estruturantes com as unidades de paisagem, chegou-se a definicao de
unidades de enquadramento estratégico (4) que permitem encontrar o perfil urbano de referéncia para
cada um destes territorios. Estas unidades permitem ainda clarificar a identificacdo do limite estratégico
da Cidade de Gaia, apurando o conceito indicado no PDM como ‘plataforma cidade’ " que se devera
tornar operativo através da presente proposta de regeneragéo, convergindo para a ideia de compactagcéo
e reforgo da centralidade urbana.

O quadro seguinte resume a metodologia adotada, através da sequéncia das etapas desenvolvidas.

[ pressuposto __________| implica | etapa metodolégica

refletir sobre uma estratégia de reabilitagdo urbana

para Vila Nova de Gaia — considerar a totalidade do territério do concelho

procurar as areas que poderdo suscitar a

necessidade de intervencdes integradas de - conhecer as formas de ocupagdo e reconhecer as

reabilitagao (1)

selecionar tecidos urbanos de valor excecional (2)

interpretar a Paisagem de Gaia (3)

identificar as  estruturas  morfolégicas  de
intervengao prioritaria (4)

promover a reabilitagdo urbana das estruturas
morfolégicas do concelho

morfologias urbanas de valor excecional

avaliar a relevancia dessas morfologias urbanas face
a Paisagem

identificar unidades e sub-unidades de Paisagem
que integram sistemas urbanos especificos

identificar os lugares e outros tecidos urbanos por
sub-unidade de Paisagem

definir programas de intervencdo nos espacos
selecionados

A analise da morfologia urbana de Gaia é desenvolvida, no capitulo seguinte, com base na leitura critica e
sistematizada dos modos como a ocupagéo do territério constréi a paisagem atual.

Reconhecendo os diferentes processos de génese da ocupagdo, humana e urbana, do territério de Gaia
obteremos adiante a possibilidade de encontrar um modelo estratégico e operacional de intervengao
que apoie a qualificagdo da cidade e do territério, a par da sua permanente transformacdo e da

compreensao do que qualifica e do que destréi a Paisagem.

“ A paisagem urbana é, para além de outras coisas, algo para ser apreciado, lembrado e contemplado.
(...) Tal como uma obra arquitectonica, a cidade é uma construgdo no espago, mas uma constru¢do em
grande escala, algo perceptivel no decurso de longos periodos de tempo. (...) Apenas parcialmente é
possivel controlar o seu crescimento e a sua forma. Nao existe um resultado final, mas somente uma

continua sucesséo de fases. ” (K. Lynch)12

O presente documento estratégico coloca a Paisagem como referéncia essencial que correlaciona
Arquitetura e Territorio.

Perante este conceito assume-se como método para a construgdo da paisagem contemporénea a
interpretagdo das sucessivas formas de interveng¢édo no espago, tendo em conta a Cidade social e cultural

que também é objeto da regeneragdo urbana.

! nomeadamente na alinea d) do artigo 2° do regulamento do PDM e nos relatérios que o acompanham

12 Kevin Lynch, A imagem da cidade, Colecgéo Arte e Comunicacao, Edigdes 70, Lisboa, 1999 (paginas 9 a 12)



4. morfologia urbana de Gaia

A diversidade morfolégica do territério de Gaia resulta de dindmicas de ocupagdo muito antigas que
advém do tempo da cultura castreja e da romanizagéo. Territorio litoral de passagem em percursos de
ligagédo norte-sul e de travessias do Douro, o concelho de Gaia caracteriza-se por uma orografia marcada
e diversificada que moldou formas ricas de fixagdo humana.

As diversas identidades de Gaia resultam da coexisténcia de tragados de tempos distintos, uns
remanescentes, outros expectantes, detetaveis com base na leitura histérica dos diferentes principios de

ocupacgao que enquadram e fundamentam a formagao do sistema urbano atual.

A geografia da Histéria, obtida a partir da leitura cronolégica e sistematizada dos valores patrimoniais
(inventariados e referenciados na carta de salvaguardas do PDM em vigor), demonstra a interioridade das
ocupacgdes mais antigas: em pontos altos, estratégicos a nivel defensivo e simbdlico; nos vales mais
férteis; nas encruzilhadas que criaram as primeiras centralidades urbanas; junto aos cursos de agua que

eram forga motriz das fabricas e ao Douro, via de comunicagdo para abastecimento e expedigdo de

mercadorias.
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Esta analise evidencia que as ocupagbes modernas decorrem da introducéo de outras dinamicas, através
de novas formas que alteraram as anteriores logicas da utilizagdo humana do espaco.

A urbanizacdo do litoral, a expansdo do centro urbano e a ocupagédo extensiva do solo, com
infraestruturas e edificagao dispersas pelo concelho, sdo as expressdes mais fortes da transformagéo do

territério, acentuada a partir da segunda metade do século XX.

Carta de Ocupagao do Solo COS 2008 (areas edificadas) e Rede Viaria existente em 2013 [Gaiurb EEM]

Na paisagem contemporanea podemos isolar alguns elementos tematicos que correspondem a diferentes
matrizes de ocupacgao do territdrio e cuja conjugacgao determina o perfil singular de Gaia.

Como principais elementos geradores, destacam-se a agua, a rede viaria arterial, 0 caminho-de-ferro e a
rede de auto-estradas (iniciada com a construgao da ponte da Arrabida na década de 1960).

Dos modelos de ocupagéo que resultaram do aproveitamento dos principais recursos e infraestruturas,
destacam-se os nucleos primitivos, as industrias, as centralidades urbanas e, expectavelmente, as redes
urbanas contemporaneas que se pretende (re)compor de modo articulado e complementar das estruturas
pré-existentes.

A complexidade que preside a génese das formas urbanas, ou da ocupacdo humana do territério, pode

ser representada, em sintese, no quadro seguinte.

elementos matriciais modelos de ocupacgao de referéncia

agua mosteiros
milho N agricultura
rede viaria arterial nucleos primitivos
caminho-de-ferro industrias
auto-estradas bairros operarios

centralidades urbanas
grandes superficies terciarias

redes urbanas contemporaneas



A identidade de Gaia reconhece-se a partir da matriz rural determinada pela atividade agricola que
predominou no concelho durante séculos. Onde esta paisagem se encontrou com a cidade — o porto
fluvial e mercantil do Porto — a morfologia dos muros adaptou-se e o espago adquiriu uma centralidade
urbana distinta, caracterizada pela intensificacdo da construcdo dos armazéns do vinho e da logistica
associada (por exemplo, as tanoarias).

A convergéncia de novas infraestruturas e a concentragédo de edificios conduziu ao desenvolvimento da

cidade que hoje coexiste com quintas e nucleos primitivos.

rua de Medeiros, Valadares; entreposto historico de Gaia, Santa Marinha [vista aérea, 2003]

A inevitavel transformacdo que o tempo traz deve ser compativel com esta identidade. Regenerar o
sistema urbano atual, e evitar a destruigdo da paisagem, implicara necessariamente re-inventar os
diferentes elementos matriciais, integrando-os num novo modelo territorial que se reflita nas atuagdes
programadas pela presente estratégia.

O desafio da estruturagcdao das redes urbanas contemporaneas consiste assim na avaliagdo e
construgdo da ‘nova’ morfologia urbana, considerada a escala das dinamicas e das estruturas
metropolitanas e regionais, também no contexto da globalizag&o.

Alcancar este desafio implica responder a problematicas prioritarias como a gestao da mobilidade e a
dinamizagao das centralidades urbanas e das atividades econdémicas, a par da qualificagdao
ambiental e paisagistica do territorio. Para tal € necessario e urgente recompor a paisagem de Gaia e
reequilibrar o territério no sentido de encontrar uma nova sustentabilidade, valorizando a articulagéo entre

economia, ambiente e sociedade.

Neste documento, a interpretacdo da paisagem fundamenta a identificagcdo dos espacgos que deverado ser
objeto de intervengdes de regeneragéo.

A procura de um modelo de atuagdo contemporéneo assume assim a Paisagem como critério de
analise. Com base neste, apresenta-se nos pontos seguintes a avaliagdo da situacédo atual mediante
quatro fases do processo de construgdo do sistema urbano de Gaia, desenvolvidas segundo légicas

distintas de apropriagao do territério (e que admitimos sobreporem-se cronologicamente), a saber:

10



4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Construir com a Paisagem - representando os modos tradicionais de apropriagao do territério que
manuseavam os elementos naturais como parte do todo composto pelas formas construidas e

pela sua relagdo intrinseca com a paisagem;

Construir na Paisagem - representando o modo como as primeiras formas racionalistas de
construgdo potenciaram as caracteristicas topograficas para se implantarem, criando novas

referéncias no territorio e na paisagem;

Construir sobre a Paisagem - representando a materializagdo dos modelos racionalistas,
executada de forma massiva, universal e acritica, estendida a todo o territério e com maior

intensidade a partir da instauragéo da democracia no pais;
Como construir agora? Paisagem como projeto - representando a formulacéo do desafio atual

que se coloca ao desenvolvimento territorial do concelho, no contexto da cidade contemporanea,

e a procura de linhas de atuagéo qualificadoras do territorio.

11



4.1. Construir com a Paisagem
Antigas estradas
Mosteiros

Nucleos e Aglomerados

‘Construir com a Paisagem’ representa os modos tradicionais de apropriagdo do territério que
manuseavam os elementos naturais como parte do todo composto pelas formas construidas e pela sua

relagéo intrinseca com a paisagem.

As ocupagbes mais antigas do concelho de Gaia caraterizam-se pela forma organica de apropriagao do

territério, materializando-se na simbiose das construgdes humanas com os elementos fisiograficos :

sitio do Castelo de Gaia e envolvente [ortofotomapa, meados do século XX]

i) Até ao periodo romano, as fixagdes humanas ocorrem nos pontos de relevo elevado, estratégicos a
nivel defensivo e simbdlico. Castros, fortificagdes (castelos) e necrépoles usam a topografia como
elemento construtivo, por exemplo na forma como as muralhas do Monte Murado e a malha urbana do

lugar do Castelo de Gaia se implantam ao longo das curvas de nivel.

ii) A romanizagéo cria a primeira rede de ligacao entre estes sitios e as cidades (primeira urbanizacao do

territério peninsular), através da construgdo de estradas.

iii) Os mosteiros sdo uma das mais fortes expressbes da otimizagcao dos recursos naturais — agua, solo
fértil e floresta — face a uma estrutura social organizada segundo o modelo medieval duma economia
fechada e auto-subsistente. Da mesma ldgica surgem as quintas senhoriais, centradas no pago (casa
principal apalagada) e pontuadas por nucleos feudais a ele associados (povoados pelos respetivos
vassalos). A paisagem desenha-se a partir duma rede de caminhos que ligam os varios nucleos

construidos, estruturam os campos de cultivo e criam acesso as ribeiras e as bougas (matas).

12
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Paco de Valadares (1) e nucleo de Valadarinhos (2), Quinta do Pacgo de Valadares (1) [foto atual]
sobre o vale da ribeira de Valverde (assinalada a azul) [carta de 1943]

iv) Os nucleos urbanos primitivos geram-se sobre esta estrutura rural que, com o fim da Idade Média e a
abertura social e territorial dai decorrente, ganham autonomia e desenvolvem-se a partir duma economia
agraria e mercantil que intensifica o uso e a extensao da rede viaria. A expansao da producéo agricola
resulta da introdugcdo da cultura do milho, a partir do século XVI/XVII, e representa um crescimento
economico significativo no concelho, estendendo-se a generalidade do territério onde existe terreno com
aptidao agricola. Desenha-se assim a paisagem agricola predominante em Gaia: minifundios de escala
familiar, compostos por plataformas cultivadas e casas com construgdes anexas de arquitetura vernacula,

dispersas ou aglutinadas em pequenos nucleos.

Estes modelos estdo hoje presentes no territério, ndo como simples herangca monumental, mas como
matriz de muitas das formas urbanas desenvolvidas ao longo de séculos até a atualidade, formando-se
como fator identitario do territério.

Como elementos estruturantes do sistema urbano contemporéneo, reconhecemos as antigas estradas,
os mosteiros e os nucleos e aglomerados, os quais, neste contexto, de seguida se avaliam

sinteticamente no sentido de encontrar linhas estratégicas para o seu desenvolvimento futuro.
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4.1.A Antigas estradas

O que sao?

As principais estradas que atravessam o concelho de Gaia no sentido norte-sul — N1-15 (Porto/ Espinho),
N1 (Porto/ Lisboa) e N222 (Gaia/ Castelo de Paiva) — foram eixos fundamentais e tiveram a fungao de
serem a primeira rede de ligagéo entre as varias povoagdes dispersas.

Estes eixos formaram uma unidade espacial coerente e equilibrada entre o construido e o ndo-construido,
com um significativo valor estético.

Na década de 1980 ja havia um pais a duas velocidades: o das auto-estradas (litoralizadas) e o das
estradas principais (centenarias e algumas milenares). O cruzamento destas duas velocidades contribuiu
para a formagéo de novas estruturas morfotipoldgicas, novas espacialidades, novas paisagens.

A desqualificagdo destas estradas deve-se ao rompimento que as novas acessibilidades introduziram,
bem como as novas urbanizagdes, sem uma visao equilibrada entre a necessidade de transformar e o

respeito pela tradigéo.

O que se pretende que sejam?

Pretende-se, através de uma estratégia de valorizagdo, regenerar espacos desqualificados, bem como
resolver problemas urbanos que se prendem com exigéncias contemporaneas. Novas intervengdes
deverdo respeitar a leitura da antiga estrada como um espaco linear coerente, bem como a sua

identidade na paisagem.

estrada N1-15

Como atuar?

Estes espagos urbanos devem ser redesenhados, reconheciveis morfologicamente. Os espagos publicos
ndo podem ser meros espagos intersticiais entre edificios. Os cruzamentos principais devem readquirir o
seu papel como principais elementos ordenadores dos espagos urbanos, localizados em pontos fulcrais,
articulando as principais vias e as distintas unidades urbanas, e como locais de implantagdo, muitas

vezes, das principais fungbes urbanas e de edificios singulares.
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4.1.B Mosteiros

O que sao?

A fundacéo dos Mosteiros de Grijé e de Pedroso é anterior a nacionalidade, datando dos séculos X e XI,
respetivamente, e enquadra-se no modelo feudal de organizagéo socio-econémica ao qual correspondem
as formas tradicionais de produgdo, predominantemente agricolas, que exploravam o0s recursos
disponiveis na construgéo do sitio.

As condigbes funcionais, formais e simbdlicas traduziram-se em tragados urbanos que ainda hoje
permanecem legiveis e paisagisticamente ricos.

Aqueduto d Mosteiro de rijo (rco da Amoreira) [ftografias de meados do século XX e atual]

Apesar de muitas das continuidades destes percursos, estabelecidos por estas ocupagdes, terem
desaparecido, contudo permaneceram algumas destas pecas.

Hoje, tratam-se de pecas isoladas, (des)integradas nas novas ldgicas urbanas, nalguns casos mantendo-
se basicamente inalteradas na sua forma, noutros apenas refletindo pequenas memdrias do seu legado
histérico, numa simbiose pouco clara com o contexto urbano atual.

O Mosteiro de Grijo esta classificado desde 1938 como monumento de interesse publico, de ambito
nacional, e o Mosteiro de Pedroso encontra-se em vias de classificagdo com o mesmo grau.

Em Grijé, o Mosteiro teve origem num pequeno convento fundado no ano de 922 no lugar de Murraceses
(préximo da sua atual localizagdo), datando do século XVI a reconstrugdo do mosteiro, tal como a
conhecemos hoje, implantado a partir do final do século XI. Este monumento é uma referéncia singular no
concelho de Gaia pela sua importancia histérica, tanto a nivel arquiteténico e artistico, como na
conformagdo do territério envolvente que integrava o couto do Mosteiro, nomeadamente através da
delimitagdo com marcos, hoje coincidente com grande parte do limite sul do concelho de Gaia.

Na paisagem urbana atual, o Mosteiro constitui a peca fundamental do eixo composto pela sequéncia de
varios pontos de referéncia no territorio:

. Mosteiro de Grijo e Avenida de Santo Anténio, Capela de Santo Antonio (Grijd),

. Capela de S&o Bras e largo da Pévoa de Baixo (Parque da Senhora da Hora, Grijd),

. Igreja Paroquial de Sao Félix da Marinha,

. lugar do Monte (incluindo a escola primaria do Monte) e

. Quinta do Bispo e Avenida das Arvores (a terminar na estagéo ferroviaria da Granja)
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Séo as memoérias de um tempo e de um patriménio construido com relevante significado histérico e
estético. Hoje funcionam como elementos isolados cuja envolvente imediata se foi transformando sem ter
em consideragao o seu real significado e a leitura dos percursos de acesso a estes lugares.

Os edificios referidos dispdem-se no territério segundo um eixo transversal, de nascente para poente,
numa composi¢ao espacial linear que se inicia na cumeada central do concelho e se desenvolve até ao
mar.

Neste extremo, a Quinta do Bispo assume a extraordinaria importancia de ter sido construida como
primeiro local de fruicdo do litoral de Gaia, em 1758, por parte dos monges do Mosteiro de Grijo que para
ai se deslocavam por temporadas de veraneio. Destaca-se assim como sinal incipiente da modernidade
em Gaia em meados do século XVIII!

A singularidade do eixo Grij6-Granja esta ligada ao trilho da memodria religiosa (que se articula para norte-
nascente, por Sermonde, com o Mosteiro de Pedroso) e constitui-se como elemento de referéncia

fundamental no contexto de Vila Nova de Gaia.

A monumentalidade patente no Mosteiro de Grij6 enquadra-se na fase de enriquecimento e crescente
preponderancia socio-politica que a Igreja adquire a partir da época medieval. Utilizando modelos
inovadores de representacao, a arquitetura religiosa reflete e simboliza o poder.

E neste contexto que, em Grijo, se reedifica o antigo mosteiro através das novas concegbes
arquiteténicas maneiristas, destacando-se na nova construgdo a imponente fachada da igreja, exposta a
poente e proeminente na paisagem ao colocar-se no eixo de acesso (atual Avenida de Santo Antonio e
terreiro do mosteiro) a partir do qual cria um primeiro plano ante os montes de Grij6. Na sequéncia desta
intervengdo desenvolvem-se varias novas construgdes suplementares como o aqueduto e o chafariz

integrado na cerca, no qual aquele remata.

Mosteiro de Girijo [revista Gaia, n°.9, fevereiro 1986]
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A mesma ordem monastica inicia, praticamente em simultaneo, a construcdo do Mosteiro da Serra do
Pilar que se implanta sobre a encosta do rio Douro e em confrontagao direta com o centro da cidade do
Porto. Esta agdo exprime uma estratégia clara perante o poder episcopal sedeado no Porto, opondo-se
ao morro da Sé, e ainda hoje representa uma tensao formal que é das marcas mais fortes na paisagem
das duas cidades.

A localizagao da igreja cilindrica no topo da serra (de Sdo Nicolau) acentua a elevagado que € sobranceira

a malha organica de Caves e a zona ribeirinha.

Porto e Gaia; Mosteiro e morro da Serra do Pilar [bingmaps 2013]

De menor monumentalidade, em Pedroso, o edificio do antigo mosteiro beneditino atualmente tem a
funcdo de igreja matriz de Pedroso, e ao longo de séculos sofreu grandes transformagdes que
deturparam parte do seu cariz original. Apesar disso, a unidade da respetiva quinta garante uma presenca

expressiva no tecido urbano e é referéncia do lugar e do territério, muito extenso, da freguesia.

O que se pretende que sejam?

E necessario repensar a estrutura fisica do sistema urbano antigo, ordenando-o para uma nova hierarquia
e imprimindo novas dindmicas a vida deste territério, através da requalificagdo do eixo que liga os
mosteiros de Grjo e Pedroso.

Este eixo devera constituir-se como espaco urbano de referéncia no territério do concelho, ligando estes
dois lugares excecionais. Assim apostar-se-a numa nova escala de visibilidade e utilizagdo dos dois
mosteiros que devera contagiar outras dindmicas urbanas a eles associadas — percursos culturais e

turisticos; criagao de servigos associados; maior dindmica urbana no espaco publico.
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Como atuar?

E através do desenho do espago publico que se pretende evidenciar um percurso religioso
arquitetonicamente marcante e a necessidade de assegurar a ponte para uma nova modernidade.
Através dos instrumentos disponiveis devera redesenhar-se a forma e a estrutura de novos percursos que
agreguem num sistema reconhecivel os elementos de interesse patrimonial e paisagistico, desde a
Quinta do Bispo aos mosteiros de Grijé e Pedroso.

Através do desenho do espago publico, pretende-se criar cenarios privilegiados da vida urbana onde os
sitios ou edificios singulares possam retomar o seu papel de referéncia no tracado urbano e na paisagem.
Devem permitir reproduzir determinados ambientes, atmosferas especificas, devem privilegiar
determinadas perspetivas e ter em consideragao as escalas das varias utilizagdes que lhes poderao estar

associadas.

18



4.1.C Nucleos e aglomerados

O que sao?

Em Vila Nova de Gaia ha muitos sitios que se chamam “lugar de...”. Estas pequenas povoagdes
geralmente localizam-se proximo das linhas de agua, junto aos vales e sdo constituidas por conjuntos de
construgdes rurais diretamente ligadas a fungao de habitar, complementadas por outras ligadas as tarefas
de produgdo — azenhas, pequenos moinhos e espigueiros — que se harmonizam com o envolvimento
exuberante da paisagem.

A forma irregular destas ocupagdes evidencia a matriz organica do espago rural como caracteristica
essencial. Articulando-se entre si, os elementos compositivos desta paisagem formam um corpo que
congrega construgdes, sistema agricola e sistemas naturais (como o hidroldgico e o florestal).

Estes lugares de Gaia foram, e ainda s&o, areas de particular beleza e de referéncia estruturante nas
freguesias do concelho.

A sua importancia reside na formagdo de uma paisagem humanizada, resultante de uma economia
agraria que tem os rios (e seus vales) como fio condutor, os quais Ihe asseguram continuidade. Alguns
destes nucleos mantém uma atividade residual da sua vocacéo inicial, outros tendem para o abandono ou

ganham uma nova vocacéo turistica decorrente da sua localizagéo.

A proliferagdo de nucleos deste tipo, e o seu desenvolvimento, esteve associada ao incremento da
atividade comercial na economia portuguesa. No final da ldade Média o comércio foi a principal fonte de
enriquecimento, tendo culminado na acumulagdo do capital mercantil formado principalmente pelo
comércio de longa distancia. Nos séculos XIll e XIV o comércio atlantico ja era ativo nos portos
portugueses, para onde convergiam produto externos e de onde saiam produtos locais ou da regido
mediterranea. De entre os diversos produtos agricolas cultivados em Portugal destaca-se a produgéo de
vinho que ja no século XIV representava um dos produtos basicos na economia nacional.

