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1. INTRODUCAO

O presente documento constitui a Proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) das Caxinas, e,
de acordo com o artigo 13.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de
outubro, alterado e republicado pela Lein.232/2012, de 14 de agosto), integra a Memaria Descritiva e Justificativa
da Proposta de Delimitacdo da ARU, que inclui os critérios subjacentes a delimitacdo da ARU e os objetivos
estratégicos a prosseguir, a planta com a delimitacdo da area abrangida pela ARU e o quadro de beneficios e
agravamentos fiscais, acrescido de um conjunto de reduc8es/isencdes na aplicacdo de taxas municipais, como

estimulo a agdo dos proprietarios e/ou outros promotores urbanisticos.

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) estabelece os objetivos e procedimentos de programacdo e
execucdo da reabilitacdo urbana, atribuindo aos proprietdrios dos edificios ou fracBes o dever de assegurar a
reabilitacdo dos mesmos e aos Municipios a responsabilidade de promocdo da reabilitacdo urbana através da

delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana e da aprovacdo das respetivas Operacdes de Reabilitacdo Urbana.

De acordo com o artigo 12.2 do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJIRU), as Areas de Reabilitacdo Urbana
(ARU) incidem sobre espacos urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios,
dasinfraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
justifiguem uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana. Assim definidas, as ARU
podem abranger diferentes tipologias de espacos urbanos, designadamente, dreas e centros histéricos,
patrimonio cultural imével classificado ou em vias de classificacdo, dreas urbanas degradadas ou zonas urbanas

consolidadas.

No concelho de Vila do Conde, existem seis Areas de Reabilitagiio Urbana (ARU) em vigor, designadamente: ARU
de Macieira da Maia, ARU de Malta, ARU de Mosteird, ARU de Vairdo, ARU de Vila Chd e ARU de Vila do Conde e
Azurara. Todas as ARU em vigor ja viram aprovadas as respetivas Operacoes de Reabilitacdo Urbana (ORU). Com
excecdo da ARU de Vila do Conde e Azurara, todas as ARU foram aprovadas em Assembleia Municipal, no ano de

2016, e as respetivas Operacdes de Reabilitacdo Urbana (