Neste contexto, surge em Gaia a formagdo da unidade espacial das Caves — termo vernaculo que
designa os armazéns tradicionais do Vinho do Porto, maioritariamente construidos a partir de finais do
século XVII. Varias razbes consolidaram a concentragdo da armazenagem vinicola na encosta sul do Rio
Douro fronteira ao Porto, produzindo uma forma de ocupacdo urbana singular: a disponibilidade de
espago livre para ocupagdes extensas perto da zona portuaria; a reduzida exposigéo solar da encosta e
as caracteristicas climatéricas do local adequadas ao armazenamento de vinho (temperatura e
humidade); a auséncia dos impostos portuarios cobrados na ribeira do Porto; a facilidade de expedicao de
cargas por via fluvial. A construgdo deste novo nticleo encontrou-se desde logo associada a povoacdo
ribeirinha de Gaia, ancestralmente ligada a travessia do Douro e a atividades mercantis e portuarias.

O nucleo das Caves e as areas habitacionais complementares constituem hoje a esséncia do chamado
Centro Histérico de Gaia, espago urbano Unico nas caracteristicas morfologicas e funcionais que
perduram. A geografia que esta na génese deste tecido urbano evidencia a inadequabilidade do sitio as
condicbes basicas de conforto e salubridade para habitagdo, predominando por isso a ocupagao
extensiva dos armazéns alongados que se adossam a encosta virada a norte. Os nucleos de habitacdes
implantam-se igualmente de modo espontaneo, mas procurando as vertentes expostas a poente e as
plataformas de terreno mais estavel onde ha sol.

A ligacado do centro de Gaia a cidade do Porto é particularmente forte, ndo so6 pela partilha do patriménio
comum do Vinho do Porto, mas também por outras dindmicas como a que fixou muitas familias

burguesas e abastadas em quintas, casas de férias e outros equipamentos de lazer no territério rural e
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litoral a sul do Douro, criando uma paisagem humanizada na qual o valor natural do territério & fator

diferenciador da sua qualidade.

O desenvolvimento econémico decorrente das atividades mercantis teve ainda expressdo em Gaia no que
respeita a outras rotas de produtos da regido — vinho, sal e outros.

O nucleo urbano de Arnelas, contiguo ao Rio Douro, marcava a travessia do rio por circuitos comerciais
que ligavam o Douro, o litoral sul (através do concelho da Feira) e o interior norte (através do concelho de
Gondomar, na margem oposta, provavelmente pelo vale do rio Sousa).

A construgao dos principais arruamentos sobre as linhas de festo, a implantagao de edificios notaveis nos
pontos topograficamente dominantes, a constru¢do do entreposto de vinhos no inicio do século XVl e a
localizagdo do largo principal junto ao Rio — enquanto grande via de comunicacdo a altura — torna

explicitas as relagbes deste sitio como travessia.

Em paralelo, e desde os séculos XVII/XVIII, florescia a cultura do milho que corresponde a formacgao da
paisagem agricola predominante no espaco rural de Gaia. Este modelo de economia familiar, auto-
sustentavel, resultou da desintegragédo do regime feudal, quando se dissolveram os lagos de dependéncia
servil, e enquadrou-se numa economia de mercado caracterizada por novas relagdes comerciais de
pequena escala. Apesar disso, e por isso, estendeu-se por praticamente todo o territério com aptidao
agricola, resultando numa nova forma de produgéo que se enraizou profundamente na organizagao socio-
economica no noroeste de Portugal e gerou a paisagem caracteristica da regido, estruturada pelo
minifundio.

O cultivo em plataformas e a construgdo vernacula das casas de habitagdo e de todas as instalagdes
anexas a atividade agricola e florestal, associados ao aproveitamento dos recursos agua, solo, floresta e
sol, exprimem a especificidade desta paisagem ainda hoje remanescente, mas francamente ameacada
pela incompreenséo do modelo e, como tal, pela sua subversao perante novas formas de ocupacgao.

A aglutinagdo de nucleos construidos deste tipo ou a sua agregagdo em eixos representam padrdes
identitarios do territdrio de Gaia, os quais tém expressédo nas micro-centralidades dos lugares do concelho
e em sistemas axiais que agregam sequéncias de quintas ao longo das vias de comunicagdo — antigas

estradas (N1-15, por exemplo) e Rio Douro.

lugar de Mariz, Vilar de Andorinho
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Sandim; Gestosa de Baixo, Sandim

O que se pretende que sejam?

Intervencdes recentes, publicas e privadas, tém vindo a acentuar o negligenciar da importancia destes
aglomerados, dando origem a tecidos urbanos desagregados, construidos sem continuidade, sem uma
estrutura coerente e sem respeito por estas referéncias que, apesar de ja degradadas e quase
abandonadas em muitas freguesias, ainda continuam a ser estruturantes, funcionalmente articuladas,
mas na sua maioria desvirtuados na sua estrutura funcional e formal.

Porque encontramos validade na meméria deste legado, propomos a regeneragéo e reformulagdo do
“corpo” pré-existente para o colocar em didlogo com as novas dindmicas contemporaneas,
reequacionando as construgdes remanescentes.

No ambito do concelho de Gaia, estes nucleos s&o estruturas frageis a caminho da total desvirtuagédo e na
iminéncia de desaparecerem, sobretudo por via dos processos de urbanizagdo que tém sido crescentes
nas ultimas décadas. Pretende-se pois, através de uma estratégia de regeneracgéo, valorizar os nucleos
mais relevantes e criar condigbes para evoluirem dentro da sua propria identidade.

E urgente levar a cabo uma reflexdo critica sobre a capacidade de regeneragédo destes nucleos primitivos
e qual o papel que poderao ter no contexto local do territério em que se inserem.

Os nucleos identificados contém ainda potencialidades, mas ha um conjunto de necessidades a colmatar,
para que nao se percam. Necessidades e potencialidades, no sentido transformador, representam as
condigbes de selecdo dos nucleos primitivos com capacidade de evoluirem dentro da légica da sua
génese, de dialogarem com novas formas, com outras gramaticas. Em sintese, os espacos que ainda tém
qualidade de vida, qualidade urbana.

O objetivo ndo €& assim reproduzir, copiar ou mimetizar nucleos primitivos tradicionais, mas tentar
compreender os principios que lhes sdo subjacentes e reinterpreta-los a luz das condicdes e das

necessidades atuais, renovando os lagos com a cultura urbana contemporanea.

Quinta da Mata, Vilar de Andorinho
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Como atuar?

Ha que impedir que se apaguem as referéncias do territério — os lugares de Gaia. Para tal, devera
sustentar-se a sua evolugdo com base em principios que combinem salvaguarda e transformacao numa
I6gica de valorizagao do espago urbano e da paisagem.

Para além das referéncias visuais e vivenciais que estruturam a identidade dos lugares, é também
urgente contrariar a delapidacdo dos recursos (solo permeavel, acesso a espagos naturais) e a
desqualificagdo da paisagem, situagdes que resultaram em desequilibrios muitas vezes ja irreversiveis e

altamente perturbadores da qualidade do sistema urbano.

Nesse sentido, e no ambito da presente estratégia, prevé-se:

- estudar as estruturas antigas dos nucleos com o objetivo de salvaguardar e valorizar este patriménio na
sua vulnerabilidade e precaridade, com o espacgo publico.

- articular as pré-existéncias fisicas com a dotagdo de novos espagos publicos que privilegiem a fruicdo
dos edificios e espacgos reabilitados ou a reabilitar;

- valorizar os eixos viarios antigos (caminhos) que liguem centralidades de referéncia;

- controlar a definicdo de novos alinhamentos (admitindo ponderar alargamentos que n&o interfiram com a
escala e com os elementos existentes a salvaguardar)

- garantir que a integracao destes nucleos no sistema urbano contemporaneo ocorra através da sua
permanéncia como referéncia territorial, e ndo pela sua fragmentagdo e consequente rompimento na

vivéncia dos espacgos pré-existentes e no seu simbolismo.

transformagéao e fragmentacéo do nucleo de Valadarinhos [carta de referéncia 1976/81; vistas aéreas bing maps 2012]
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4.2. Construir na Paisagem
Caminho-de-ferro

Industrializagéo e urbanizagao

‘Construir na Paisagem’ representa o modo como as primeiras formas racionalistas de construgédo
potenciaram as caracteristicas topograficas para se implantarem, criando novas referéncias no territorio e

na paisagem.

A criagdo das novas infraestruturas viarias durante o século XIX decorreu dos progressos técnicos,
particularmente ao nivel da produgao do ago, e do complementar desenvolvimento industrial.

Em Portugal, a Regeneracdo e a chamada politica fontista (relativa ao governante Fontes Pereira de
Melo) traduziu-se na industrializagdo do pais, tendo assumido particular importadncia o inicio da

construgao da rede ferroviaria.

A intensificagdo da producao industrial e das relagdes comerciais gerou novas centralidades urbanas,
assistindo-se simultaneamente a dinamizac¢édo socio-econdémica das cidades que integraram estas redes.
A proliferacédo de processos de urbanizagdo denota uma era de expansao urbana com grande expressao
territorial, quer no crescimento dos centros urbanos, quer no aparecimento de novos bairros destinados a
acolher a populagéo operaria que acorre as atividades econdmicas em desenvolvimento, iniciando-se um

franco movimento de éxodo rural.

Os moinhos tradicionais que ja se implantavam numa légica semelhante, ainda que associados a uma
escala rural de produgéo de cereais para alimentacao, correspondem a uma fase primitiva de produgéo
mecanica que, a partir do século XIX, assume novas formas, fungdes e escalas.

A instalagdo de pequenas centrais de produgao energética no tramo norte do rio Uima é uma expressao
do potencial natural da geografia do concelho, tendo-se mantido ativa ao longo de todo o século XX, o
que sugere que também atualmente possa ser utilizada como fonte renovavel de energia numa légica de

sustentabilidade.
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4.2 A Caminho-de-ferro

O que é?

Com a chegada do caminho-de-ferro ao concelho de Vila Nova de Gaia, da-se o inicio da modernidade.

O comboio trouxe novas funcionalidades, novas oportunidades urbanisticas e o turismo. Trouxe também,
a um territério marcadamente rural, o cosmopolitismo na medida em que democratizou o acesso a
territérios de escala alargada por meio da introdu¢cdo duma nova velocidade e da possibilidade de partir e
chegar a qualquer lado...

Os espagos mais marcantes e referenciadores, agregados e motivados por este canal, sdo a Granja,
Valadares e Devesas, representativos do inicio do urbanismo modernista no concelho.

A Granja possui carater singular no contexto do concelho. Esta singularidade vem de um passado de
grandeza ligado a um estatuto de classe.

Poder-se-a afirmar que o que caracteriza esta trajetoria ferroviaria € a pluralidade de sitios, tendo nestes
trés locais as identidades mais marcantes, uma ligada a habitacdo e ao lazer e as outras duas ligadas a

industria, sendo andénimas e anarquicas as restantes paisagens urbanas que marginam o caminho-de-

ferro.

Granja [2003;2007]

A implantagdo da linha ferroviaria ocorreu mediante principios de adequagdo ao terreno mais apto a
funcionalidade do transporte ferroviario. Construir um canal preferencialmente plano implicou escolher o
territério de pendentes mais suaves e adossar-lhe o tragado do caminho-de-ferro tragando curvas
ajustadas a mecanica dos veiculos e a sua velocidade.

Enquanto ao longo da maior parte do percurso que atravessa o concelho de Gaia esta nova infraestrutura
apenas pontualmente exige a construgao de pequenas pontes sobre antigos caminhos pré-existentes, na
aproximacgao da cidade é bastante expressiva a construgdo do viaduto das Devesas e do tunel de acesso
a Ponte Maria Pia, de ligagédo ao Porto.

Apesar disso, estas obras foram realizadas de modo integrado com o suporte territorial, sendo patente
uma consciéncia sobre a criagdo de uma nova paisagem. A arquitetura do referido viaduto gerou um novo
cenario construido que envolve o nucleo das Caves do Vinho do Porto no chamado centro histérico de

Gaia. A abertura do tunel no sentido da ligagdo a Ponte rasga uma nova perspetiva sobre a paisagem das
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encostas do Douro, revelando a cidade o espago posterior a elevagao do Mosteiro da Serra do Pilar e
areas de oportunidade a nascente desta.

A substituicdo do circuito primitivo pelo canal de ligagdo a nova Ponte de S.Jodo, ja na década de 1990,
duplicou esta situagao e acelerou a perceg¢do da panoramica, mas ambas as infraestruturas fazem cidade,
em tempos ou modos distintos.

Parte desta cidade ainda se encontra em aberto, aguardando formas contemporaneas de valorizagdo do
espago disponivel que potenciem a mobilidade urbana instalada nestes canais enquanto espagos

publicos estruturantes.

Segundo a mesma ldgica racional de construgdo, sucedeu entre os anos 30 e 80 do século XX a
implantagcdo de novos tragados rodoviarios na boa tradigdo, ou chamemos-lhe, cultura técnica do ‘bom
senso’, que se repetiu na construgao de novas estradas como a EN109 (hoje maioritariamente destruida
pela transformagdo em auto-estrada — IC1) e as variantes a EN222 (Gaia/Sandim) e a EN109-2
(Sandim/Crestuma — acesso a barragem de Crestuma-Lever), bem como os varios tramos alternativos a
antiga EN1 (Porto/Lisboa).

Tragados limpos e fluidos, agarrados ao terreno e ajustados ao enquadramento urbano com o qual se
articulavam diretamente. Desta forma comportam o potencial de suportar o desenho de malhas urbanas

que neles se apoiem e fagam cidade sobre estas estruturas.

O que se pretende que seja?
Entende-se por um lado celebrar espacos fortissimos ja existentes e, por outro, valorizar ambas as
margens do caminho-de-ferro, por forma a garantir uma paisagem qualificada, harmoniosa e que reforce o

valor urbano dos sitios.

Como atuar?

Os espacgos publicos que estruturam os tecidos urbanos da Granja, Valadares e Devesas sdo o objeto
principal da estratégia de regeneracao que se pretende implementar, uma vez que os tragados e o seu
desenho e ambiente encerram o essencial da sua identidade.

Como espacgos planeados, desenhados e estruturados, tém que ser salvaguardados e valorizados como
referéncias a consolidar no desenvolvimento da cidade atual na sua escala supra-municipal.

Adquire aqui particular importancia o espago a nascente da estagdo das Devesas, no qual a abertura de

perspetiva sobre a cidade do Porto constitui uma das principais paisagens na identidade de Gaia.
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4.2.B Industrializagido e urbanizagao

O que é?

Com a industrializacéo da vila a partir da segunda metade do século XIX, criam-se em Gaia fabricas de
ceramica artistica e de fundigdo, predominantemente na envolvente da estagéo ferroviaria das Devesas.
A necessidade do transporte de matérias pesadas e de escoamento de grandes volumes de produtos &
causa e efeito do desenvolvimento do nucleo urbano das Devesas. Ai fixam-se também diversos
armazeéns de ferro e tanoarias que, a par com algumas novas instalagbes de armazenagem de Vinho do
Porto, consolidam esta malha de quarteirdes com um perfil especifico e uma nova identidade em Gaia — o

antigo entreposto.

Assiste-se ainda a uma diversificagdo da industria por varios outros setores, como por exemplo a
associada a pesca. Junto a foz do rio Douro instalam-se as fabricas de conservas do industrial Manuel
Marques Gomes e o complexo da Seca do Bacalhau, no promontério de Lavadores. Este ultimo adquire
particular relevancia devido a dotagdo de um conjunto de diversos equipamentos complementares a
instalagdo industrial, construidos como elementos marcantes na nova paisagem que resultou da

ocupacgao deste territério aberto, até entdo um vazio natural sem referéncias no espaco urbano.

A escala do concelho, destaca-se especialmente a construgdo das seguintes instalages industriais:

. Complexo fabril de Fiacdo e Tecelagem A.C. de Cunha Moraes, em Crestuma, um dos primeiros
exemplares da industrializagdo no concelho (finais do século XIX)

. Companhia de Fiagao de Crestuma

. Complexo da Fabrica de Ceramica e Fundigdo das Devesas, segundo momento da revolugédo industrial
em Gaia, situado na proximidade da estagao da linha do norte de Vila Nova de Gaia, primeiro entreposto

ferroviario do Porto.

Crestuma

O desenvolvimento econdmico das cidades industrializadas a partir de finais do século XIX, como o Porto
e Gaia, atraiu numerosas populagdes rurais que ai encontravam oportunidades de trabalho. Muitas
dessas pessoas fixaram-se na cidade, outras passaram a deslocar-se diariamente entre as margens do
Douro, acedendo a partir dai as areas mais periféricas onde habitavam ou onde estavam as fabricas.

O rio viu incrementar assim o seu papel como via de comunicagédo, servindo uma nova mobilidade,

urbana mas com uma nova escala territorial de muito maior incidéncia.
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As paisagens percecionadas nestes movimentos foram apropriadas pela dindmica da cidade alargada,

quer através do comboio, quer do rio Douro.

Os bairros piscatérios da Afurada e da Aguda representam outra expressdo de tragados urbanos
desenhados mediante as condigdes naturais do territério. Sendo a pesca de mar a sua principal atividade,
estes nucleos tém uma relagdo muito forte com o espago natural a que sédo adjacentes. A praia da Aguda

e a margem ribeirinha da Afurada, que é cais de partida e chegada para a barra do Douro, sdo os

espacos publicos estruturantes que permanecem como invariaveis e referéncia dos lugares.

Aguda (2007); Afurada (2011); vista da Afurada para o estuario do Douro (2011)

Apesar das origens muito antigas da atividade piscatéria em ambos os nucleos, nomeadamente na
Afurada onde é medieval (e reconhecida no primeiro foral de Gaia), o tragado ortogonal dos dois tecidos
evidencia a intengado planeada na era moderna de consolidar a edificacdo e sustentar os usos intrinsecos

daquelas comunidades so6cio-econémicas num plano urbano.

O que se pretende que seja?

Estes sitios, muito relevantes quer pela sua génese histérica, quer em termos da forma como se
implantam na topografia, devem ser reservados para a implementagdo de novos usos, que permitam o
seu desenvolvimento enquanto espagos urbanos singulares a eles associados e capacitem as
comunidades que neles habitam. Estes nucleos e estes espagos urbanos devem manter a sua identidade

e a sua importancia na referenciagdo urbana e da paisagem.

Como atuar?

O crescimento e a regeneragédo destes espagos devem ser suportados por uma estrutura de espago
publico que seja claramente percetivel, na sua logica e nas suas hierarquias, e que organize o territorio
urbano.

A adaptagdo a novas situagdes, como no caso do entreposto ou de alguns nucleos histéricos deve
implicar uma posigédo ativa e permanente do municipio, de renovagéo e inovagdo. Esta € uma condig¢édo

para a que se conjuguem novas formas de parceria.
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4.3. Construir sobre a Paisagem
Modernismo e urbanizagéo
Acessibilidade e informagao

‘Construir sobre a Paisagem’ representa a materializagdo dos modelos racionalistas, executada de forma
massiva, universal e acritica, estendida a todo o territério e com maior intensidade a partir da instauragéo
da democracia no pais.

4.3.A Modernismo e urbanizagédo

O que é?

Na sequéncia da industrializacdo, do complementar desenvolvimento do setor de servigos em torno do
Porto e da construcdo da Ponte da Arrabida % a partir da década de 1960 verificou-se o crescimento
urbano de Gaia correspondente a intensificagdo da ocupagao predominantemente através da construgdo
de edificios de habitagao, tanto de tipologias de moradias como de multifamiliares.

As novas construgdes utilizam os modelos do urbanismo moderno como referéncia e replicam-nos de
forma automatica, sem ter em conta a sua articulagdo com um sistema urbano alargado.

De facto, tal como em muitas outras cidades portuguesas, os novos bairros surgem como loteamentos
introspetivos, localizando-se em terrenos de grande dimensdo, normalmente quintas, que garantiam aos

promotores um processo célere de urbanizagao, respondendo assim a uma crescente procura por novos

edificios de habitagao.

Bairro Jodo Félix, Santa Marinha (bingmaps, 2012)

Os estudos de estruturagdo urbana desta época sdo escassos. O (Ante)Plano de Urbanizagdo de Vila
Nova de Gaia, do arquiteto Arménio Losa (1945/48, com o engenheiro Bonfim Barreiros), e o Plano Geral
de Urbanizagdo da Zona Maritima (estudos para a rede viaria na zona litoral do concelho), do arquiteto
Januario Godinho (a partir de 1950), estiveram na origem de alguns tragados viarios hoje existentes, mas
nao se concretizaram no ordenamento das formas de ocupagao previstas.

3 inaugurada em 1963
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Entretanto prolifera a construgdo avulsa de loteamentos e edificios habitacionais. A dotacdo de
equipamentos é insuficiente e frequentemente realizada de forma pouco programada.

A multiplicagdo de processos de urbanizagdo deste tipo, gradualmente, foi gerando uma cidade
desestruturada e uma paisagem desequilibrada, ainda que pontuada por alguns exemplos de arquitetura
de boa qualidade em edificios das décadas de 1960 e 70. Nas décadas seguintes acentua-se o ritmo de
urbanizagéo, especialmente através da construgdo de edificios multifamiliares de grande dimenséo e
fraca qualidade conceptual, que continuava a querer dar resposta rapida a procura intensa de habitagéo
no centro da area metropolitana.

O poder publico ndo aproveitou o desejo de construir neste territorio para fazer cidade. Demitiu-se da
exigéncia de qualidade urbana, bem como do investimento publico, o que se refletiu no aparecimento de
muitas novas areas urbanizadas, de dimensao significativa a escala de Gaia mas desarticuladas entre si.

Neste contexto surge o primeiro Plano Diretor Municipal (PDM), publicado em 1994, que procura inverter
a tendéncia de Gaia como territorio suburbano e dormitério do Porto. Nesse sentido opta por atrair
investimento para a totalidade do concelho, estabelecendo uma oferta generalizada de solo urbanizavel.
Este modelo, que foi igualmente aplicado noutros concelhos da area metropolitana, de facto iniciou a
inversao da centralizacdo de investimento na cidade do Porto, conjugado com o desenho da nova rede
viaria de alta capacidade e com a sua implementacéo, que ocorreu intensivamente durante as décadas de
1990 e 2000 por via da construgao de auto-estradas pelo Estado.

O Municipio de Gaia acompanhou e aproveitou a dinamica do investimento publico e privado para

construir arruamentos e infraestruturas basicas em todo o concelho.

Deste processo resultou uma ocupagao abrangente do territorio, ainda que dispersa. A utilizacdo de
modelos tipoldgicos de habitagdo multifamiliar generalizou-se e construiu-se de modo acritico e
descontextualizado, tanto em meio urbano como no espago rural, revelando-se uma total auséncia de
desenho urbano e de reconhecimento das singularidades da paisagem. O PDM ficou a mercé da gestao
urbanistica corrente, tendo-se perdido o sentido estratégico que o plano exigia no controlo das operacées
avulsas através de avaliagdes criticas, especificas e, por isso, fundamentadas em principios de
flexibilidade e qualidade.

Canelas / Serra de Negrelos

No contexto rural do concelho que permanecia a época, € notdria a partir da década de 1990 a destruicéo
das referéncias do territdrio e da paisagem por esta ‘urbanidade’ casuistica. Paralelamente, o PDM nao
previa qualquer estratégia sobre a gestéo do solo rural, remetendo-a para as tutelas das reservas agricola

e ecoldgica nacionais.

29



Mais recentemente, e seguindo a légica do crescimento uniforme, sucedeu o mesmo com a utilizagéo de
modelos de habitagdo unifamiliar (isolada, geminada ou em banda) que explorou a procura facilitada de
casa propria em locais de acesso rapido. Gaia oferecia as condigdes ideais neste contexto, em termos de

preco e disponibilidade de infraestruturas basicas e acessibilidades viarias.

O municipio contribuiu também para a fragmentagao do sistema urbano com a construgéo de edificios de
tipologia multifamiliar estereotipada, destinados a habitagdo social, fora de areas urbanas centrais e
muitas vezes em tecidos de matriz rural.

Estes empreendimentos, enquadrados no Programa Especial de Realojamento (PER), apesar de
constituirem pélos habitacionais bastante expressivos nas freguesias periféricas de Gaia, normalmente
encontram-se localizados em sitios aos quais ndo se adequa aquela tipologia edificatéria e, tal como os
investimentos privados do mesmo tipo atras referidos, foram também implantados incorretamente, sem
produzirem solu¢des de desenho urbano nas areas por eles transformadas. Muitas vezes resulta dessa
condicdo um desfasamento relativamente ao contexto social dos lugares urbanos envolventes, também
devido a rotura de escala que representam em termos de concentragdo de residentes, sem uma correta
articulagdo com a estrutura urbana (espago publico, equipamentos e outras tipologias edificatérias).

Hoje sédo problemas urbanos em aberto porque correspondem a fraturas no territério e nos tecidos pre-
existentes envolventes. Levanta-se pois a necessidade de discutir o modelo preconizado nesta politica de

realojamento, ponderando solugdes alternativas para o futuro de uma politica municipal de habitagao.

Arnelas

Devido a forte expansdao das areas urbanas nas Ultimas décadas, bem como a melhoria das
acessibilidades entre margens do Douro, Gaia progressivamente acolheu mais populagdo residente e
mais atividades econdmicas, tornando-se a partir da Ultima década do século XX o municipio mais
populoso da area metropolitana do Porto e o terceiro do pais.

O paradigma da expanséo urbana manteve-se durante a implementacao dos planos diretores municipais,
chamados, de primeira geragéo, a escala nacional.

Em Gaia a revisdo do PDM, concluida em 2009, desenvolveu-se ainda mediante esse pressuposto e, por
essa razao, estabeleceu um modelo de ordenamento que contempla francas areas disponiveis para nova

urbanizagdo. No entanto, introduziu condicionamentos regulamentares ao nivel da programagéo dessas

30



areas, procurando priorizar a expansdo em funcéo da exigéncia da sua estruturagcao urbana e do controlo
da sua execugao. Atualmente assiste-se a inoperancia deste modelo devido a falta de investimento a

escala dessas areas de expansao.

O PDM de 2009 estabeleceu também novas orientagdes ao nivel da gestdo do solo rural e das areas
verdes urbanas, através da definicdo e regulamentagédo da Estrutura Ecolégica Municipal, e definiu um
regime especifico de salvaguarda do patrimoénio arquiteténico e arqueoldgico, considerando a escala dos
tecidos urbanos para além dos edificios de excecéo.

Apesar das medidas de salvaguarda estabelecidas para os conjuntos edificados, urbanos ou rurais, os
planos municipais de ordenamento do territério em vigor em Gaia ndo contemplam politicas de
revitalizagdo ou regeneragéo das estruturas sociais existentes nesses tecidos, consideradas como parte

fundamental na configuragdo dos ambientes caracteristicos dos lugares.

Desde o inicio do século XXI que se destaca em Gaia o investimento publico na valorizagdo da orla
costeira, a qual atraiu a construgdo de novos edificios habitacionais de tipologia multifamiliar e de
conjuntos de moradias, assim como a frui¢do do litoral do concelho por uma numerosa populagéo, ndo so
originaria de Gaia mas também dos concelhos vizinhos.

O desenvolvimento destas areas urbanas nao foi, contudo, previamente estruturado por uma rede de
acessibilidades adequada, nem com a ponderacéo do impacto das novas ocupagdes nas malhas urbanas
pré-existentes, o que cria desequilibrios no sistema territorial.

A mobilidade encontra-se demasiadamente centrada na utilizagdo de auto-estradas, tais como a A44
(ER1-18) e a A29 (IC1), sendo que esta substituiu a antiga estrada N109 sem ter sido criado qualquer
tragado urbano alternativo que sirva o litoral de Gaia. A indefinicdo e a descaracterizagao dos territérios
envolventes sado particularmente notdrias ao nivel da necessidade de estruturagdo do espacgo publico e de
valorizagao da paisagem.

Também a maioria das novas ocupagdes urbanas, ao nivel da morfotipologias edificadas, ndo evidenciam
qualquer qualidade no desenho do interface entre a construgdo e o espago publico, resultando na

formagéao de frentes urbanas que n&o criam urbanidade.

O que se pretende que seja?
Os aspetos mencionados, relativos ao estado da urbanizagdo de Gaia, colocam em aberto a discussao
sobre os modelos de ordenamento vigentes, face a conjuntura sécio-econémica atual e as expectativas

do desenvolvimento a curto e médio prazo.

Como atuar?

Ponderar a dindmica dos PMOT em vigor procurando operacionalizar a gestdo urbanistica no sentido da
promog¢ao da qualificagdo dos tecidos urbanos existentes e do espago publico, através de principios de
sustentabilidade e de coes&o territorial.

Por outro lado, a reabilitacdo urbana € uma oportunidade imediata de programar e operacionalizar
atuacdes que contrariem a degradacdo dos tecidos urbanos existentes. Neste ambito, as politicas
municipais de reabilitagdo urbana deveréo articular-se com outras politicas de desenvolvimento local,
como, por exemplo, as de habitacdo (a nivel do realojamento e da priorizagdo de investimento), de

mobilidade ou de localizagédo de atividades econdmicas.
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4.3.B Acessibilidade e informagao

O que é?

As novas auto-estradas A32 (IC2 - Gaia/ Oliveira de Azeméis), A41 (IC24 - Circular Regional Externa do
Porto) e A29 (ER1-18 — ligagédo IC1/IP1), construidas ja na primeira década do século XXI, constituem
violentas fraturas no territério de Vila Nova de Gaia.

Aterros e desaterros desmesurados e um grande numero de ‘obras de arte’ (viadutos e tuneis) criaram
uma nova paisagem de rotura que resulta da forma inadequada como estes tragados se implantaram face
a topografia natural (relevo e rede hidrica), agravada pela prépria tipologia das vias (com canais
dimensionados para elevados volumes de trafego, desfasados do uso real, em seis faixas de rodagem).
Para o utente das auto-estradas, estes eixos abriram novas perspetivas sobre o territério e a paisagem
urbana de Gaia, a0 mesmo tempo que a sua concretizagdo no terreno criou novos cenarios construidos
percecionados também a partir dos territérios envolventes. O impacto na envolvente é visual e ambiental,
criando ruido, sombras e reflexos que alteram radicalmente as referéncias espaciais do territério até

agora reconhecido por quem o vive.

A32, Pedroso; né A41/A32, Sandim

Por outro lado, o enorme incremento da acessibilidade que a atual rede de auto-estradas oferece aos
cidadaos, apesar de desmesurado relativamente as suas reais necessidades, potencia novas dinamicas
de desenvolvimento local facilitando a atragdo de territérios, até agora periféricos, que assim ganham

protagonismo e mais-valias sécio-econdmicas.

A par desta recente revolugdo viaria, ocorre atualmente a generalizagdo do uso das telecomunicagdes e
das redes digitais, que se encontram disponiveis em todo o territério (por via satélite ou rede de cabo),
tornando universal e imediato o acesso a informagao de e para qualquer parte do mundo.

O contexto da globalizacdo representa um desafio para a (re)definicdo de novos paradigmas do territério
e da identidade urbana, face a uniformizagédo da sociedade.

As formas da cidade ‘global’ estdo presentes em Gaia, como em qualquer outra paisagem urbana
contemporanea, e, tal como em grande parte desses casos, nao 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.
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escritérios Alert (Lake Towers) '*; grandes superficies comerciais, Afurada de Cima

O ‘efeito-tunel’ da utilizacdo das auto-estradas, grandes superficies comerciais e de servigos e
condominios fechados cria novas paisagens, desligadas da cidade pré-existente e que por isso
materializam grandes descontinuidades no espago publico. E este o desafio de redesenhar a cidade,
atenuando os efeitos da logica ndo-urbana destes espacos, através da sua integragdo no sistema de
espagos publicos.

O que se pretende que seja?

A velocidade das redes viarias de alta capacidade cria uma nova relagdo entre espaco e tempo. Integrada
com a sociedade de informacgéo oferece novas possibilidades de desenvolvimento territorial.

Pretende-se potenciar os investimentos publicos realizados a nivel das infraestruturas de acessibilidade,
utilizando os nés de acesso das novas auto-estradas como mais-valias nos territérios periféricos.

Como atuar?

As relagbes entre os espagos construidos e as vias de circulagdo devem ser re-estabelecidas. Devera ser
possivel tratar as margens das vias de circulagdo, minimizando o seu impacto e melhorando a sua
articulagdo com os espacos edificados.

Medidas relativas a uma mobilidade integrada dever&do permitir articular as ‘novas’ infraestruturas com as
redes pré-existentes (estradas antigas, rede de centralidades urbanas, etc)

14 http://www.suakay.com/
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4.4, Como construir agora? — Paisagem como projeto
Contemporaneidade

‘Como construir agora? Paisagem como projeto’ representa a formulagédo do desafio atual que se coloca
ao desenvolvimento territorial do concelho, no contexto da cidade contemporanea, e a procura de linhas
de atuagao qualificadoras do territério.

O pressuposto assumido no presente documento estratégico € que a Cidade se faz de continuidades e
ndo de fraturas. Continuidades fisicas, funcionais e, fundamentalmente, do espaco publico.

A continuidade materializa a inten¢do de acesso ‘democratico’ ao espago urbano. Neste sentido o espago
publico é o elemento estrutural da Cidade-Polis.

A designacéo de ‘publico’ ndo é aqui considerada como propriedade, referindo-se antes a um espaco de
apropriacao coletiva dos cidadaos — espaco de uso publico, espaco civico, espaco ligante das partes da
cidade, espago identitario, espago dinamico, espago de mobilidade... Espago de percegado livre e

Paisagem, no mesmo sentido.

Crasto, Sandim

44 A Contemporaneidade

Atualmente os recursos disponiveis como acesso a Cidade sdo muitos. No concelho de Gaia, as
infraestruturas cobrem praticamente todo o territério, tanto a nivel dos servigos basicos como da
acessibilidade viaria, e o acesso a informacéo torna-se universal a medida que a tecnologia progride
rapidamente.
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Neste contexto, a promogdo da mobilidade dos cidaddos ganha especial importancia, devendo ser
encarada de modo integrado, tal como o municipio de Gaia tem ja contemplado, por exemplo, através do

projeto CityGaia 12

. Acesso ao territorio e as diversas atividades, acesso a informagdo e acesso a
paisagem sao oportunidades para desenvolver a Cidade contemporanea que hoje se configura com uma

nova escala, articulada em redes globais.

O territério, por seu lado, exige uma ordem que concilie as dindmicas em presenga. Desde as
urbanizagbes residenciais da década de 1960 até as mais recentes intervengdes no espago urbano, Gaia
tem registado o acumular de operagbes avulsas que se refletem num espago publico fragmentado e na
desarticulacdo 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 sdécio-econdmico local, aberta a transformacdo e respeitando a sua
identidade, dando lugar a novas ideias.

A pratica urbanistica confronta-se assim com a necessidade de interpretar as formas construidas que hoje
se apresentam no territério, reconhecendo-as como oportunidade de conjugar o respeito pela heranca e a
valorizagdo da memoria com as dindmicas contemporaneas.

Importa assim definir uma estratégia que seja recetiva a transformacao e dé lugar as ideias em fungéo da

estrutura do territorio concelhio.

A presente Estratégia de Regeneragdo Urbana surge neste contexto, assumindo-se como orientagéo e
programacdo estratégica do urbanismo em Gaia. E alidas no ambito das atribuigbes aos servigos
municipais relativas ao ordenamento do territério e a gestdo urbanistica, a reabilitagdo urbana, ao
desenvolvimento da habitagdo e a promog¢do do desenvolvimento local 1 que, neste momento, importa
colocar a promogédo dos valores pré-existentes como fator de diferenciacdo e de competitividade do
concelho.

Acresce ainda a esta proposta estratégica a importancia dos critérios de qualificagdo urbana e da
paisagem “ implicitos na atividade do planeamento urbanistico municipal e devidamente articulados com

os instrumentos de gestao territorial s

Os novos desafios que o planeamento municipal hoje enfrenta referem-se também aos proprios
instrumentos em vigor (PDM e planos de urbanizagédo e de pormenor) cujas prioridades de programagao
estabelecidas se encontram desfasadas da conjuntura atual.

A centralizagdo da programacao destes planos na problematica da expanséo urbana confronta com a
atual depresséao da atividade da construgao civil e com um excedente de fogos vagos que no concelho de

Gaia representa 12,5% do parque habitacional existente, num total préximo de 18000 16,

12 Citygaia (projeto municipal de inovagéo tecnolégica e interagdo com os cidadaos) em
http://www.gaiurb.pt/citygaia.plan/index.html e http://www.gaiurb.pt/noticias/2013/citygaia_muppis.htm

"% e acordo com o Artigo 3° dos Estatutos da Gaiurb - Urbanismo e Habitacdo, EM

14 .
conforme nota anterior

'® conforme artigos 24° e 70° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, estabelecido no Decreto-Lei

n°.380/99, de 22 de Setembro, alterado e com a redagéo publicada no Decreto-Lei n°.46/2009, de 20 de Fevereiro

16 17764 alojamentos familiares classicos vagos, conforme Censos 2011 (Instituto Nacional de Estatistica)
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Regenerar o sistema urbano torna-se premente face a crise e a prossecucdo dum modelo de
desenvolvimento sustentavel. Para tal, as estruturas urbanas pré-existentes constituem as principais
oportunidades para a otimizagdo dos recursos e das infraestruturas, para a compactagdo da cidade e

para a coesao social e territorial.

E pois oportuno reponderar a programacao estratégica contemplando a regeneracéo urbana como aposta
na qualificagéo e no refor¢o da atratividade da cidade existente.

Nas ultimas décadas verificou-se uma desvalorizagdo do planeamento estratégico a favor da
regulamentagédo, facto que deixou o territério sujeito as dinamicas de transformagao sem se reconhecer
um sentido de construgdo da (nova) cidade. Essa demissado da responsabilidade de Planear acentuou o
caracter descontinuo e fragmentario da paisagem, a desqualificagéo do espaco publico e, muitas vezes, o
insuficiente aproveitamento de investimentos realizados.

Equipamentos desportivos como os estadios de Pedroso e Olival/ Crestuma e empreendimentos privados
de ensino, comércio ou servigos como o Instituto Piaget, em Canelas, ou o complexo Gaiart's Plaza
Centrum/ Consfly, em Santa Marinha, sdo exemplos de projetos com potencial estratégico no concelho,
cuja desarticulagéo ao nivel das redes de mobilidade e de centralidades urbanas, bem como da estrutura
do espaco publico, resultou em atuais fraturas na cidade e no sistema urbano alargado.

Hoje ressalta a necessidade de reconhecer o espaco publico como estrutura do sistema urbano em
articulagdo com os usos que compdem a cidade e, dessa forma, recompé-la valorizando os simbolos e as

referéncias do espaco urbano e da paisagem.

Em termos de desenho urbano, a fragmentagdo do espago publico € a mais evidente das fraturas no
territério de Gaia. A desqualificagdo da sua imagem e o desequilibrio da sua utilizagdo tornaram-se
caracteristicos deste territério, contrariando um caracter urbano.

A unidade de cada espago — arruamento, estrada ou nucleo urbano — tem sido retalhada por diversas
intervengdes que vao concretizando solugdes avulsas e descontextualizadas, destruindo a identidade dos
espacgos. Frequentemente a rua deixou de ser ‘uma’, passando a ser uma sequéncia desequilibrada de
tramos ‘renovados’ sem continuidade entre si.

Considera-se por isso ser urgente a orientagdo 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 espagos publicos do concelho de Gaia.

vistas, a partir do mesmo ponto, para extremos opostos da Rua Dr.Pedro Vitorino (Gulpilhares)
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Tendo em conta as formas como ocorreu a ocupacdo do territério de Gaia ao longo da Historia,
sintetizadas nos anteriores pontos 4.1 a 4.3, tomamos a qualidade da paisagem como principio orientador
para futuras intervengdes.

Projetar com o sentido de construir ou reconstruir paisagens € a primeira recomendagao. Conhecer a
estrutura do territorio que as conforma é o pressuposto necessario.

E necessario reencontrar a identidade de Gaia para intervir de modo sistematico e estratégico.

Identificamos assim a Cidade existente como um sistema urbano alargado, disperso e fragmentado, a
escala do concelho e da area metropolitana, e que consiste na matéria a regenerar.

Neste territério reconhecemos a cidade de Gaia como uma unidade urbana em consolidagdo. A
transformacdo deste espaco ao longo do tempo relaciona-se com uma unidade de paisagem
correspondente a plataforma situada a cotas estaveis e elevadas em relagéo ao rio Douro e aos vales do
rio Febros e das ribeiras atlanticas.

Para além das centralidades mais antigas — os nucleos de Gaia (Castelo), Vila Nova (zona ribeirinha e
entreposto histérico) e Afurada, associadas aos portos fluviais e as travessias do Douro — e da expansao
urbana envolvente, entre a Avenida da Republica e o eixo Devesas/ Soares dos Reis, a atual estrutura da

cidade abrange essa plataforma e estende-se:

a) a poente, até a orla maritima, desde o promontério de Lavadores até ao Sanatério de Valadares,
abrangendo as urbanizagbes de edificios multifamiliares, que se intensificaram a parir da década de 1990,
e as malhas urbanas a nascente da frente litoral, associadas a uma matriz capilar de ruas e antigos
caminhos de ligagdo ao mar nos quais a ocupagao urbana multiplicou moradias e loteamentos da mesma
tipologia, criando uma grande mancha uniforme, sem hierarquia e sem referéncias urbanas, que hoje
exige uma reestruturagéo e qualificacdo como espago urbano complementar das principais centralidades

da cidade;

vista aérea da praia de Lavadores para nascente

b) a nascente, até ao vale de Quebrantdes, a margem do Douro e no limite do centro urbano de Gaia, e
ao canal da autoestrada A20(IP1) que constitui uma barreira fisica as malhas urbanas de Oliveira do

Douro, como expansao nascente da cidade;

c) a sul, na parte nascente da cidade, até aos canais viarios das autoestradas A20(IP1), A29(ER1-18) e
A1(IC2) até Laborim/ Alto das Torres, abrangendo o Monte da Virgem — elevagdo no extremo norte da

cordilheira central que atravessa o concelho — e os tecidos urbanos envovlentes que constituem unidades
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de dimens&o e usos relevantes — bairros residenciais (Coats & Clark, Quinta de Cravel, Clube dos
Cacadores, Vila d’Este e outros), industrias e servicos (Coats & Clark, Salvador Caetano, RTP) e
equipamentos (Hospital Santos Silva, Escola Soares dos Reis, Observatério Astronémico da Universidade

do Porto) — e ainda a envolvente a Quinta de Soeime e ao nucleo central de Vilar de Andorinho;

d) a sul, na parte poente da cidade, até ao eixo urbano Valadares - Vilar do Paraiso - Laborim/ Alto das
Torres que integra o nucleo central de Valadares e as malhas urbanas a norte e a nascente deste, para

as quais se encontra prevista a reestruturagdo urbana apoiada nos eixos da VL3 e transversais.

Tal como o territério incluido na unidade Cidade de Gaia, também o restante sistema urbano do concelho
é complexo. Articula-se em redes cruzadas, de diferentes escalas, que ultrapassam esse limite
administrativo e a identificagdo da sua estrutura e das dindmicas esperadas apoia-se em linhas de forca
que reconhecemos atraves dos sistemas territoriais de referéncia indicados no ponto seguinte deste
documento.

Estes sistemas territoriais decorrem da avaliagdo dos sistemas estruturantes apresentados nos pontos
anteriores e sdo aqui considerados como eixos agregadores que sustentardo as agbes previstas na

presente estratégia.
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4.4 B  Sistemas territoriais de referéncia

Os sistemas territoriais de referéncia consistem nos sistemas naturais correspondentes as frentes de
agua e a cumeada central do concelho, a rede viaria estruturante que integra as antigas estradas
nacionais, o caminho-de-ferro e a transversal sul, e a cidade de Gaia.

Designam-se individualmente como:

sistema | Cidade de Gaia CG
sistema | Frente Mar FM
sistema llI Frente Douro FD
sistema IV Frente Febros FF
sistema V Frente Uima FU
sistema VI Cumeada central cc
sistema VII Eixo poente N1-15 Porto/ Espinho EP
sistema VI Eixo central N1 Porto/ Lisboa EC
sistema IX Eixo nascente N222 Gaia/ Vila Nova de Foz Cba EN
sistema X Transversal sul TS
sistema X Caminho-de-ferro CF

De seguida, apresenta-se para cada um dos sistemas uma sintese de diagndstico com as linhas

orientadoras das propostas de atuagao constantes dos quadros anexos e

v ‘Quadro-sintese da Proposta de Atuagdo’ e ‘Termos de Referéncia por Sistema Territorial’
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sistema | Cidade de Gaia (CG)

Provavelmente o mais especial lugar de Gaia, o nucleo das ‘caves’ do Vinho do Porto € um espago unico.
A arquitetura destes armazéns caracteriza o territério central da cidade de Gaia, sendo o seu maior valor
porque é singular e, como tal, possui um enorme potencial para o tornar mais competitivo.

Como espaco urbano diferenciado, o antigo entreposto do Vinho do Porto apresenta caracteristicas
distintas de qualquer outro tecido urbano, tanto a nivel da localizagdo, como das morfotipologias
edificadas e do espaco publico. A extensédo (quase) compacta de volumes alongados, de paredes cegas
graniticas com coberturas telhadas, consiste numa arquitetura que se adossa em plataformas ao terreno
natural e ocupa as vertentes viradas a norte, cuja sombra, temperatura e humidade foram ideais a
conservagao tradicional do vinho.

As mesmas condi¢des climatéricas que determinaram a génese deste tecido urbano evidenciam a
inadequacédo do sitio as necessidades basicas de conforto e salubridade para a habitagdo. De facto a
I6gica espontanea que orientava a implantagdo dos nucleos habitacionais primitivos resultou na escolha
de sitios com sol e afastados das ameagas naturais (como inundagdes ou derrocadas) e deixou liberta a
encosta e a frente fluvial expostas a norte.

Esta selegéo criteriosa dos lugares para habitar, baseada no senso comum e no reconhecimento do
espago, é a forma tradicional da apropriagdo do territério. Os nucleos habitacionais sdo pontuais e
contidos em areas com caracteristicas especificas e o seu tecido social exige uma maior qualificagdo do
espago urbano, da mobilidade e das redes de servigos e equipamentos.

Em simultaneo, a concentracdo da armazenagem vinicola nestas encostas consolidou-se por varias
razbes historicas: a disponibilidade de espago livre para ocupagdes extensas perto das zonas portuarias;
a auséncia dos impostos portuarios cobrados na ribeira do Porto; a facil expedicdo de cargas por via
fluvial; a criagdo do Entreposto do Comércio do Vinho do Porto. Daqui resultou uma forma de ocupagéo
urbana singular destinada a usos de armazenagem que gerou a identidade da cidade de Gaia, tendo o

entreposto histérico como principal referéncia.

centro histérico de Gaia
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Como tal, é premente, no que toca ao patrimonio arquitetdnico do centro histérico:

- Evitar a ruina ou demolicdo dos edificios de tipologia industrial, porque sdo o essencial deste tecido
urbano e da paisagem de Gaia e da ribeira do Porto;

- Reconhecer o valor patrimonial deste tecido construido no espago dos armazéns e na sua arquitetura de
paredes graniticas, poucos vaos exteriores ou virados a norte, telhados compridos de duas aguas, pés-
direitos altos e estruturas tradicionais;

- Procurar atrair a fixagdo de atividades diferenciadas que se adaptem aos espagos das construgdes
existentes, de modo a sustentar a sua salvaguarda e re-inventar o nucleo das caves como lugar urbano
de grande dinamismo empresarial.

- Prever a instalagdo de equipamentos e outros usos, culturais, desportivos e recreativos, a nivel da
programacao municipal (por exemplo, uma sala de espectaculos que garantisse programacéo continua),
com o intuito de criar uma vivéncia quotidiana do centro histérico, tanto por parte da populagéo residente

como do crescente numero de turistas que visita as caves e a marginal fluvial de Gaia.

Enquanto que o centro histérico encerra a excecionalidade dos lugares antigos e das suas paisagens a
escala das frentes ribeirinhas do Porto e de Gaia, o centro civico representa a capital do concelho.

Como sede de 24 freguesias (até a data) e de um territério de 165 quildmetros quadrados com cerca de
302 mil habitantes, o concelho de Gaia apresenta grande dindmica comercial e industrial a escala regional
e nacional, complementando o nucleo central da area metropolitana do Porto e sendo atravessado pelos
principais eixos rodoviarios e ferroviarios do pais.

A presencga das principais infraestuturas de mobilidade e de servigos publicos acentuou a centralidade da
cidade a cota alta desde a constru¢cdo do caminho-de-ferro e da ponte D.Luis |, na segunda metade do
século XIX. Dai resultou também o desenvolvimento da ocupacéo industrial nas Devesas que por sua vez
gerou um novo tecido urbano que persiste como espago de referéncia na cidade e na sua historia,
particularmente ligada as industrias ceramicas e as figuras artisticas dos escultores Soares dos Reis e
Teixeira Lopes.

A carga histérica e simbdlica que esta parte da cidade representa € um valor a promover como factor de
desenvolvimento, contribuindo para a prioridade de regenerar a malha urbana das Devesas. As
intervencbes a prever deverdo centrar-se na estacdo 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 agregagdo de equipamentos publicos e patrimoénio arquitetonico a

reabilitar).

Destaca-se assim a grande importédncia do patriménio industrial de Gaia centrado nestas duas
unidades urbanas — entreposto historico (caves do Vinho do Porto) e Devesas (com as antigas fabricas
ceramicas como predominantes) — que contém os espagos edificados disponiveis para novos usos,
complementados por excelentes condigbes de mobilidade e pelo potencial espago publico que é urgente

melhorar, dando-lhe coeréncia como elemento ligante entre os nucleos urbanos existentes e previstos.
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Santa Marinha (espago intermédio e Devesas)

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 espago de
oportunidade para reestruturar o centro de Gaia, reinterpretando a sua escala através da (re)criagéo de
espagos publicos que (re)articulem as malhas urbanas consolidadas e qualifiquem os usos instalados —
escola EB2.3, junta de freguesia, estagdes ferroviarias das Devesas e de General Torres, percursos de
autocarros, percursos pedonais.

As caracteristicas topograficas deste espago sdo as melhores oportunidades a explorar, desde a sua
proximidade aos principais nucleos e eixos urbanos do centro da cidade — entreposto historico e ribeira,
avenida da Republica, Devesas e via Eng.Edgar Cardoso (VL8) —, ao seu excecional valor paisagistico e
ambiental, na relagdo visual que estabelece com os centros histéricos de Gaia e do Porto e na
disponibilidade de espacgo verde para a implementagdo de um parque 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 populagdo que vive este espaco, residindo,

trabalhando ou visitando.

O centro da cidade é complementado pelo morro da Serra do Pilar, espaco icénico da paisagem urbana
do Porto e de Gaia, e pela sua encosta norte que se estende até a ponte D.Maria Pia, incluindo o
Bairro de Quebrantdes. As malhas urbanas consolidadas ao longo das ruas Marqués Sa da Bandeira,
Padua Correia e 14 de Outubro, juntamente com o bairro dos Polacos, completam o limite do centro da
cidade a nascente.

A poente, o centro histérico estende-se ao longo da frente ribeirinha até a Afurada, devendo-se ter em
conta que este nucleo piscatorio integra hoje o centro do sistema urbano metropolitano, ligado pelos
espagos publicos ribeirinhos que foram objeto de importantes investimentos publicos e servido por
equipamentos estruturantes como a nova marina (Douro Marina), assumindo-se assim como parte

complementar do centro tradicional de Gaia.
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Em sintese, o centro da cidade de Gaia (composto por centro histérico, Afurada, centro civico e espago
intermédio) devera apostar num perfil urbano complementar do centro do Porto que, pela diferenga,
oferega :

- a disponibilidade para empresas de tecnologias e inovagéo e para equipamentos em grandes espagos
de tipologia industrial;

- a articulagao dessas atividades com a otimizagdo da atual rede de transportes — estagdes de caminho-
de-ferro e de metro, ligagdes entre cota alta e cota baixa através do teleférico e dos elevadores da Ponte
da Arrabida integrados na rede Andante; criacdo de travessias por barco como transporte publico entre
margens do Douro;

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

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

De acordo com a analise da realidade urbana contemporanea do concelho, apresentada no ponto anterior
deste documento, consideramos que a unidade Cidade de Gaia abrange um espago mais vasto do que o
seu centro, correspondendo ao atual territério central do concelho no qual os instrumentos de
planeamento vigentes prevéem a maior intensificacdo da malha viaria e de usos urbanos diversificados.

A complementaridade desta unidade espacial com a cidade do Porto é fundamental no reconhecimento
das estruturas e das dindmicas urbanas que definem a cidade de Gaia como parte do centro da area
metropolitana.

A definicdo de linhas orientadoras consistentes para a consolidagdo da cidade de Gaia, quer em termos
urbanisticos como soécio-econémicos, exige a clarificagdo de uma estratégia urbana integrada que
propomos desenvolver-se através de uma area de reabilitagdo urbana a designar como ARU Cidade de
Gaia e na qual sera determinante encontrar respostas para o desafio da compactagéo e da qualificagéo
urbana, assim como da transformagao morfotipoldgica sobre matrizes remanescentes.

Mafamude
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sistema | Frente Mar (FM)

Os lugares de referéncia, sejam espacos urbanos ou néo-urbanos, devem ser reconheciveis enquanto
unidades territoriais especificas — o promontério da Seca do Bacalhau, em Lavadores; os bairros litorais
de Francelos, Miramar e Granja; os nucleos primitivos da segunda linha; as novas areas urbanas em
territério anénimo; os vales das ribeiras atlanticas.

As diferentes unidades que resultam do franco crescimento da orla maritima na ultima década devem ser
repensadas e enquadradas, uma vez que, quase sem excecao, evidenciam a incapacidade de relacdo
com o sitio, da mesma forma que raramente o espago publico que definem é integrado ou tomado como
referéncia, quer para a organizagdo das novas malhas urbanas, quer para privilegiar o espago publico
como necessidade imediata.

Nesta desarticulagdo com as estruturas territoriais e naturais que o suportam, e apesar do investimento, o
espacgo urbano da orla perde continuidade e perde legibilidade, ndo s6 enquanto unidade, mas também

na relagdo da frente maritima com a restante cidade.

Valorizar as panoramicas do Atlantico.
Salvaguardar os valores arquiteténicos que criam singularidade na paisagem.

Aguda/Granja; Clinica Heliantia, Francelos; Capela do Senhor da Pedra, Miramar.
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sistema lll Frente Douro (FD)

A paisagem do Douro é essencial em Gaia. Congrega varias unidades excecionais ao longo do continuo
natural do vale do rio, numa diversidade equilibrada pela forma como as ocupagbes dos lugares tém
construido a paisagem — estuario; Afurada; os centros histéricos de Gaia e do Porto; areinhos de Oliveira
do Douro e Avintes; Arnelas; as quintas; Crestuma.

A topografia e as condigbes naturais indicam os espacos que deverdo ser reservados para a preservagao
da natureza ou estar disponiveis para fun¢des urbanas excecionais.

Deverado desenvolver-se espagos urbanos singulares, como novos espacos de lazer explorando a
contemplagdo e as caracteristicas naturais das encostas e margens do Douro, devendo constituir-se
Ccomo marcos na organizag¢ao e no uso urbano do territério.

Os novos tecidos urbanos devem ser desenhados tendo em consideragdo e adaptando-se as
caracteristicas fisicas e ambientais dos sitios em que sdo construidos, bem como as pré-existéncias
construidas que constituem valores dessa paisagem. Novos percursos ndo se devem sobrepor as linhas
naturais do terreno e estes eixos devem articular-se em pontos fulcrais, de acordo com a topografia.

Ha ainda que ter em conta a requalificagdo de tecidos urbanos que se vém desenvolvendo sem

consciéncia do impacto que provocam na paisagem do Douro, como por exemplo as ocupagdes
industriais em Avintes/ Olival (& EN222).

vistas do centro histérico de Gaia e do Porto; Areinho de Avintes; Arnelas

Valorizar a fruigéo da frente fluvial em equilibrio com o seu valor paisagistico excecional.

Salvaguardar os valores arquitetonicos — edificios e nucleos urbanos — que compdem a singularidade
desta paisagem.

Articular com as orientacdes previstas no Plano Estratégico de Desenvolvimento das Encostas do Douro.
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Note-se que o desenvolvimento do Plano Estratégico de Desenvolvimento das Encostas do Douro,
atualmente previsto pelo Municipio, justifica a possibilidade de se propor uma area de reabilitagdo urbana
para a area diretamente relacionada com a unidade de paisagem que corresponde aos objetivos desse
plano.

Dado tratar-se da necessidade de articular agdes de requalificagao paisagistica, do espago publico e de
elementos construidos com valor patrimonial (monumentos, conjuntos urbanos e quintas) cuja reabilitagao
devera ser considerada de modo especifico em operacdes sistematicas, considera-se que a programacao
estratégica da unidade total das encostas do Douro devera concretizar-se através de uma operagéo de

reabilitagao urbana simples atribuida a proposta de uma ARU Encostas do Douro.
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sistema IV Frente Febros (FF)

O rio Febros € o unico que se localiza integralmente no concelho de Gaia. Das nascentes nas cabeceiras
do Picoto e de Vendas de Grijo, no extremo sul do concelho, corre para norte originando os grandes vales
agricolas de Seixezelo, Olival, Pedroso e Vilar de Andorinho até desaguar no Douro, entre encostas, em
Avintes.

O Parque das Corgas foi ja instalado como espaco publico agregado a nascente do rio e constitui uma
oportunidade imediata para desenvolver ligagbes em rede que acompanhem a descida do vale.

Os nucleos urbanos historicamente implantados na paisagem do Febros sustentam uma malha viaria,
mais ou menos consolidada, que articula espagos urbanos e equipamentos existentes cujos usos deverao
complementar a fruicdo daquele continuo verde.

Em Avintes devera explorar-se oportunidades de reabilitagdo dos nucleos urbanos implantados junto ao
rio, potenciando as mais valias paisagisticas e naturais que este sistema territorial oferece e articulando-
as com as condigdes de acessibilidade e proximidade as centralidades de Gaia.

A recente construgdo da autoestrada A32 (IC2) representa uma das situagdes mais prementes em termos
de qualificagcéo paisagistica e ambiental do vale do Febros. Ha que propor medidas de enquadramento do
canal viario, mitigando o seu brutal impacto na paisagem.

Explorar o vale do Febros como espago verde de escala metropolitana.

Combater a degradagao fisica e social, qualificando a habitagdo e promovendo a introdugdo de novos

usos no patriménio edificado (tais como turismo e equipamentos).

—

A32 em Pedroso; rio Febros em Avintes; Largo de Santa Isabel, Olival; antiga Escola da Mata, Vilar de Andorinho
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sistema V Frente Uima (FU)

Crestuma constitui o nucleo mais marcante do vale do rio Uima na medida em que congrega varios
elementos de extraordinario valor no concelho de Gaia e também na paisagem duriense — as antigas
fabricas de fiagcao, tecelagem e fundicdo, em particular o complexo da Companhia de Fiacdo de Crestuma
(CFC); o morro do Castelo de Crestuma, sitio arqueoldgico e parque municipal; o morro da Quinta da

Estrela; o centro nautico.

E urgente reabilitar o patriménio construido do nucleo industrial de Crestuma, potenciando o seu valor
histérico e arquiteténico, assim como as condigbes excecionais da sua localizagdo. A dimensédo das
antigas instalagdes da CFC e da A.C.da Cunha Moraes, bem como as respetivas quintas pertencentes
aos industriais que as fundaram (Quinta da Estrela, em Crestuma, e Quintas das Hortas, em Lever),
devera possibilitar 0 seu aproveitamento como empreendimentos hoteleiros ou equipamentos multi-usos

que complementem a valorizagdo do sistema urbano envolvente, convergindo para o objetivo da coeséao

territorial do concelho.

) firaionin b

Crestuma (vista de poente para o vale do Uima e morro da Quinta da Estrela, 1930); CFC (vista parcial, 2009), Lever

No mesmo sentido devera promover-se a reabilitagdo das restantes construgdes de tipologia industrial

associadas ao vale do Uima, que apresentam valor patrimonial.

Ao longo do restante vale predomina uma paisagem florestal, pontuada por diversas fabricas de papel
que laboraram até ao final do século XX, ja em condi¢cdes ambientalmente inaceitaveis. Hoje constituem
as principais oportunidades para localizar equipamentos associados as rotas ecoldgicas, culturais e
desportivas que se deverdo implementar ao longo do rio, prevendo a sua continuidade no concelho da
Feira (até Caldas de S.Jorge).

Onde os vales abrem desenvolveu-se a atividade agricola, em particular a cultura do milho, e ai se

fixaram nucleos rurais complementares.
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vista para o nucleo de Santa Marinha, Sandim (a partir da EN520)

Estes pequenos aglomerados de casas de arquitetura vernacula tém grande relevéncia a nivel da
paisagem e da capacidade para fixar atividades urbanas de apoio a fruicdo do vale.

Da cultura do milho resultou também a construgdo de moinhos que, movidos pelas aguas do Uima e por
vezes associados a construgdo de pequenos agudes, marcam a paisagem rural de Sandim,

Os sitios arqueolégicos do Castelo de Crestuma e do Castro de Sandim devem ser assumidos como
espagos de utilizagdo publica excecionais na rota do Uima e no interior do concelho de Gaia, integrando
um roteiro mais abrangente que inclua o Monte Murado (em Pedroso) e outros locais relacionados com a
histéria e a cultura.

A criagdo de um centro interpretativo do vale do Uima é uma das oportunidades de atragao deste territério
interior de Gaia e devera associar-se a reutilizagdo de construgdes pré-existentes, como por exemplo as

fabricas abandonadas.

fabrica de papel de Entre-Aguas (2003) e moinho em Gassamar (duas vistas, 2004), Sandim
n6 A41/ A32, Sandim; Quinta de Mourées, Lever; Quinta do Engenho, Sandim
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Para além da diversidade e complementaridade dos valores pré-existentes que ocorrem no sistema
Frente do Uima, a aposta neste territério € estratégica devido a oportunidade que os investimentos
publicos e privados ja instalados potenciam, em especial:

- a nova acessibilidade, a partir dos nés viarios da A41 (IC24 - Circular Regional Externa do Porto), em
Sandim, e da A32 (IC2), em Olival, garante uma escala metropolitana aos futuros equipamentos que se
venham a propor neste territorio;

- a Quinta de Mouré&es, em Lever, tem capacidade de alojamento em turismo rural e € de grande interesse
arquitetonico e paisagistico (quinta tradicional com construgdes em xisto, representando o encontro com a
paisagem do Douro);

- a proximidade do pdlo urbano das escolas de Olival (no Alto da Cimalha, Olival/Sandim) representa uma
centralidade importante no concelho, dado concentrar um uso intensivo destes e de outros equipamentos
préoximos (como o Centro Social de Olival) e, como tal, gerar circuitos de mobilidade quotidiana muito
expressivos no territorio nascente de Gaia;

- a Quinta do Engenho, em Sandim, é um dos exemplos melhor conservados no concelho mantendo a
construcdo original da primeira fabrica de papel no Uima, incluindo os dois moinhos e pegas de

arqueologia industrial.
Também no vale do Uima o impacto dos tragados das autoestradas A32 e A41 é violento, sendo urgente

integrar estes canais viarios num estudo de enquadramento paisagistico que ndo desvirtue as enormes

potencialidades do territério onde se implantaram.
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sistema VI Cumeada central (CC)

Serra de Negrelos, Canelas/ Perosinho

A cumeada central do concelho de Gaia apresenta varios pontos de excecionalidade na paisagem de
Gaia. Montes de Girij6, Alto da Cimalha, Monte Murado, Serra de Negrelos e Monte da Virgem destacam-
se no territdrio.

E prioritario tratar a relacdo destes espagos com os tecidos urbanos agregados as elevagdes naturais e
estudar de modo integrado da sua transformacao.

A proximidade de areas urbanas densas e de importantes poélos de equipamentos — como em Canelas
(escolas, centro civico, instituto superior, Solar dos Condes de Resende), Pedroso (escolas e centralidade
dos Carvalhos) e Olival/Sandim (escolas, centro social, ligagdo a Seixo Alvo) — devera ser explorada
como uma forte oportunidade para promover a utilizagéo publica destes espacos verdes de grande valor

paisagistico e integra-los no sistema urbano.

Alto das Torres, Mafamude; lugar do Curro, Canelas; lugar da Senhora do Monte, Pedroso

51



sistema VI Eixo poente N1-15 Porto - Espinho (EP)

A antiga estrada nacional 1-15 ligava Porto e Espinho, sendo o eixo viario estruturante do concelho
localizado mais a poente. O seu extremo sul, em S.Félix da Marinha, encontra-se envolvido por tecidos
urbanos em franca transformacdo desde a década de 1990, estando em aberto a resolugdo do
reconhecimento do ponto de entrada no concelho de Gaia — cruzamento com a estrada N109 (estrada de
Brito) e a VL6 (Rua de Mourdes/ parque empresarial de S.Félix), na Rotunda da Mesura — que devera ser

redefinido no contexto do sistema urbano contemporaneo.

No seu desenvolvimento para norte, até ao centro de Vilar do Paraiso, a N1-15 mantém praticamente
intacto o principio de ocupagéo original que constitui uma referéncia a salvaguardar na identidade do
territério — quintas, com casas, jardins e muros, em continuidade com frentes edificadas consolidadas e os
largos das capelas de S.Martinho e do Espirito Santo desenham a antiga estrada (composta pelas Rua do
Jardim, Rua Dr.Flérido Toscano, Rua Camilo Castelo Branco, Rua de Salvador Brand&o, Rua de Boavista

da Estrada, Rua do Espirito Santo, Rua do Corvo, Rua Dr.Milheiro e Rua Combatentes do Ultramar).

EN1-15 em Vilar do Paraiso e Arcozelo; Quinta do Corvo (Arcozelo)

A importancia da continuidade da antiga estrada devera igualmente ser reconhecida na ligagdo a cidade
de Gaia no ambito da reestruturagdo urbana associada aos novos tragados, e a transformacgéo das areas
urbanas envolventes, tanto da VL3 como do eixo VL8/ Avenida dos Descobrimentos, até ao remate no
Jardim Soares dos Reis.

Enquanto espacgo publico linear, deverdo ser estudados os seus principais cruzamentos na relagdo que
estabelecem com eixos transversais, subsidiarios da N1-15 e, por sua vez, geradores de malhas urbanas
na envolvente e de ligagdes complementares no restante territorio.

Alguns desses cruzamentos sédo centralidades locais, resultantes da agregacao histérica de atividades
terciarias (lojas e outros servicos urbanos) e que, por sua vez, se tornaram também referéncias no

concelho de Gaia.
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sistema VIl Eixo central N1 Porto - Lisboa (EC)

Tal como nos restantes eixos viarios estruturantes do territorio de Gaia, também na estrada N1 os
conceitos de limite e de entrada do concelho devem ser fisicamente reconhecidos no sitio. Para o efeito é
essencial garantir e valorizar a perspetiva visual sobre o Atlantico através do vale da Quinta da Relva, em

Gris.

vista para poente sobre a Quinta da Relva, Grijé

O cruzamento da zona industrial da Feiteira (Rua da Boavista - acesso a A1/IP1) devera ser reformulado
como ponto estratégico de articulagdo com o eixo que liga os mosteiros de Grij6 e de Pedroso, marcando-
0 como principal acesso a estes dois espagos de referéncia no concelho. Esta articulagédo é estruturante
na Estratégia de Regeneragdo Urbana de Gaia uma vez que consta do ponto central do eixo transversal
sul adiante descrito.

A requalificagdo urbana dos restantes cruzamentos principais da estrada N1 devera té-los em conta como
focos geradores das malhas envolventes e pontos de referéncia no sistema urbano — Vendas de Grijo
(acesso aos montes de Grijd, a poente, e ao vale do Febros em Seixezelo, a nascente), Largo do Moeiro
(Carvalhos), Rechousa (bifurcagdo com a Rua Delfim Lima, em Canelas) e Rotunda de Santo Ovidio
(ponto nevralgico da estrutura urbana da cidade de Gaia).

cruzamento da EN1 com Rua da Boavista (Grijd) e Travessa da Seada (Pedroso); EN1, Vendas de Grijé

O tragado da N1 implantou-se ao longo da cumeada central do concelho, acompanhando o festo que
atravessa o territério entre os seus extremos norte e sul, e ainda hoje se mantém como uma principais
vias de acesso a Gaia. Como tal, os fluxos de trafego rodoviario que comporta séo intensos e exigem a
compatibilizagdo do seu tragado com as necessidades de atravessamento da via, ja que esta se encontra
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marginada por frentes e nucleos urbanos com grande dindmica e ndo permite uma continuidade efetiva
do espaco publico.

Em particular, nos Carvalhos devera melhorar-se a mobilidade pedonal entre as margens da N1, a
centralidade antiga e os diversos equipamentos envolventes, bem como outros espagos publicos como a
Alameda da Senhora da Saude e o Monte Murado.

O extremo da antiga N1, que resultou da constru¢do do né com A1/IP1, € um espago publico de
oportunidade que tem grande interesse na relagéo visual que estabelece com o Monte Murado, a sul, e
com o vale de Gondinhaes, a nascente. Com tal devera proceder-se a sua requalificacédo no sentido de

melhorar a integragdo urbana das ocupagdes habitacionais existentes no alto da Boavista e envolvente

(Raposa) e potenciando os eixos panoramicos que dai partem.

vista da antiga N1 para sul (Monte Murado) a partir do alto da Boavista, Pedroso

Os pontos altos de referéncia que acompanham a N1 — Monte Murado, Serra de Negrelos e Senhora do
Monte — devem ser respeitados e reservados para fungdes excecionais, € para o desenvolvimento de
espacos urbanos singulares a eles associados. Estes espagos deverdo assumir-se como marcos na
organizagdo e na referenciagdo urbana. A requalificagdo do contexto urbano que os circunda (Feiteira,
Rechousa, Raposa) deve garantir o melhor enquadramento daqueles sitios, contribuindo para o seu
reconhecimento a partir dos territérios envolventes e assim valorizando-os como pontos singulares

integrados nessas estruturas mais alargadas através de relagdes perspéticas.

No sopé da encosta nascente da cumeada, o Largo Franca Borges foi o espaco da antiga feira que desde
sempre marcou o eixo da estrada como lugar urbano de referéncia no territério a sul do Porto. Hoje, este
espago publico e a malha urbana que gerou na envolvente deverdo ser reconhecidos como estruturas a
conservar na sua identidade e a valorizar no potencial sécio-econdmico que representam (centralizagcédo

de servigos e equipamentos, atividades e espaco publico de proximidade).

Largo Franca Borges, Carvalhos
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sistema IX Eixo nascente N222 Porto - Vila Nova de Foz Cba (EN)

A antiga estrada N222 é um percurso complementar da estrada N108 (Porto - Régua), na margem norte
do rio Douro, formando ambas um sistema que acompanha este vale e compée a sua paisagem.

Em Gaia, a estrada N222 implanta-se maioritariamente na linha de festo que separa as encostas
nascente do vale do Febros das do Douro. No desenvolvimento para sul, a partir do Alto da Cimalha
(entre Olival, Crestuma e Sandim), afasta-se do vale do Douro por forca do rio Uima, cujo vale muito
marcado no relevo e envolvido por vastas areas florestais determinou a génese de ocupagdes urbanas
associadas aos territérios agricolas mais interiorizados no concelho de Gaia e de Santa Maria da Feira.
Enquanto eixo estruturante dessa paisagem agricola, a N222 apenas retorna as encostas do Douro, a

montante, ja no concelho de Castelo de Paiva.

Este eixo viario suporta varias centralidades urbanas muito antigas, e ainda hoje determinantes no
sistema urbano concelhio, das quais se destacam Oliveira do Douro, Avintes, Arnelas, Seixo Alvo e
Sandim.

Nos espagos publicos apoiados nesta estrada sedimentaram-se atividades e referéncias da identidade
local que constituem importantes lugares naquele territorio interior do concelho. A sua forma urbana e
ambiéncia devem ser salvaguardadas, evitando transformagdes descontextualizadas desse valor social e

cultural.

obras recentes no Largo do Senhor do Palheirinho e antiga EN222, em Avintes; EN222 em Sandim

Os espagos urbanos que se desenvolvem ao longo deste eixo exigem a reposicdo de uma escala mais
humanizada que devera ser igualmente prioritaria no Alto da Cimalha e entre este e o nucleo de Seixo
Alvo. O numero consideravel de utilizadores deste tramo da N222, devido a concentragdo de escolas e
outros equipamentos, justifica por si s6 a necessidade urgente de melhorar a mobilidade pedonal e a
qualidade do espaco publico.

Localizado no ponto mais alto da N222, o Alto de Cimalha é uma referéncia no territério e na paisagem,
resultando num espago de oportunidade onde se deve evidenciar a elevagdo enquanto miradouro de
exceléncia na relagao visual que estabelece com a cidade de Gaia.

Entre Avintes e Seixo Alvo deve priorizar-se uma leitura de continuidade da estrada e a redugdo do
impacto na paisagem da zona industrial que se desenvolve ao longo desta linha de festo. Neste tramo é
excecao a ligacdo a Arnelas que, pela reconhecida importancia deste nucleo e das quintas adjacentes,

constitui um lugar de interrupgédo nesse eixo continuo.
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As articulagbes da N222 com a rede viaria de hierarquia superior — variante a N109-2/ Avenida 25 de Abril
(estrada da barragem); nds de acesso a A32/IC2 e A41/IC24 — e com outros eixos estruturantes do

concelho constituem pontos estratégicos que devem ser reconhecidos como locais de referéncia na

‘entrada’ dos territérios e lugares envolventes a estrada.

cruzamento da variante a N109-2 (Covide) com as ligagbes a Crestuma e Sandim
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sistema X Transversal sul (TS)

As ligagdes nascente/ poente no concelho de Gaia sédo estruturantes na dinamica deste territério mas
mantém-se dependentes duma rede viaria antiga e insuficiente, sem hierarquizacdo e fragmentada. A
previsao do tragado viario da VL5 (via urbana estruturante no concelho) ndo esta concretizada em grande
parte, pelo que os tramos existentes ndo cumprem o objetivo principal que residia na garantia de um novo
atravessamento total do concelho.

Devido a este facto, o desenvolvimento urbano de algumas areas de expanséao previstas desde o PDM de
1994 e determinantes para o concelho, como a area industrial de Brandariz, ndo se verificou e hoje
podera considerar-se mais pertinente apoia-las noutros eixos — A29(ER1-18) e VL11 — do que no

completamento daquela via.

A par desta problematica persiste o sistema existente, composto por estruturas antigas — os nucleos
consolidados da Granja, Carvalhos e Crestuma, os mosteiros de Grj6 e de Pedroso e as ligagcbes entre
eles, através de antigos caminhos.

No entanto o investimento, publico e privado, em Gaia tem fixado atividades urbanas de grande
relevancia ao longo desta rede de caminhos (hoje ruas ou estradas), ndo sendo ainda possivel verificar a
sua articulacdo e boa integracdo no sistema urbano. E pois urgente determinar prioridades na colmatacéo
do eixo transversal sul do concelho ligando o litoral de S&o Félix da Marinha ao Douro, em Crestuma.
Para tal, consideram-se estratégicos para o concelho os recentes investimentos publicos dos estadios de
Pedroso e Olival/ Crestuma e outros como o Hotel Solverde e o parque empresarial de S.Félix da Marinha
(com o desenvolvimento previsto).

Acresce ao potencial deste territério a existéncia dos ndés das autoestradas A29(IC1) em S.Félix da
Marinha, A1(IP1) em Grijé, A32(IC2) em Olival e A41(IC24) em Sandim, como pontos fundamentais na
mobildade urbana contemporanea.

A articulacdo destes nés com as vias estruturantes concelhias (VL e outras ja executadas, como a
avenida José Maria Pedroto em Pedroso) e com equipamentos e monumentos estratégicos para a
competitividade de Gaia, como os mosteiros de Grijo e de Pedroso, devera garantir a conformagao de
uma rede estruturante na parte sul do concelho que sera também determinante por articular as varias

entradas neste territorio.

Estacédo da Granja; Avenida de Santo Antonio, em Girij6 (vista do mosteiro para poente)
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O percurso entre os mosteiros de Grijo e de Pedroso assume especial relevancia como espago urbano a
explorar. A excecionalidade destes dois monumentos e das respetivas quintas no territério e na histéria do
concelho criam oportunidades de valorizacdo do espago publico e de atividades econdmicas a eles

associadas (culturais e turisticas) que poderao ser muito significantes também a escala metropolitana.

Com o intuito de potenciar a melhor utilizagdo das infraestruturas instaladas e otimizar esses
investimentos, considera-se que a rede Transversal Sul se compde em trés partes:

- ligagdes Granja/ mosteiro de Grijo;

- ligacéo entre mosteiros de Grijé e Pedroso;

- ligagdes Pedroso/ Crestuma/ Sandim/ Gondomar (através da barragem).

Os espagos publicos, cuja requalificacdo devera suportar a aposta nestas ligagdes, apoiam-se
fundamentalmente no eixo Hotel Solverde (Granja)/ né IC1-N109/ Parque Empresarial de S.Félix (VL6)/
Mosteiro de Grijo6 (Avenida de Santo Anténio)/ né A1(IP1)/ zona industrial da Feiteira/ Mosteiro de
Pedroso/ estadio Jorge Sampaio/ n6 A32(IC2)-N222/ estadio de Olival-Crestuma/ Crestuma/ ligagcbes a
Sandim através da avenida 25 de Abril (variante a N109-2) e N520 (por Canedo)/ barragem Crestuma-

Lever (travessia para Gondomar-N108).
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sistema Xl Caminho-de-ferro (CF)

A linha ferroviaria que atravessa Gaia potenciou, na parte poente deste vasto territério, a formagado de
espagos estruturados através de malhas urbanas que conferem alguma singularidade no contexto do
concelho.

A aposta fundamental para este canal é construir uma continuidade de paisagem para este percurso.

Coimbrdes; Granja

A coeréncia como unidade urbana e paisagistica que se pretende delinear neste canal deve prever a
qualificagdo das margens, atualmente, incaracteristicas e desordenadas, e neutralizar os impactos das
novas frentes junto a linha de caminho-de-ferro, que entretanto se foram permitindo edificar por forga da
expansao desregrada dos tecidos urbanos.

Os pontos mais representativos agregados a este canal como a Granja / Aguda, Valadares e Devesas,
cuja malha urbana gerou na envolvente uma espacialidade singular, devem ser diferenciados para que, e
conjugadas com os momentos de paragem nas estagdes, possam persistir como referéncias deste canal.
Os conceitos de limite e de “porta de entrada” no concelho devem ser explorados reforgcando o
enquadramento deste momento com o Atlantico.

Deve ser claramente visivel a referéncia de aproximagao ao entreposto do vinho do Porto coincidente

com a perspetiva da cidade do Porto, cuja principal relevancia comeca com a torre da VL8.

Qualificar as margens.

Valorizar os nucleos urbanos como pontos de referéncia.

Neutralizar os impactos das novas frentes junto a linha de caminho-de-ferro.
Explorar o enquadramento com o mar.

Explorar o enquadramento com a cidade do Porto.
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5. estratégia de atuacéao

O presente documento estratégico corresponde ao modelo de atuagdo composto pelos contetdos

indicados.
estratégia de regeneragao urbana
(estratégia territorial + instrumentos de programagéao e gestao)
modelo estratégico modelo operativo

carta operativa programa operacional

quadro-sintese das atuagdes

s

termos de referéncia por sistema

5.1. ESTRATEGIA TERRITORIAL

Estratégia significa orientagao para objetivos estabelecidos.
Como tal, as intervengdes propostas deverao prosseguir a identificagdo de espagos de oportunidade para
a regeneracao urbana e para a competitividade da cidade existente, bem como a criacdo de formas de

atuacao eficientes e priorizadas, conforme enunciado no ponto 2. deste documento.

Como prioridades de intervencao identificam-se espacos cuja relevancia é determinante na estrutura do
sistema urbano, tendo em conta os sistemas territoriais de referéncia atras identificados e representados
como base da carta-sintese.

Por outro lado, a estratégia proposta enquadra-se no sentido lato da regeneracao urbana, considerado de
modo articulado com o quadro de referéncia atual. A estratégia Europa 2020, lancada pela Comisséo
Europeia em 2010, estabelece que o desenvolvimento europeu e nacional se deve orientar por um
crescimento inteligente, sustentavel e inclusivo.

Os objetivos propostos na presente Estratégia de Regeneracdo Urbana enquadram-se neste principio e,
nesse sentido, deverao convergir para:

- a otimizagao dos recursos existentes tanto a nivel dos valores naturais como das infraestruturas, dos
equipamentos e do edificado, potenciando o investimento instalado;

- a compactacdao da cidade como processo de intensificagdo urbana, racionalizando o uso das
infraestruturas e valorizando as atividades econdémicas;

- a coesao territorial e social do concelho, equilibrando a distribuigdo territorial do investimento,
fomentando a sustentabilidade dos nucleos urbanos periféricos através da sua (re)integragdo no sistema

urbano alargado e assumindo-0s como espacos de inclusao.
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carta-sintese = estrutura + estratégia (Modelo Estratégico em anexo)

A estratégia de regeneracéo urbana agora proposta centra-se na valorizagéo do territério do concelho,
enquanto recurso e fator de identidade e competitividade de Gaia.
A sua especificidade constitui o valor a explorar. Como tal, constréi-se a estratégia com base nos

elementos singulares identificados como pontos panoramicos, rede transversal sul e a cidade.

A identidade de Gaia compde-se por grande variedade de formas de ocupagéo do territério, de tempos e
escalas sobrepostas e compdem um perfil do concelho caracterizado pelo valor da diversidade.
Reconhecemos uma Paisagem composta e recomposta por lugares que sao referéncias de um territério

unico no qual se encontra a Cidade, o Atlantico e o Douro.
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construcdo da estratégia = pontos panoramicos (i) + perspetivas de referéncia (ii) + transversal sul (i) + cidade (iv)

Considerando a urgéncia e o impacto que a dinamizacdo dum processo de regeneracdo urbana pode ter
na coesao territorial e social do concelho, comecamos por selecionar os locais privilegiados e edificios
singulares. Os sitios mais importantes que elencamos, quer em termos da topografia, quer pela
importancia da sua génese histérica, subjacente ao que ainda representam no territério, devem ser
reservados para fungdes urbanas excecionais (programas estruturantes) e para o desenvolvimento de
espacos urbanos singulares a eles associados.

Ha igualmente que reconhecer os espacos da cidade andnima, como contraponto necessario para a

identificagdo do que é excecional. Excegéo e regra, singular e comum, centro e espagos complementares.
A reflexdo desenvolvida sobre os principios que estiveram na base da estruturagcao da cidade de Gaia,
entendidos e sistematizados, suporta a estratégia de regeneracéo urbana do concelho, no sentido de nao
deturpar a sua logica global, os seus elementos estruturantes, as suas hierarquias, os seus elementos de

referéncia, assim como de promover a construgdo de novos espagos urbanos, renovando os lagos com a

cultura urbana atual.

Assim, define-se a estratégia de atuagéo sobre trés vetores que sistematizam as agdes propostas:

REABILITAR A IDENTIDADE + ESTRUTURAR O ESPACO PUBLICO + VALORIZAR A PAISAGEM
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Os edificios e espacos selecionados para as intervengdes propostas constam das areas delimitadas na
Carta Operativa anexa e devem constituir marcos na organizacéo e na referenciacdo urbana. A relagéo
entre os espacgos construidos e as vias de circulagdo, bem como entre os espagos publicos, semi-publicos

e privados, deve ser privilegiada no ambito das acdes propostas.

Em geral, as agdes propostas guiam-se pelas seguintes orientagdes estratégicas:

- potenciar a escala metropolitana destes territérios urbanos, dotando-os de maior visibilidade e procura,
valorizando a perspectiva comercial do investimento e garantindo a sua articulagédo em rede;

- permitir a implementagéo dos instrumentos financeiros e de programagao afetada aos micro-sistemas
territoriais identificados;

- reconhecer nas vias estruturantes os conceitos de limite e de porta do concelho e formaliza-los pela
valorizagdo da especificidade espacial de cada um desses lugares, ndo utilizando simbolismos frageis e
descontextualizados

- valorizar o sentido panorémico das interven¢des no espaco urbano e na paisagem, tanto a nivel da
capacidade de ver, como da responsabilidade de ser visto.

- priorizar a colmatacéo do eixo viario VL11-VL5, entre as ligacdes a A29 (ER1-18) e a A32 (IC2), face
aos investimentos publicos ja realizados e a relevancia estratégica das areas empresarias que lhe séo

complementares.

As intervengdes, em particular, deverdao apostar na especificidade dos lugares explorando perfis
diferenciados que enriquegam a diversidade. Para tal, devera ter-se em conta a representagdo das
diferentes componentes do territério nos espacgos urbanos, através do seu reconhecimento e
identificagdo, que devera contribuir para um maior sentido de pertengca e permitir estruturar a cidade
alargada a partir de unidades distintas, com afinidades morfolégicas.

Apesar disso, 0 objetivo ndo é copiar ou mimetizar morfologias urbanas tradicionais, mas enquadrar
novas atuagdes neste documento estratégico e operacional, que simultaneamente esteja enraizado na
cultura urbana tradicional e dé resposta as necessidades atuais. Optar por atuagdes contemporaneas que

respeitem a identidade e os valores herdados.

Nao basta porém garantir a conformidade e regeneragéo das areas delimitadas, tornando-se necessario
acautelar que as operacbes avulsas se coadunem com as opgdes de desenvolvimento urbano do
municipio. A definicdo de operacdes de reabilitagdo urbana e de outros tipos de intervencdes integradas
devera articular-se com as demais politicas municipais, nomeadamente a de habitagdo, a ambiental, a de
mobilidade e a de protegéo do patriménio cultural.

Ha que perspetivar a cidade como um todo, e, por isso, a cidade alargada deve estruturar-se por

sistemas de continuidades.

Os principios orientadores indicados para cada um dos sistemas territoriais de referéncia atras
identificados deverao apoiar-se as ag¢des de reabilitagédo, estruturacéo e valorizagao propostas, no ambito
da concegado e desenvolvimento de estudos de escala intermédia, bem como na reabilitagdo de tecidos
urbanos de valor patrimonial.

As componentes ‘antigas estradas’, ‘mosteiros e quintas’, ‘nucleos e aglomerados’, ‘caminho-de-ferro’,
‘industrializacdo e urbanizagdo’, ‘modernismo e urbanizagdo’, ‘acessibilidade e informagdo’ e

‘contemporaneidade’ esclarecem sobre o valor dos elementos que estao na base das atuagbes propostas.
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A estratégia apresentada sintetiza-se na definicdo das areas de atuagao prioritaria que, como proposta
de apoio a decisdo politica municipal, correspondem aquelas que se considera possuirem um maior
potencial para o desenvolvimento urbano no momento atual.

Estas areas congregam valores excecionais de identidade e condi¢des privilegiadas de integragdo no
sistema urbano, articulando-se com as principais estruturas territoriais. Assumem assim especial
relevancia estratégica no contexto concelhio, considerando os processos de investimento publico, e

metropolitano e regional, permitindo uma economia de escala que as sustente.

As areas de atuacédo prioritaria representadas no Modelo Estratégico da proposta e na respetiva Carta

Operativa séo as seguintes:
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* sistemas

areas de atuacgao prioritaria fatores de priorizagao (dinamica em curso) territoriais
de referéncia

principal centralidade de Gaia;

A  Centro de Gaia potencial econémico da Cidade como marca gs *FD+
projeto Elena ;

B  Lavandeira /1C23 / Oliveira do Douro integragéo urbana do parque da Lavandeira CG+FD
oportunidade de novos espacgos verdes de

C Pacgo de Canidelo / Candal / Coimbrdes utilizagdo publica na cidade poente CG+FM
ampliacdo do Parque Bioldgico;

D Quinta de Soeime / Quinta de Baixo utilizag&o publica da Quinta de Baixo FF + CG

E  S.Caetano / Valverde / Francelos espago verde continuo entre N1-15 e o mar EP +FM
projeto municipal Avenida da Republica até ao CG + FM +

F  Atides/Igreja da Madalena mar CF
Douro / N222

G Arnelas FD + EN
excecionalidade do patriménio industrial;

H  Nducleo Fabril de Crestuma Douro/ Uima/ nos de acesso A32 e A41 FD + FU
né de acesso A32;

I Alto da Cimalha concentragéo de escolas e equipamentos E'}lrst CC+FF
serra Negrelos/ nucleo ensino / monte murado/ TS + EC +

J  Mosteiro de Pedroso / Carvalhos mosteiro/ estadios/ A32 ce
serra Negrelos/ nucleo perosinho

K Quinta da Pena / Rio das Cabras -I(;%J' EC+
serra Negrelos/ nucleo equipamentos

L  Curro/ Ribeira de Canelas EP + CC
né de acesso A41 e area empresarial

M  Sandim expectante FU + EN
ligacao privilegiada ao Mosteiro, ao mar, a area

N  Mosteiro de Grij¢ / S.Félix da Marinha empresarial e a0 n6 da A29 E%J' FM +
excecionalidade do conjunto urbano, em

O Granja particular o espago publico CF+FM+TS

areas empresariais expectantes e colmatagao
P Canelas / Serzedo do eixo VL11/ VL5 ; sobrecarga de trafego TS
rodoviario pesado em areas urbanas

H conforme designacées indicadas no ponto 4.4.B

A operacionalizagdo da estratégia proposta é apresentada na Carta Operativa anexa e nos anexos
Quadro-sintese das Propostas de Atuacdo e Termos de Referéncia por Sistema Territorial.

Os termos de referéncia prevém o desenvolvimento de um programa operacional de intervengao.
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5.2. INSTRUMENTOS DE PROGRAMACAO E GESTAO

A Estratégia de Regeneracado Urbana proposta, assumindo-se como documento orientador para uma
politica municipal de urbanismo, visa o desenvolvimento sistematizado dum programa operacional de
intervengdo que, de momento, é delineado nos termos de referéncia por sistema territorial apresentados
nos quadros anexos.

Este programa é complementar da Carta Operativa e do Quadro-sintese, anexos, que enquadram as
agOes propostas programadas mediante as trés tematicas fundamentais, respetivamente vocacionadas

para o patriménio urbano, o espago publico e a paisagem.

REABILITAR A IDENTIDADE  ***

ESTRUTURAR O ESPACO PUBLICO

Carta Operativa

As agdes propostas encontram-se tipificadas de acordo com os quadros que se seguem.

Ao nivel dos instrumentos, a estratégia proposta conta com figuras previstas na lei e outros informais,
prevendo a sua conciliagdo, adaptando a sua escolha aos objetivos parciais e as devidas escalas das
atuacgdes pretendidas.

De acordo com os respetivos regimes juridicos em vigor, deveréo ser considerados:

- areas de reabilitagdo urbana,

- programas de acao territorial,
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- planos municipais de ordenamento do territério,

- estudos urbanisticos e paisagisticos,

- propostas de classificagdo de imdveis como patriménio cultural,

- guias de boas praticas,

- instrumentos de financiamento disponiveis.

REABILITAR A IDENTIDADE

al. operagao de reabilitacdo urbana simples

determina a definicdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana sobre a totalidade da area,
contemplando a definicdo de incentivos a reabilitagdo do edificado pelos proprietarios, de acordo
com o RJRU

instrumento: Areas de Reabilitacdo Urbana ARU Cidade de Gaia e ARU Encostas do Douro

a2. operacgao de reabilitacdo urbana sistematica

determina a definigdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana sobre a totalidade da area, de
incentivos a reabilitagdo do edificado e da programagéo de intervengdes no espago publico e nas
infraestruturas, de acordo com o RJIRU

instrumento: Areas de Reabilitagdo Urbana dos lugares de Gaia e de reestruturagéo urbana

a3. estudo de requalificagdo do espago publico em bairros

visa estabelecer uma postura geral coerente e de reconhecimento da unidade do espacgo publico do
bairro, complementar a salvaguarda do respetivo conjunto edificado

instrumento: projetos de beneficiagdo do espago publico dos bairros do Cedro, das Pedras, dos
Polacos e do Cabo Mor.
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[ ESTRUTURAR O ESPACO PUBLICO

b1. estudo de reordenamento de nticleos urbanos

incide em areas urbanas em consolidagao, cuja estrutura urbana se encontra definida e nas quais
as intervengdes pontuais exigem orientagbes de desenho urbano compatibilizadas com as suas
unidade e funcionalidade (atividades e mobilidade) consideradas a escala do nucleo em causa,
visando contrariar atuagdes avulsas fraturantes do espago publico e da identidade do lugar

instrumento: reperfilamento espago publico

b2. estudo de estruturacao urbana de escala intermédia

incide sobre areas urbanas expectantes ou em transformacdo ou consolidagdo, cujo
desenvolvimento é estratégico para o concelho (devido a sua localizagao e potencial em termos de
acessibilidade) e nas quais a necessidade de estruturacdo confronta com sistemas paisagisticos
determinantes no territorio

instrumento: estudo urbanistico VL5/ ribeira Espirito Santo; encosta Vila d’Este/ Santo Ovidio;
EN222/ Febros

b3. estudo de reperfilamento

visa estabelecer uma postura geral coerente e de reconhecimento da unidade do arruamento em
causa, considerando a necessidade de transformagao de alguns tramos e admitindo a conservagao
de outros

instrumento: estudo de alinhamentos
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b4. estudo de novas vias urbanas

considera tragados viarios, construidos recentemente ou previstos, como eixos determinantes para
a estratégia de regeneragao urbana concelhia e visa priorizar a sua implementagédo no sentido da
estruturagao e coeséo territorial do sistema urbano, tendo ainda em conta uma reponderagéo sobre
as frentes urbanas a criar

instrumento:
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[l VALORIZAR A PAISAGEM

c1. agOes de valorizagao de frentes de agua

visam a necessidade de exigir maior qualidade as intervengdes, publicas e privadas, localizadas nos
espacos expostos as principais frentes de agua do concelho, garantindo o equilibrio paisagistico e
ambiental destes territdrios privilegiados, sejam urbanos ou rurais, e dando especial atengdo a
relagdo das formas construidas com os vazios adjacentes

instrumento: guia de boas praticas

c2. estudo de canais viarios como espacgo publico

incide em espagos-canal e margens de rodovias de alta capacidade (IC23) e do caminho-de-ferro,
localizadas em meio urbano e que exigem uma qualificagdo articulada com a oportunidade de os
utilizar como espacgos publicos de estadia ou circulagdo, incrementando a mobilidade urbana, a
utilizacdo de transportes publicos (existentes ou previstos) e a vivéncia da cidade onde ha maior
intensificagdo e compactagao

instrumento:

c3. estudo de enquadramento do caminho-de-ferro

incide fundamentalmente nas margens do canal ferroviario, desde a entrada sul no concelho até a
plataforma da estacdo das Devesas, tendo como objetivo principal a qualificagcdo paisagistica
desses espacos longitudinais em complemento da valorizagdo dos nucleos urbanos como pontos de
referéncia

instrumento: projeto conjunto com REFER

c4. estudo de eixos panoramicos

incide em percursos que permitem perspetivas excecionais sobre as principais frentes de agua e
que, como tal, deverédo ser salvaguardados valorizando essa caracteristica

instrumento:
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c5. estudo de enquadramento de auto-estradas

incide nas margens dos canais rodoviarios de alta capacidade (autoestradas), tendo como objetivo
principal a qualificagdo paisagistica desses espacgos longitudinais € a mitigagdo do impacto dessas
vias no ambiente e na utilizagdo humana dos territérios adjacentes, assim como na mobilidade e na
paisagem urbanas

instrumento: projecto conjunto com EP

c6. agoes de valorizagao de parques e quintas de referéncia

incidem em unidades espaciais de grande valor paisagistico e ambiental, correspondentes a
parques publicos e as quintas dos mosteiros de Grijé e de Pedroso que, devido a sua localizagdo
estratégica e importancia histérica no desenvolvimento do concelho, constituem espacos verdes
privilegiados a salvaguardar e valorizar, tendencialmente com uma utilizagao publica

instrumento: programa de utilizagédo publica

c7. estudo de valorizagédo dos pontos altos de referéncia

visa a salvaguarda dos pontos altos do concelho, que constituem referéncias na paisagem de Gaia
e dos territorios envolventes, fomentando ainda a fruicdo desses espagos como pontos panoramicos
(miradouros) associados a outros usos publicos como equipamentos ludicos e culturais, tendo em
conta a especificidade de cada sitio e o seu valor histérico e patrimonial (por exemplo: Monte
Murado; Monte da Virgem; Quinta Marques Gomes)

instrumento: programa integrado de valorizagdo paisagistica
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6. conclusao

A regeneragdo urbana ¢é assumida, nesta estratégia proposta, como compromisso para o
desenvolvimento sustentado do concelho visando a sua dinamizagéo econdémica e qualificagcéo social.
Reprogramar as prioridades de atuagdo no territério € francamente oportuno face a atual conjuntura
sécio-econdmica local e nacional, na qual o investimento em construgdo nova decaiu e 0s recursos
financeiros s&o escassos.

Intervengdes ‘cirtrgicas’ e estratégicas, no sentido de muito orientadas para os objetivos claros da
regeneracgao — identidade, espaco publico e paisagem — refletir-se-do em agdes concretas e exequiveis

através de iniciativas simples e direcionadas (‘smart’).

A morfologia urbana é o elemento orientador para intervengdes, quer a nivel da reabilitagdo, quer a nivel
da paisagem, enquanto matéria de avaliagdo dos processos de ocupacgéao do territorio e de geragédo das
dinamicas em presenca.

Permitir a reapropriagdo civica do espago deve ser o principio orientador, no ambito da regeneragéo
desejada, e como tal rege a selegao das prioridades definidas e a programacéao das respetivas agoes

a prever.

Tradicdo e continuidade nao significam estagnacdo. Pelo contrario, a continua adaptacdo a novas
situagdes, implicando um processo ativo de permanente renovagao e inovagao, € uma condigdo para a
permanéncia da tradigdo. Mudanga é a condigdo necessaria da tradigdo, através da qual esta pode
permanecer viva e continuar a fazer sentido para o mundo contemporéaneo.

A reflexao sobre o urbanismo em Gaia tem de se situar nestes parametros. Sé através de um exercicio
permanente de reinterpretagdo das nossas raizes culturais, em que a inovagdo se apoia na tradi¢cdo
constantemente renovada, é possivel assegurar uma continuidade de cultura que responda as realidades
do nosso tempo e resista a massificagdo da civilizagao global.

Em simultédneo é urgente encontrar formas de transformacdo que tornem viavel a sua permanéncia no

tempo atual. Permanéncia (memdria), mas ndo conservagao estatica.

A questdo da regeneragao urbana, e do que significa a inovagao ao nivel das politicas publicas urbanas,
remete para objetivos que deverdo ser estratégicos no planeamento (a assumir a longo prazo) e para a
percecdo do que mudou e do que interessa articular e complementar no presente quadro de
complexidade e imprevisibilidade. Uma estratégia para inverter o ciclo vicioso da degradagao do edificado
privado passa por tornar atrativo o investimento na reabilitagdo, o que exige um esforgo conjugado entre
todos.

Na sequéncia das constatagbes coligidas no REOT 1.0 ® o presente documento propde que se alterem
algumas das praticas prosseguidas até hoje, (re)direcionando as tendéncias com sentido estratégico, com
0 municipio devidamente articulado com a execugao dos varios instrumentos de gestéo territorial e com
vista a uma maior coeréncia entre as politicas publicas e a sua implementagao.

Sem recursos publicos disponiveis para se substituir aos privados na reabilitagdo do patriménio, o
municipio devera assumir-se como um parceiro ativo e dinamizador do processo, atuando de forma mais

integrada e sinérgica, ndo s6 em coordenagdo com outros servicos municipais mas também com o setor

18 REOT 1.0 - Relatério do Estado de Ordenamento do Territério de Vila Nova de Gaia, 2011
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privado. Juntos deverao ser capazes de construir uma sociedade urbana de multiplos e diferentes atores,

socialmente organizada, coesa e cooperante 1

19 Politicas Urbanas II, Nuno Portas e Alvaro Domingues
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l. ESTRATEGIA DE REGENERAGAO URBANA

A Estratégia de Regeneragdo Urbana de Vila Nova de Gaia (ERUG) incide na totalidade do concelho,
cumprindo o enquadramento estratégico e a fundamentagdo da proposta de delimitacdo de areas de
actuacdo prioritaria, incluindo a de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU).

De acordo com a legislagdo em vigor ! compete ao Municipio promover as “medidas necessarias a
reabilitagdo das areas urbanas que dela caregam’ 2, pelo que a estratégia proposta parte da leitura do
sistema urbano existente para identificar os territérios que requerem uma actuagao programada com vista
a regeneragdo da Cidade, a escala dos 165 km? do concelho e considerando a sua integracao na area

metropolitana e na regio.
Com base na proposta preliminar apresentada em 2013 % a ERUG tem como objectivos:

1. Promover a regeneragéo urbana e a competitividade da cidade existente (o sistema urbano de

Gaia — alargado, fragmentado e disperso) através da identificagdo de espagos de oportunidade

2. Prever formas de actuacao eficientes e priorizadas no territério — programacéao

Os ‘espacos de oportunidade’ identificados na presente proposta sdo os lugares de eleicdo do concelho
de Gaia, que se diferenciam do restante territério devido a caracteristicas especificas de identidade, do
espaco publico e da paisagem 4,

Na Carta Operativa anexa (carta 02) sintetiza-se a delimitagdo das ARU propostas e a identificacdo da
rede de arruamentos estruturantes — existentes e previstos — que sustentam esta estratégia de actuacao.
Esta rede urbana, hierarquizada, garante a continuidade entre os lugares de referéncia — ARU propostas

— sendo por isso determinante no reconhecimento da identidade do territorio.

A ERUG corresponde a um momento decisivo no processo de planeamento municipal, tendo em vista
iniciar uma etapa de programacéo estratégica para o concelho de Gaia, devidamente articulada com as

opgdes de desenvolvimento do Municipio.

Na légica de um processo de planeamento eficaz, prevé-se ainda que a presente Estratégia desenvolva,
desde ja, o respectivo sistema de monitorizagcdo que permitira avaliar e optimizar, in continuum, a
implementacdo da politica municipal de regeneragdo e reabilitagdo urbana, corrigindo os modos de

actuagao sempre que necessario. 5

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

2 artigo 5° do RIRU
3 cujo Relatdrio é parte integrante deste documento — anexo 6
4 conforme Carta 00 (proposta preliminar da ERUG, 2013) que ¢é parte integrante deste documento — anexo 1

° 0 Modelo de Monitorizagdo da ERUG é parte integrante deste documento — anexo 4



Lembre-se que a Avaliagao constitui, de forma comprovada tanto a nivel da disciplina do Planeamento,
como da legislacdo de Ordenamento do Territdrio e Urbanismo em vigor € um aspecto fundamental para

garantir estratégias e gestao territoriais eficientes.

A Participacdo assume também particular importancia no modelo de planeamento territorial, na medida
em que permite articular, em tempo, as estratégias propostas com os dominios sectoriais da actuagao
municipal — gestédo e fiscalizagdo urbanisticas, obras municipais, educagdo e coesio social — e, por
conseguinte, fazendo convergir diferentes meios para o cumprimento dos mesmos objectivos.

Nesta fase foram ponderados contributos de outros servicos municipais através da realizagdo de reunies
de trabalho e da confrontagdo com informagéo sectorial !

No que respeita a participagéo civica sera essencial ‘dar a conhecer para participar’, de modo a promover
uma aproximagao entre as politicas territoriais e a sociedade civil, a quem se destinam. Para tal, em fases
seguintes, prevé-se a participacdo das Juntas de Freguesia e a implementacdo de um plano de
comunicagao com instituicoes e cidadaos, com vista a: reconhecer o territério; participar no processo de

planeamento; e envolver os actores para viabilizar programas eficientes na execugao das estratégias.

A ERUG constitui assim um passo determinante no modelo de planeamento territorial de Gaia, cujo ciclo

se representa na figura e no quadro seguintes.

6 Lei de Bases da Politica de Solos, Ordenamento do Territério e Urbanismo e Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial (nomeadamente os REOT — relatérios do estado do ordenamento do territorio)

7 . . s s . . L ) o
ver cartogramas ‘estabelecimentos de ensino’, ‘areas degradadas e de génese ilegal’, ‘processos de fiscalizagéo
urbanistica’ e ‘patrimonio imovel municipal’ que sao parte integrante deste documento — anexo 5



As fases Avaliagcdo—Planeamento—Programacéo—Execucdo sucedem-se ciclicamente no processo de
planeamento territorial e, no ambito da regeneracdo urbana de Gaia, agregam actividades que
decorreram da aprovagao do Plano Director Municipal em vigor, em 2009, desde quando se
operacionalizou o sistema de monitorizagao territorial do concelho (SMIT), se procedeu a elaboragdo do
primeiro relatério do estado do ordenamento do territério (REOT 1.0) e se desenvolveram estudos
tematicos convergentes para a regeneragao urbana.

Apo6s a aprovagado da delimitagdo das ARU sera prioritario iniciar a fase de programagao e prever a

execucao das respectivas Operacdes de Reabilitagdo Urbana (ORU).

AVALIAGAO PLANEAMENTO PROGRAMAGAO EXECUGAO

2015 ... 2015/2016 ...

monitorizagéo da Estratégia ou aplicagéo de instrumentos
Estratégia de Programa Estratégico de execucao, conforme:
Regeneracéo Urbana para aprovagao de ORUs

2014 2014 /2015 ... através de: RJRU (art.54°)

IP (instrumento préprio) ou

RJUE (art.2°)

REOT 2.0 Estratégia de PPRU (plano de pormenor | Ul (art.34° RJRU) ou
Regeneragao Urbana de reabilitagdo urbana) UE (art.120° RJIGT)
proposta de delimitagédo de
ARUs prioritarias

desde 2011 2012 /2013

recolha de indicadores | Estratégia de

definidos no REOT 1.0 ;

analises tematicas

Regeneragao Urbana

proposta preliminar

2011 2011
estudo de enquadramento

REOT 1.0 estratégico de Morfologia
Urbana, Centro e
Centralidades

desde 2009

Sistema de Monitorizacao

Assim, a proposta de delimitacdo das ARU que agora se apresenta consiste num instrumento de
planeamento, de acordo com a ERUG e com a definicdo estabelecida na lei — “As areas de reabilitagao
urbana incidem em espagos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos
edificios, das infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espagos urbanos e verdes de utilizagao

colectiva, justifiquem uma intervengao integrada” 8,

8 1°.1 do artigo 12° do RJRU




A cada ARU corresponde uma ORU cuja aprovagéo se podera realizar através de instrumento proprio (1P)
ou plano de pormenor de reabilitacdo urbana (PPRU), podendo esta ocorrer em simultdneo ou até um
prazo maximo de 3 anos, sob pena de caducar aquela delimitagédo °,

Esta aprovagéo corresponde a fase decisiva — a Programagéo — na qual o Municipio define se a operagao
a implementar devera desenvolver-se preferencialmente através de acg¢des do dominio privado (ORU
simples) ou através de um programa partilhado no qual assume o compromisso do investimento publico a
par das acgoes privadas (ORU sistematica).

De acordo com a legislagdo em vigor, a execug¢do das ORU tem um prazo maximo de 15 anos 10,

instrumento de instrumento de instrumentos de
PLANEAMENTO PROGRAMAGAO EXECUGAO

. ORU acgdes preferencialmente realizadas pelos
. "'.' _ ., proprietarios ou outros titulares
AREA DE *, i OPERACAO DE SIMPLES K
REABILITAGAO REABILITAGAO
URBANA " URBANA

’ definida através de

IP ou PPRU .. | Unidades de Intervengao (em IP)
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Ao nivel da Programacao é de salientar a importancia e a oportunidade que representa a integragcao do
Municipio de Vila Nova de Gaia em plataformas institucionais como a Area Metropolitana do Porto e a
Frente Atlantica do Porto e que permitira aceder a instrumentos de financiamento enquadrados na
Estratégia Europa 2020, em projectos de escala supra-municipal orientados pelos vectores do
crescimento inteligente, sustentavel e inclusivo.
Neste sentido, a estratégia proposta articula-se com o quadro de referéncia actual e visa convergir para:

a optimizagao dos recursos existentes tanto a nivel dos valores naturais como das

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

a compactagao da cidade como processo de intensificagdo urbana, racionalizando o uso das

infraestruturas e valorizando as actividades econémicas;

® artigo 15° do RJRU

1% artigo 20° do RIRU



a coesao territorial e social do concelho, equilibrando a distribuigéo territorial do investimento,
fomentando a sustentabilidade dos nucleos urbanos periféricos através da sua (re)integracéo no
sistema urbano alargado e assumindo-os como espagos de inclusao;

a promoc¢ao do emprego através da qualificagdo dos territorios vocacionados para a actividade

econdmica e para dinamizagao urbana.

Os conceitos de Reabilitagdo e Regeneracdo definidos na lei " focam-se em intervengdes territoriais
integradas que no primeiro caso sdo de caracter fisico, visando a melhoria do edificado, das
infraestruturas e da qualidade ambiental e paisagistica, e as quais acrescem, no segundo caso, obras de
demoligdo e construgdo nova, bem como medidas de revitalizagdo econdmica, social e cultural e de
reforgo da coesao e do potencial territorial.

Na combinagédo destes dois ambitos situa-se a proposta de actuagdo no concelho de Gaia, indo ao

encontro de um modelo de desenvolvimento que permita alcangar um sistema urbano sustentavel.

Para cada acgéao proposta, a ERUG prevé a escolha do instrumento adequado, tendo em conta que esse
podera ser definido no ambito de uma ARU ou ndo, ja que esta estratégia antecipa objectivos
programaticos especificos que permitem avancar autonomamente, caso o Municipio assim o entenda.

No entanto, em qualquer dos casos e a nivel operacional, os programas a desenvolver dever&o definir:

O Qué~? a formulagao da acgéo

Para Qué? 0 objectivo especifico (enquadrado na ERUG)

Como ? procedimentos, incentivos fiscais 12, instrumentos de financiamento
Quem ? Municipio, parceiros institucionais, empresas e/ou cidadaos
Quando ? o grau de prioridade

1 artigo 61° da Lei de Bases da Politica de Solos, do Ordenamento do Territorio e do Urbanismo — Lei n°.31/2014, de
30 de Maio

2 . . -
ver quadros de incentivos fiscais — anexo 3



Il SISTEMAS TERRITORIAIS DE REFERENCIA

A proposta de delimitagdo das ARU enquanto identificagdo dos ‘espagos de oportunidade’ resulta da
evolucdo da proposta preliminar da ERUG, concluida em 2013, que definia uma actuagédo assente nos
vectores Reabilitar a Identidade / Estruturar o Espago Publico / Valorizar a Paisagem, conforme figura

seguinte. 13

carta 00 . Proposta preliminar da Estratégia de Regeneragao Urbana (2013)

A cada vector correspondiam propostas operacionais de intervengao no territério, respectivamente:
a delimitagédo de Areas de Reabilitagdo Urbana (a azul e tracejado na carta 00) definindo o tipo
de operagao correspondente;
a elaboracao de estudos urbanisticos de escala intermédia e de reperfilamento de arruamentos
existentes (a amarelos na carta 00);
a elaboragéo de programas integrados de valorizagdo da paisagem (a carmim e castanhos na
carta 00).

Os trés vectores estratégicos reflectem a metodologia utilizada na construgdo da proposta apresentada,
que partiu da analise conjugada das morfo-tipologias de ocupacao do territério com a leitura da paisagem.

As figuras seguintes ilustram essas analises tematicas.

13 ver Carta 00 — anexo 1



—

cartogramas Morfotipologias de Ocupagao do Territorio (2005)™ e Unidades de Paisagem (2012)

A Paisagem, enquanto resultado da transformacao humana do suporte biofisico, constituiu o critério para
a interpretagédo dos processos da génese da ocupagao do Territorio.

A ERUG baseia-se assim no reconhecimento do Territério como Paisagem e procura responder ao
desafio da Paisagem como Projecto na construgado do territério e da cidade contemporaneos — Como
construir agora? YA questdo surge na sequéncia da analise historica faseada segundo as etapas
Construir com a Paisagem, Construir na Paisagem e Construir sobre a Paisagem, as quais sucede a
necessidade de encontrar novas formas de desenhar o territério de Gaia, desde logo através da
reabilitagdo dos lugares identitarios e da qualificagdo da rede de espagos publicos.

O desenho como designio — ou seja, como definicdo das ideias para o Territério e para a Cidade —
reflectirda as orientacdes estratégicas e permitird escolher os instrumentos operacionais adequados ao

modelo de desenvolvimento e regeneragao preconizado.

De modo a enquadrar esta estratégia de actuacéo, identificaram-se os Sistemas Territoriais de Referéncia
e procedeu-se a afericdo dos seus limites no concelho de Gaia, ponderados face ao potencial que tém
para a Regeneragao, encarada como estratégia para a sustentabilidade do sistema urbano.
Considerando a relevancia do concelho a escala da area metropolitana e da regido, os sistemas
identificados contemplam valias a nivel territorial, sécio-econdmico e cultural cuja fruicdo pode ultrapassar
largamente a dimensao populacional do concelho (aproximadamente 300.000 habitantes 16).

A localizagdo de Gaia no centro da area metropolitana do Porto, a rede de acessibilidades existentes
(rodoviarias e ferroviarias) e as caracteristicas geograficas do concelho oferecem a capacidade de
disponibilizar espagos e usos diferenciados a uma populagéo superior a 1 milhdo de pessoas 17, a qual

acresce mais de 1,3 milhdo de turistas por ano 18

4 ver cartograma ‘morfotipologias de ocupagéao do territério’ que é parte integrante deste documento — anexo 5
° conforme exposto no Relatério ERUG 2013 — anexo 6
16
INE, Censos 2011
1

! n°® de habitantes nos concelhos de Gaia+Porto+Matosinhos+Maia+Gondomar+Espinho (INE, Censos 2011)

8 n° de héspedes em estabelecimentos hoteleiros em 2013 nos concelhos de Gaia+Porto (INE, Inquérito a
Permanéncia de Hospedes e Outros Dados na Hotelaria, 2014)



Neste contexto, pretende-se potenciar a complementaridade entre valores ambientais, econémicos e
sociais, nos 13 sistemas territoriais em que se encontram oportunidades estratégicas para o

desenvolvimento sustentavel, nomeadamente:

. as areas prioritarias, Cidade de Gaia
Encostas do Douro
Transversal Sul
. 0s eixos prioritarios, Caminho-de-ferro
VL3 Avenida até ao Mar
VL11 Canelas-Grijo
Estrada Variante N222/N109-2
. 0s sistemas vidrios, Estrada N1-15
Estrada N1/ Cumeada Central
Estrada N222
. 0s sistemas naturais, Vales Litorais
Vale do Febros
Vale do Uima

carta 01 . Sistemas Territoriais de Referéncia

A estratégia de actuacéo proposta orienta-se pela légica da sustentabilidade do sistema urbano, mediante

os conceitos representados na figura seguinte.



REABILITACAO + outras acgdes fisicas
ambiental

.
o

EMPREGO + FORMACAO econémico social EDUCACAO + CIDADANIA

Do cruzamento entre os 3 ambitos da sustentabilidade — ambiental, econémico e social — obtemos 3

dominios de actuagdo que convergem para regeneragao do territério e conjugam as tematicas que

devem ser consideradas, de modo integrado e estratégico, na gestdo municipal (paisagem, patrimonio

arquitecténico, memoria colectiva, iniciativas civicas, actividades econémicas, investimento imobiliario).

Por outro lado, identificam-se as orientagdes a promover em cada ambito: Emprego e Formagéo (no

ambito econdmico); Reabilitagdo e outras acgbes de qualificagdo do territorio (no dmbito ambiental);

Educacao e Cidadania (no &mbito social).

De acordo com estes principios, a implementacdo da ERUG devera enquadrar-se nos Sistemas

Territoriais de Referéncia, nos quais se reconhece a oportunidade de intervir de forma duplamente

integrada:

i

Por um lado, potenciando aspectos sociais, econémicos e ambientais através de acgbes a
programar nos dominios da Construgao, da Utilizagdo e da Cultura — por exemplo, uma acgéo
de melhoria da mobilidade urbana que integra os trés dominios de actuagdo, através da
implantagdo de novos tragados viarios ou requalificagdo dos existentes, devera prever a
complementaridade de:

. obras de infraestruturagéo e/ou de reperfilamentos — Construgéo

. dotagao de novos usos como percursos ciclaveis e pedonais — Utilizagéo

. acessibilidade a lugares de cultura até entdo desconectados do sistema urbano — Cultura.

Por outro, e cumulativamente, contemplando na identificacdo dos Sistemas Territoriais a
integracdo espacial de centralidades urbanas de referéncia no concelho, desde as de ambito
local até as de ambito metropolitano ou regional.

Estas centralidades urbanas correspondem a lugares de referéncia na identidade do concelho e
aos espagos publicos mais dindmicos. Encontram-se hierarquizadas mediante os parametros

indicados no quadro seguinte:
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dindmica identidade formal expressao territorial
CENTRALIDADES URBANAS

sécio-economica (morfologia) (escala)
emergentes ++ - ++
principais + + +
secundéarias + -+ -1+
locais - + -

Como centralidades emergentes consideram-se espacos cuja dindmica contemporanea é
significativa a escala metropolitana da mobilidade, da utilizagao de equipamentos instalados nos
ultimos 20 anos e de actividades econémicas complementares.

Para além da construgdo recente da rede viaria urbana principal (VLs), e sobretudo devido a
implantacdo dos tracados de vias de alta capacidade e seus nds de acesso (auto-estradas), é
notoério um desfasamento destas novas estruturas com os tecidos urbanos envolventes. Tanto a
nivel paisagistico como funcional, e especialmente no que concerne a coeréncia da forma
urbana, estes novos espagos com dindmicas urbanas emergentes reflectem problematicas a
nivel da mobilidade urbana, do espago publico e da inexisténcia de referéncias urbanas que é
urgente solucionar. Como tal, sera prioritario criar novas formas de referéncia urbana,
promovendo novas identidades com qualidade e integrando o espaco publico em rede.

— 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); Carvalhos/

Raposa (Pedroso); Alto da Cimalha (Olival, Crestuma, Sandim)

Como centralidades principais consideram-se as de maior representatividade urbana no
concelho, correspondentes a dindmica e a morfologia urbana tradicionais que se consolidaram a
partir das principais acessibilidades a Gaia — ligagdes ao Porto, IC1, IC23, A1. Sdo os centros
civicos e de comércio tradicional que tendem para uma redugdo da dinamica urbana face as
novas centralidades de escala metropolitana, tanto a nivel da deslocalizagdo de comércio e
servigcos, como do envelhecimento da populagéo. Face a isto, sera prioritario regenerar os usos
salvaguardando a identidade e garantindo a inclusao social.

— Avenida da Republica/ Centro Civico de Gaia/ Marqués Sa da Bandeira/ Jardim Soares dos
Reis; eixo Vilar do Paraiso - Valadares; nucleo dos Carvalhos (Largo Franga Borges/ EN1);

centros civicos de Oliveira do Douro, Arcozelo e Grijo.

Como centralidades secundarias consideram-se as centralidades tradicionais das restantes
freguesias e ainda outras com dinamica equivalente ao nivel da mobilidade local e da localizagéo
de comércio e equipamentos da mesma escala, tais como Seixo Alvo e Arnelas.

Consideram-se ainda outras centralidades urbanas com identidade significativa no concelho,
ainda que com caracteristicas muito distintas entre si — Castelo de Gaia, Quebrantdes,
Coimbrdes, Devesas e Vila d’Este. Seja pela relevancia na identidade sécio-econdmica da
Cidade ou pela sua dimensdo, todas estas se assumem como referéncias singulares na
paisagem e na vivéncia urbana de Gaia.

Alguns destes lugares encontram-se desconectados do sistema urbano devido a obsolescéncia
das ligacdes (que se encontram desadequadas da dindmica que comportam, na forma do espaco

publico) ou a intervengdes recentes que romperam ou fragmentaram os espacgos e ligagdes
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primitivas com novos tracados rodoviarios (auto-estradas, VLs ou outras obras municipais) e
ferroviarios (metro e caminho de ferro/ ponte S.Jo&o).

Nestas centralidades sera prioritario garantir a capacidade das infraestruturas e do espago
publico para manter e valorizar a dindmica existente e potencial (perante novas acessibilidades),
qualificando a sua identidade como referéncia no sistema urbano em rede.

— Restantes sedes de freguesias; Arnelas; Seixo Alvo; Castelo de Gaia; Quebrantdes;

Coimbrdes; Devesas; Santo Ovidio; Vila d’Este.

Como centralidades locais consideram-se as micro-centralidades de referéncia local que,
apesar de corresponderam a centros simbdlicos de freguesias (igreja, junta de freguesia,
equipamentos pontuais) ou lugares de identidade semelhante (como encruzilhadas/ largos), néo
possuem dinamicas com representatividade a escala do concelho.

Nas centralidades locais €& prioritario preservar a identidade dos lugares de referéncia em
territérios periféricos através da articulagao dos elementos diferenciadores — patrimonio
arquitecténico e paisagistico, usos urbanos de escala local (equipamentos e actividades
economicas de proximidade).

— Seixezelo (igreja); Olival (igreja); Sermonde (igreja); Santa Isabel (Olival/ Argoncilhe).

As intervencgdes integradas que se prevéem para os Sistemas Territoriais de Referéncia devem privilegiar
os lugares de eleicdo, priorizando assim a actuagédo no territério do concelho de Gaia de acordo com a
estratégia de regeneracgao.
Neste sentido pretende-se intervir em contextos distintos:

nas localidades antigas, lugares de grande beleza que conciliavam harmoniosamente a
morfologia urbana com a paisagem natural, e permaneceram como referenciais de memoria e de
diversidade sociolégica;

nos espagos 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
percepgdes do territério, qualificando a paisagem;

na malha viaria de caracter urbano, designada como ‘rede de arruamentos’, valorizando o seu
papel de espago publico vivenciado pelos cidadaos (e que, por isso, remete para o conceito de ‘rua’ e ndo

via de mera circulagéo).

Globalmente importa respeitar a heranga, valorizar a memoaria e dar qualidade ao novo — fazer evoluir a
rede de espagos urbanos e a paisagem com novas referéncias.

Na conjuntura actual destaca-se a prioridade da coesdo social e territorial no concelho — evitar
desigualdades mas, simultaneamente, contrariar igualdades neutras e uniformizadoras que n&o
compreendem a complexidade da vida real, isto &, da diversidade da Cidade a escala contemporanea.
Para regenerar ha que conhecer o territério e os seus usos, no tempo. Conhecer para decidir o que

manter e o que transformar.
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. PRIORIDADES DE ACTUAGAO E OPERACIONALIZACAO

Como vimos, a Regeneragao Urbana implica procurar ideias para os lugares, antigos e novos.

Nesse sentido a presente Estratégia prevé accdes relativas a identidade dos lugares, ao espago publico
(enquanto suporte da mobilidade e da cidadania) e a paisagem que se deverdo concretizar através da
estruturagao do novo desenho do espacgo. A sua concepgao deve reconhecer os valores pré-existentes
reinventando os esquemas que deram origem a forma destes lugares, tanto a nivel arquitecténico, como
cultural e sécio-econdmico.

Por outro lado, e uma vez que se desenvolve o principio das intervengdes integradas e sustentaveis, o
desenho devera ser complementado por acgbes relativas aos usos do espaco — por exemplo, em medidas

do ambito da mobilidade ou da gestao das redes de equipamentos.

A nivel do modelo territorial e tal como se explicitava na proposta preliminar (2013), a Estratégia de
Regeneracédo preconizada baseia-se no reconhecimento do Territério e da Paisagem a partir dos
principais pontos panoramicos e das perspectivas de referéncia, assim como da identificagdo dos

sistemas estruturantes da Cidade e da Transversal Sul e ligagdes entre eles.

pontos panoramicos + perspe}ftivas de referéncia + sistema cidade + transversal sul

modelo estratégico da ERUG

O sistema Cidade reflecte a importancia das complementaridades com o Porto, assim como a
necessidade de estruturagdo das areas a Nascente e a Poente do centro de Gaia (este correspondendo

aproximadamente as freguesias de Santa Marinha e de Mafamude).
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A Transversal Sul traduz a opgéo estratégica pela optimizacédo dos investimentos instalados no terreno e
pela valorizagao de lugares excepcionais no concelho:

os mosteiros de Grij6 e de Pedroso como elementos qualificadores do sistema urbano — seja
como referéncias identitarias, ou como oportunidades de dinamizagdo soécio-econdmica através da
cultura, educacao e turismo;

a articulagédo entre equipamentos (escolas de Grijo, Carvalhos e Alto da Cimalha; estadios de
Pedroso e Olival-Crestuma), areas de actividades econdmicas estratégicas (hotelaria e areas
empresariais/industriais de S.Félix da Marinha, Feiteira, Avintes/Olival e as previstas em Brandariz e
Sandim) e infraestruturas viarias (nés de acesso as auto-estradas A29-IC1, A1-IP1, A32-IC2 e A41-IC24;
travessia do Douro pela barragem de Crestuma-Lever; estagao ferroviaria da Granja);

o nucleo fabril de Crestuma, lugar singular devido a localizagdo, a historia associada a industria,
a sua arquitectura e a paisagem, e cuja reabilitagdo é urgente e estratégica porque contem um grande

potencial para atrair investimento em turismo e actividades ligadas a natureza, a educacgéo e a cultura.

Os eixos estratégicos que articulam Cidade e Transversal Sul — Caminho-de-ferro, Eixo VL11/VL5, EN1
e Variante 222/109-2 — constituem prioridades de requalificagdo e de colmatagdo da rede viaria que
serao determinantes para a atractividade do concelho de Gaia, tanto a nivel das condi¢cdes de mobilidade
como da percepgao do territério, particularmente para quem lhe acede a partir do exterior.

De destacar o Eixo VL11/VL5 cuja necessidade de colmatagdo assume particular relevancia para o
desenvolvimento das areas industriais e empresariais existentes e previstas, visando a valorizagdo das

actividades econémicas e a promogédo do emprego na chamada ‘plataforma logistica’ 9,

A nivel operativo, a Estratégia proposta centra-se na programacao das acgdes a implementar, para as
quais serao definidos os adequados instrumentos de actuagdo, desde eventuais programas de
financiamento até mecanismos mais ou menos formais de parcerias com actores diversos — investidores,
empresas, associagoes de cidadaos, etc.

A participacdo de entidades privadas e dos cidadaos no processo de Regeneracéo Urbana assume um
importante papel na viabilizagdo dos objectivos desta proposta, devendo conjugar a estratégia municipal

com 0s meios e os interesses da sociedade civil.

Com base na referida estrutura territorial, a Carta Operativa (carta 02) 20 define como areas de actuagao
propostas:

50 Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) %

a Rede de Arruamentos Estruturantes, hierarquizada por niveis aos quais correspondem

diferentes escalas urbanas vocacionadas para desempenhos distintos.

19 conforme designagao no Plano de Acgdo AMP2020 (Area Metropolitana do Porto, Julho 2014)
@ é parte integrante deste documento — anexo1

2 listadas no quadro que é parte integrante deste documento — anexo2
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carta 02 . Carta Operativa

Os espacgos identificados — enquanto conjuntos edificados, espagos publicos ou areas verdes com
vocagdo urbana — deverdo ser objecto de intervengdes integradas convergentes para a estratégia de
Regeneracao Urbana.

Para as ARU propostas sao formuladas orientages estratégicas que sustentardo o desenvolvimento dos
respectivos programas e que desde ja justificam recorrer a este instrumento de planeamento.

Entre as areas de actuacao propostas, destacam-se trés sistemas territoriais considerados prioritarios na
programacao estratégica — a CIDADE DE GAIA, as ENCOSTAS DO DOURO e a TRANSVERSAL SUL —,
pelo que se propde a delimitagdo das trés ARU correspondentes.

A relevancia destas trés areas concorre para o objectivo geral de incentivar a regeneragdao urbana
enquanto processo integrado a escala das problematicas territoriais em causa, tendo em vista:

promover a competitividade da cidade existente;

promover a coesao social e territorial ao nivel do investimento no concelho;

reforgar a sustentabilidade do sistema metropolitano;

refundar o Centro da cidade consolidada;

potenciar o turismo em complemento da cultura e das infraestruturas existentes;

qualificar a percepgao dos limites da Cidade no espago publico e na paisagem;

mitigar o impacto territorial dos eixos viarios de alta capacidade;

potenciar o valor identitario dos lugares de referéncia.
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Mediante estas prioridades, a operacionalizacédo da ERUG contempla duas tipologias de ARU propostas
que correspondem a dois tempos de programacao estratégica:
as ARU tipo 1 definindo estratégias de enquadramento das acg¢des estruturantes da area;

as ARU tipo 2 objectivando programas especificos de menor escala.

A delimitagdo prévia das trés ARU tipo 1 permitira, de acordo com a legislagdo em vigor, aprovar outras
ARU de menor escala (ARU tipo 2) quando se entender oportuno, procedendo-se em simultaneo a

redelimitagéo da primeira, conforme esquematizado na figura seguinte.

ARU tipo 1 ARU tipo 1 ARU tipo 2 + ARU tipo 1
+ redelimitada

ARU tipo 2

modelo operativo proposto para a delimitacédo de ARUs

E ainda parte integrante desta proposta a Carta 03 ‘ARU prioritarias — Orientacdes estratégicas’ = que,
mediante a ordem de prioridades determinada pelo executivo municipal ao longo do tempo, se assumira
como uma representacao dindmica das directivas programaticas para as areas entretanto estudadas.

Neste momento encontram-se representadas nessa carta as orientacbes para as trés ARU atras
mencionadas, permitindo antever o enquadramento estratégico que podera apoiar a decisdo politica na
definicdo de subsequentes prioridades de actuagdo. Em conjunto, estas areas abrangem 37% do

concelho (cerca de 60 km?) %.

Concluida a fase de planeamento da Estratégia de Regeneragdo Urbana, sintetizada neste documento,
sera premente iniciar o desenvolvimento da programacéo relativa as ARU seleccionadas, bem como das
restantes acgcbes que se tencionar executar, sejam as correspondentes Operacbes de Reabilitacdo
Urbana ou projectos especificos que deverdo igualmente concorrer para uma estratégia integrada de

desenvolvimento municipal.

22
ver anexo 1

23
ver anexo 2

16



ANEXOS

anexo 1. Cartas da Estratégia de Regeneragao Urbana de Vila Nova de Gaia
Carta 00 . Proposta preliminar 2013
Carta 01 . Sistemas Territoriais de Referéncia
Carta 02 . Carta Operativa

Carta 03 . ARU prioritarias — Orientagdes estratégicas
anexo 2. Listagem das ARU propostas
anexo 3. Quadros de Incentivos Fiscais
anexo 4 . Modelo de Monitorizagdo da Estratégia de Regeneragéo Urbana de Vila Nova de Gaia

anexo 5. Cartogramas tematicos
Morfotipologias de ocupacgao do territorio
Estabelecimentos de ensino
Areas degradadas e de génese ilegal
Processos de fiscalizagdo urbanistica

Patrimonio imével municipal

17



estratégia de regeneracao urbana vila nova de gaia

anexo 1

Cartas da Estratégia de Regeneracéo Urbana de Vila Nova de Gaia
Carta 00 . PROPOSTA PRELIMINAR 2013
Carta 01 . SISTEMAS TERRITORIAIS DE REFERENCIA

Carta 02 . CARTA OPERATIVA
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ESTRATEGIA DE REGENERAGAO URBANA DE VILA NOVA DE GAIA . LISTAGEM DE ARU PROPOSTAS

ARU id denominagdo freguesias drea (hectares)
Santa Marinha e S.Pedro da Afurada/ Canidelo/ Madalena/ Mafamude e
1  Cidade de Gaia Vilar do Paraiso/ Oliveira do Douro/ Vilar de Andorinho/ Pedroso e 3485,8
Seixezelo
tipo 1 2 Encostas do Douro Oliveira do Douro/ Avintes/ Sandim, Olival, Lever e Crestuma 1276,2
3 Transversal Sul S. 'Felix da Marinha/ Grijé e Sermonde/ Pedroso e Seixezelo/ Sandim, 13230
Olival, Lever e Crestuma
4 Afurada Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 10,8
5 Castelo de Gaia Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 30,3
6 Marco Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 12,8
7 Centro Civico de Gaia Santa Marinha e S.Pedro da Afurada/ Mafamude e Vilar do Paraiso 82,8
8 Coimbrdes Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 18,4
9 Caves de Vinho do Porto Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 69,2
10 Dpevesas Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 14,9
11 serrado Pilar Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 23,6
12 Quebrantdes/ Escarpa da Serra do Pilar Oliveira do Douro/ Santa Marinha e S.Pedro da Afurada 51,0
13 Parque Rio Oliveira do Douro 88,5
14 lIgreja de Canidelo/ Outeiro Canidelo 17,6
15  Igreja da Madalena/ Costa Madalena 30,8
16 Tartumil/ Vila Cha Gulpilhares e Valadares 8,3
17 Francelos/ Sanatérios Gulpilhares e Valadares 57,3
18 Igreja de Gulpilhares/ Santo Isidoro Gulpilhares e Valadares 7,0
19 Miramar Gulpilhares e Valadares/ Arcozelo 94,4
20  Granja/ Aguda Arcozelo/ S.Felix da Marinha 72,8
21 lIgreja de Sdo Félix da Marinha/ Nossa Senhora da Soledade S.Felix da Marinha 9,3
22 valadares Gulpilhares e Valadares/ Mafamude e Vilar do Paraiso 70,3
23 |greja de Vilar do Paraiso/ Pago de Valadares/ S.Martinho Gulpilhares e Valadares/ Mafamude e Vilar do Paraiso 67,0
24 Igreja de Serzedo/ Nossa Senhora do Livramento Serzedo e Perosinho 6,1
25 Outeiral/ Nossa Senhora das Fontes Serzedo e Perosinho 5,3
26 Igreja de Canelas/ Solar dos Condes de Resende/ Curro Canelas 27,3
tipo 2 27 Igreja de Perosinho/ Quinta de Pena Serzedo e Perosinho/ Canelas 42,8
28 Crasto/ Muar/ Sirgueiros Serzedo e Perosinho 17,1
29 Branties/ Senhora da Graca Grij6 e Sermonde 7,8
30 s.vicente/ Loureiro/ Santa Rita Grij6 e Sermonde/ Pedroso e Seixezelo 9,9
31 |greja de Seixezelo/ Banda d’Além Pedroso e Seixezelo 4,4
32 senhora do Monte Pedroso e Seixezelo 10,1
33 Monte Murado Pedroso e Seixezelo/ Serzedo e Perosinho 99,4
34 carvalhos Pedroso e Seixezelo 110,3
35  Tabosa Pedroso e Seixezelo 12,3
36 Igreja de Vilar Andorinho/ Quintas de Soeime e dos Condes do Pago de Vitorino/ Mariz Vilar de Andorinho 83,3
37  Mata/ Vale do Febros Vilar de Andorinho/ Avintes 73,4
38 Rua Cinco de Outubro (Avintes) Avintes 39,7
39 Espinhago/ Pago de Avintes Avintes 27,2
40 Arnelas Sandim, Olival, Lever e Crestuma 8,1
41 Igreja de Olival/ Carvalho/ Santa Isabel Sandim, Olival, Lever e Crestuma/ Pedroso e Seixezelo 13,1
42 Nucleo Fabril de Crestuma Sandim, Olival, Lever e Crestuma 51,8
43 Nucleo Urbano de Crestuma Sandim, Olival, Lever e Crestuma 39,7
44 Largo de Paingais/ Piscina Municipal de Lever Sandim, Olival, Lever e Crestuma 9,6
45 Gestosa de Baixo Sandim, Olival, Lever e Crestuma 3,0
46 Cabo/ Vila Mea Sandim, Olival, Lever e Crestuma 11,8
47 Igreja de Sandim/ Calvario Sandim, Olival, Lever e Crestuma 9,9
48  santa Marinha (Sandim) Sandim, Olival, Lever e Crestuma 4,1
49 Mosteiro/ Mourilhe Sandim, Olival, Lever e Crestuma 4,0
50  Moinhos do Uima Sandim, Olival, Lever e Crestuma 10,6
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Beneficios Fiscais para a Reabilitagdo Urbana'em Geral

imposto beneficio fiscal limite dependente legislagao
possibilidade de isencao para prédios urbanos objecto de reabilitacdo urbanistica 2 anos deliberagcao da AM n.° 1 do art.° 45.° do EBF
posmbllldgde de |seng:':10 para pre.d.los Ejrbanos passiveis de actualizagdo faseada das rendas nos termos do 5 ar)os i deliberagdo da AM n.°7 do art. 71° do EBF
NRAU objecto de acgdes de reabilitagéo + 5 anos (possib. renovagao)
elevagao, anual, ao triplo, para prédios urbanos devolutos ha mais de 1 ano e de prédios em ruinas deliberagcao da AM n.° 3 art. 112.° do CIMI
. - . -  ano . o . . .
ma.uoragao, ou mln—oragao, atel :.30/o—em areas territoriais (freguesm.]s. ou onnas delimitadas de freguesias) deliberagdo da AM n°6 do art. 112.° CIMI
- objecto de operagdes de reabilitagdo urbana ou combate a desertificagao
= < ono . o . - . .
reducdo até 20% em areas territoriais (freguesias ouzonas delimitadas de freguesias) para prédios urbanos deliberagao da AM n°7 do art. 112.° CIMI
arrendados
majoracao até 30% para prédios urbanos degradados deliberagao da AM n.° 8 do art. 112.° CIMI
majoracao até ao dobro para prédios rusticos com areas florestais em situagéo de abandono deliberagcao da AM n.° 9 do art. 112.° CIMI
- < Eno - o . . - o
reducao a’Ee 50% para predlqs clas—3|f|cados como de interesse publico, de valor municipal ou patriménio deliberagdo da AM n.°12 do art. 112.° CIMI
cultural (n&o abrangidos por isengéo)
IMT isencao para aquisicao de prédio urbano destinado a reabilitacdo urbanistica 2 anos para iniciar as obras deliberagcao da AM n.° 2 do art.° 45.° do EBF
taxa de 6% para empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagéo, restauro, reparacéo ou conservagao
IVA @deshp preta gac, remodeiacao, ¢ parag ¢ art. 18°n.° 1 a) do CIVA
de imdveis, ou partes autbnomas destes, afetos a habitacdo
IRC -
- S — — —
dedugéo a colef:ta. de 30% Fjos Fencargos suportados pelo proprietario com a reabilitagdo de imoéveis 500 € n.°4 do art. 71° do EBF
arrendados passiveis de actualizacdo faseada das rendas (nos termos do NRAU)
IRS

tributagdo dos rendimentos prediais a taxa de 5%, quando inteiramente decorrentes do arrendamento de o o
. . L n.° 6 do art. 71° do EBF
imoéveis arrendados passiveis de actualizagédo faseada das rendas (nos termos do NRAU)

M processo de transformacdo do solo urbanizado, compreendendo a execugé@o de obras de construgao, reconstrucao, alteragdo, ampliagdo, demolicdo e conservagao de edificios, tal como definidas no RJUE, com o objectivo de
melhorar as condigdes de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e de obras de urbanizagédo, que visem a recuperagdo de zonas histéricas e de areas criticas de
recuperacgao e reconversao urbanistica, sendo tal reabilitagéo certificada pelo IHRU ou pela CM, consoante o caso (n.° 3 art.° 45.° EBF)

@ com excegao dos trabalhos de limpeza, de manutengao dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis imdveis que abranjam a totalidade ou uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou
minigolfe ou instalagdes similares
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Beneficios Fiscais para a Reabilitagdo Urbana'em ARU

imposto beneficio fiscal limite dependente legislagao
IMI possibilidade de isengéo para prédios urbanos objecto de acg¢des de reabilitagcao localizados em ARU 5 ano§ deliberacdo da AM n.° 7 do art. 71° do EBF
+ 5 anos (possib. renov.)

IMT |sen.<;ao—para'aq.w3|gao onerosa de pr.edlo urbano reabilitado ou fracgdo auténoma (destinado exclusivamente a 12 transmiss3o onerosa deliberacdo da AM n°8 do art. 71° do EBF

habitagéo propria e permanente) localizado em ARU
o . I . S i .

VA taxa de 6% para empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas em imdveis ou espagos publicos localizados art. 189 n.° 1 a) do CIVA

em ARU
N o e - s )
deducéo a colecta de 30% dos encargos suponaqos pelo proprietario com a reabilitagdo de iméveis localizados 500 € n° 4 do art. 71° do EBF
em ARU, recuperados de acordo com a a respectiva ERU
tributacdo das mais valias a taxa autonoma de 5 %, quando inteiramente decorrentes da alienagédo de iméveis
. ) n.° 5 do art. 71° do EBF

situados em ARU, recuperados nos termos das respectivas ERU

IRS
tributacdo dos rendimentos prediais a taxa de 5%, quando inteiramente decorrentes do arrendamento de
A . . n.° 6 do art. 71° do EBF
imoveis localizados em ARU e recuperados de acordo com a a respectiva ERU
retencdo na fonte a taxa de 10% dos rendimentos respeitantes a unidades de participagdo em fundos de
relene BN ° P parficipag n.° 2 do art. 71° do EBF
investimento imobiliario
isencao dos rendimentos obtidos por fundos de investimento imobiliario 2 n.° 1 do art. 71° do EBF

IRC
retencdo na fonte a taxa de 10% dos rendimentos respeitantes a unidades de participagdo em fundos de
relene BN ° P parficipag n.°2 do art. 71° do EBF
investimento imobiliario

M intervengdes destinadas a conferir adequadas carateristicas de dempenho e de segurana funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios,......., das quais resulte um estado de conservagao do imével, pelo menos, dois niveis acima

do atribuido antes da intervencao

A comprovagéo do inicio e da conclusdo das acgdes de reabilitagdo é da competéncia da cdmara municipal ou da entidade gestora do programa de reabilitagdo urbana, incumbindo-lhes certificar o estado dos imoéveis antes e apds as obras (n.°
23 art.° 71.° EBF)

@ constituidos entre 1/1/2008 e 31/12/2013 e pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens imdéveis sujeitos a acdes de reabilitagao realizadas nas ARU
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Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) em V. N. Gaia
Proposta de Incentivos

incentivos fiscais ' IMI Ipossibilidade de isencéo por 5 anos (com possivel renovagéo), para prédios urbanos objecto de acgdes de reabilitagéo *

IMT flisencéo na 12 aquisicdo onerosa de prédio urbano ou fracgéo autdbnoma de prédio urbano reabilitado, destinado exclusivamente a habitagdo prépria e permanente, localizado em ARU

IVA |[taxa de 6% para empreitadas de reabmtagéo urbana de imoveis ou espagos publicos localizados em AﬁU

IRS |deducédo a colecta (méx. 500 eur) de 30% dos encargos do proprietario com a reabilitagdo de imdveis localizados em ARU, recuperados nos termos da ERU

tributagdo das mais valias a taxa autdénoma de 5%, quando decorrentes da alienagdo de imoéveis situados em ARU, recuperados nos termos da ERU

tributagdo dos rendimentos prediais a taxa de 5%, quando decorrentes do arrendamento de imdveis situados em ARU, recuperados nos termos da ERU

retencéo na fonte, taxa de 10 %, dos rendimentos respeitantes a unidades de participagao nos fundos de investimento imobiliario 8

IRC |isencdo dos rendimentos obtidos por fundos de investimento imobiliario

retencéo na fonte, a taxa de 10 % , dos rendimentos respeitantes a unidades de participagao nos fundos de investimento imobiliario 8

incentivos redugdo em x % das taxas de urbanizagéo e edificacdo em obras de reabilitagéo de edificios

financeiros
reducdo em x% das taxas de utilizagdo e ocupagao de do dominio publico municipal em obras de reabilitagdo de edificios

incentivos balcéo proprio para encaminhamento e apoio aos processos de reabilitagdo urbana
procedimentais
maior celeridade na apreciacdo dos processos de reabilitagdo urbana

m abrangem as acgoes de reabilita(;éo2 de prédios urbanos localizados em ARU

@ intervengdes destinadas a conferir adequadas carateristicas de dempenho e de segurana funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios,......., das quais resulte um estado de conservagdo do imével, pelo menos,
dois niveis acima do atribuido antes da intervengao

A comprovagao do inicio e da conclus&o das acgdes de reabilitagdo é da competéncia da cdmara municipal ou da entidade gestora do programa de reabilitagdo urbana, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis antes e apds
as obras (n.° 23 art.° 71.° EBF)

© constituidos entre 1/1/2008 e 31/12/2013 e, pelo menos, 75 % dos seus ativos sejam bens iméveis sujeitos a agdes de reabilitagcdo realizadas nas ARU
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anexo 4 . MODELO DE MONITORIZAGAO DA ESTRATEGIA DE REGENERAGAO URBANA

Porque a incerteza é uma constante do planeamento territorial, a Monitorizagdo constitui uma
componente essencial nesse processo que deve ser continuo, estratégico e flexivel. Ela permite a
correcao de medidas e de agdes previamente definidas, por forma a adapta-las a circunstancias que
decorrem da din&mica territorial e que eram imprevisiveis aquando da elaboragéo do instrumento inicial,

seja ele um plano ou um documento estratégico.
Deste modo pretende-se garantir:

i o0 acompanhamento da implementagao da Estratégia — avaliagdo do desempenho da politica de

regeneracéo urbana (no sentido de politica publica, correspondendo ao termo inglés ‘policy’);

ii. a fundamentagéo objetivada que podera justificar uma revisdo da Estratégia voltando a uma

nova fase de planeamento.

Como tal, a implementacao da Estratégia de Regeneracdo Urbana de Vila Nova de Gaia (ERUG) implica
contemplar no respetivo processo de planeamento o recurso a Monitorizagdo da proposta apresentada, a
qual se destina a servir de orientagdo estratégica das atuacdes propostas e a apoiar a decisdo politica

(decisao dos 6rgaos eleitos, esta conforme o termo inglés ‘politics’ distinguindo-se do anterior).

a) MODELO DE MONITORIZAGAO

O alcance de um bom processo de planeamento depende de uma tomada de decisdo consciente dos
problemas e alternativas para o alcance dos objetivos, bem como do momento certo para intervir. Para
tal, € fundamental a incorporagdo da fungdo Monitorizagdo enquanto processo continuo de recolha de
dados que permita proceder a elaboragcéo de analises rigorosas de informagéo quantitativa e qualitativa,
que avalie a estratégia, os objetivos e os resultados da sua execugéo, de forma sustentada e ajustada no

tempo e no espaco, justificando assim a necessidade, ou ndo, da sua revisao.

Para a implementacdo de um Sistema de Monitorizagdo da Estratégia de Regeneracdo Urbana
apresentada foi construida uma metodologia assente nos objetivos definidos nesse documento

estratégico, considerando as etapas inerentes ao processo de regeneragao urbana.

O primeiro objetivo visa “Promover a regeneragdo urbana e a competitividade da cidade existente através
da identificacdo de espacos de oportunidade”. Para a concretizagdo deste objetivo desenvolver-se-a uma
série de etapas que fornecerdo indicadores imprescindiveis para o sistema de monitorizagao,

designadamente:

l. Aprovagao da delimitagdo de Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) e de outros instrumentos em

conformidade com a ERUG

a) n° de ARU aprovadas conforme Carta Operativa (ainda que o seu limite possa ndo

coincidir exatamente, mas desde que concorram para as orientagdes definidas na ERUG)



b) ARU aprovadas mediante a ordem de relevancia estratégica definida na ERUG (de

acordo com matriz de classificagdo da relevancia estratégica)

c) n° de ARU aprovadas cujos ‘objetivos estratégicos’ cumprem as orientagbes

estratégicas previstas na ERUG

d) n® de outros instrumentos operativos validados, de acordo com a Carta Operativa da
ERUG

Il Monitorizagado das ARU aprovadas (incentivos fiscais, outros procedimentos especificos)

Quanto ao segundo objetivo “Prever formas de actuagdo eficientes e priorizadas no territorio —
programacgdo”, as etapas a monitorizar passam pela:

M. Aprovacéo de Operacgdes de Reabilitagdo Urbana (ORU) decorrentes das ARU propostas

V. Monitorizagao da implementagdo das ORU mencionadas no ponto anterior

Todo o sistema descrito até aqui pode sintetizar-se numa ilustragéo que estabelece um paralelismo com
a engrenagem de uma maquina, sendo que cada motor corresponde a monitorizacdo de cada um dos

objetivos definidos.

Aprovagdo de
[o]:{V)

Monitorizacs,,
de ORy’g

figura 1 . Estrutura do Sistema de Monitorizagdo (modelo)

O modelo de Monitorizagdo proposto para a Estratégia de Regeneragdo Urbana prevé duas fases
distintas:



a monitorizagdo da dindmica municipal de aprovagdo das ARU, contemplando a
quantificagdo dos actos de aprovacgdo (deliberagdes da Assembleia Municipal), bem como o
acompanhamento da aplicagdo dos incentivos fiscais e dos procedimentos administrativos
especificos;

a monitorizacdo da execucdo das ORU, desde o acto da sua aprovagdo que formaliza a

continuidade da ARU, até ao acompanhamentos dos resultados da prépria operagao.

Monitorizagdo
de ARU’s

Aprovagdo de ARU’s

Aprovacio de
ORU’s

Monitorizacs,
de ORy’g

figura 2 . Circuito das ARU delimitadas, ‘entradas’ no Sistema de Monitorizagdo (modelo)

Os dados que alimentam a bateria de indicadores tém inputs distintos, consoante o nivel que irdo avaliar.
Assim, e de acordo com a origem da informacao, o output da mesma tera uma escala temporal. Estas
dindmicas do sistema de monitorizagédo estdo sintetizadas na figura 3, sendo posteriormente descrita a
constru¢cdo do modelo de monitorizagéo e organizagéo da bateria de indicadores:



Input Qutput | escala temporal de avaliacdo

3anos 6 anos 9anos

ERU —
— /
Base de Dados
>

Bateria de indicadores

ow T EEEEEEEEEIE

figura 3 . Metodologia a adotar para a elaboragao do Sistema de Monitorizagdo

b) CONSTRUCAO DO MODELO DE MONITORIZACAO

Para a compreensdo da metodologia sistematizada no esquema acima apresentado, é essencial
esclarecer de forma mais detalhada cada uma das componentes e ligagbes que estruturam todo o
Modelo de Monitorizagdo. Para a construcdo deste Modelo, considerou-se essencial definir: Qual o objeto
da monitorizagdo? O que se pretende avaliar? Qual a escala temporal? Como se integra as tecnologias

de informagao?

O Sistema de Monitorizagdo (SM) a desenvolver ira avaliar duas fases distintas, mas complementares, da
Estratégia de regeneragado urbana, tomando como objeto de avaliagdo, numa primeira fase, a dindmica
de aprovagado das ARU e, numa fase posterior, a dinamica de aprovagao das subsequentes ORU. Essa
informacao devera permitir fazer a avaliagédo das estratégias definidas para a regeneragdo urbana do
concelho, e assim justificar a necessidade, ou ndo, de proceder a alteragdo do instrumento e dos seus

pressupostos face as metas definidas.

A construgdo da bateria de Indicadores e definicdo dos dados a recolher e sistematizar em Base de
Dados divide-se em 3 niveis: o primeiro decorre dos objetivos da propria estratégia, de onde seréo
selecionados indicadores que possam avaliar a estratégia definida para a globalidade do concelho. De
seguida, serdo monitorizadas as ARU com base em indicadores definidos de acordo com os objetivos
especificos de cada ARU, aquando da sua aprovagdo. Por fim, proceder-se-a a monitorizagdo dos
programas de execucdo das ORU e respetivas metas e objetivos especificos, apds a sua aprovacgéo.
Todos estes niveis tém uma escala temporal de avaliagéo distinta, tal como representado na figura 1,
sendo que a ERU deve ser avaliada in continuum, devendo o sistema estar pronto para dar resposta,
sempre que se considerar pertinente avaliar a implementagcéo da estratégia, enquanto as ARU e as ORU
tém prazos de validade definidos na lei, devendo a sua monitorizagdo e avaliagdo considerar uma escala
temporal mais curta. Dada a sua natureza operativa e os prazos maximo de validade estabelecidos na lei
(para ARU e para ORU) definiu-se como escala temporal para avaliagdo periodos de 3 e 1 ano,

respetivamente.

Para a sistematizagdo da informacao, esta devera ser gerida com recurso a software SIG, por forma a
possibilitar a integragdo em base de dados, quer de informacgdo alfa-numérica, quer de informacéo

cartografica. A interpretagdo geo-espacial dos indicadores é essencial na atividade do planeamento, uma



vez que, muitas vezes, € mais importante a interpretacdo da distribuicdo espacial, do que dos valores

absolutos obtidos.

A etapa final da constru¢do do SM caracteriza-se pela Avaliagdo do Grau de Desempenho, que é a fase
onde se faz a homogeneizacéo de toda a bateria de indicadores aferindo a pertinéncia de incorporar, ou
nao, todos os indicadores elencados pelas diferentes fontes. Os critérios para esta avaliagdo/ aferigdo

serdo explicados no ponto sobre “critérios para a selegéo de indicadores”.

c) ORGANIZACAO DA BATERIA DE INDICADORES

A construgcéo da bateria de indicadores tem uma complexidade tal, que carece de uma pormenorizagéo
detalhada de todos os conceitos e principios inerentes a sua definicdo e planeamento. Assim sendo,
importa descrever quais os critérios a considerar para a sele¢do de indicadores e qual a sua estrutura

técnico-administrativa.

1. Critérios para a seleg¢ao dos indicadores;

O sucesso do sistema de monitorizagdo e consequente avaliagdo depende da utilidade dos indicadores
selecionados para integrar a bateria de indicadores. A selecdo desses indicadores deve obedecer a um

conjunto critérios que garantam a sua fiabilidade e qualidade. Assim, os indicadores devem ser:

. Claros e ndo ambiguos - para que a sua interpretacdo seja o mais transparente e acessivel

possivel, a todos os cidadaos;

. Fiaveis e coerentes — assentes em dados consistentes, recolhidos por técnicas e metodologias

crediveis e com base em modelos estatisticos validos;

. Comparaveis, no tempo e no espago - permitindo comparagdes entre diferentes unidades

territoriais, ao longo do tempo;

. Adaptaveis a alteragbes de contexto — permitindo proceder ajustes, resultantes de intervengdes

politicas, mas que ndo sejam suscetiveis de manipulagdo, mantendo a sua imparcialidade.

Apds uma primeira selecéo dos indicadores que respondam as problematicas e solugdes estratégias de
intervengdo propostas, que devem plasmar os critérios basicos acima referidos, segue-se a fase de
compilagédo e estruturagéo de toda a bateria de indicadores para se proceder a avaliagdo do grau de
desempenho da bateria. Esta fase é essencial para a obtencdo de uma bateria eficiente, que nao seja
demasiado extensa (dificultando a sua interpretagéo), nem demasiado dispendiosa (quer em tempo, quer

em custos).

Assim, a avaliagdo do grau de desempenho é feita através da relagao entre a relevancia do indicador e
disponibilidade de informacédo. Numa bateria de indicadores a relevancia da informagéo fornecida por
cada indicador ndo tem o mesmo peso nas tomadas de decisdo politica e estratégica, ou seja, nem todos
fornecem informagéo suscetivel de promover uma alteragdo de trajetéria, revelando assim, indicadores
mais prioritarios do que outros. Contudo, para essa priorizagdo importa considerar a disponibilidade da
informacao, avaliando a relagdo custo/ beneficio associado a obtengdo dos dados que permitam

alimentar de forma sistematica e consistente um indicador.



O grau de desempenho da bateria de indicadores surgira da relagdo entre a relevancia e disponibilidade
atribuida a cada indicador, depois de cada um ser classificado numa escala entre 1 (menos relevante ou
disponivel) e 3 (mais relevante e disponivel). Do produto entre as duas classificagdes atribuidas sera
possivel identificar os indicadores prioritarios e os indicadores onde deve ser ponderada a sua

pertinéncia para a bateria, equacionando a possibilidade de alteragédo ou eliminagéo.

1 2 3 4

Ponderar alteragao Prioritarios

figura 4 — Escala de avaliagao do grau de desempenho da bateria de indicadores

2. Estrutura técnico-administrativa

No ambito do Sistema Municipal de Informagéo Territorial (SMIT), afecto a Unidade de Monitorizagédo do
Departamento de Planeamento Urbanistico, esta ficara responsavel pela gestédo e recolha da informagao
de forma sistematica, para que o sistema se mantenha operacional e devidamente alimentado. A
Unidade de Monitorizagdo devera, ainda, analisar os valores extraidos do sistema de monitorizacéo e
proceder a sua anadlise e avaliagado face as metas definidas e aos resultados que se propde disponibilizar
mediante o plano de comunicacéo a desenvolver — que prevera a articulagdo com a Camara Municipal e

com modelos de participagao publica.



estratégia de regeneracao urbana

vila nova de gaia

anexo 5

Cartogramas tematicos
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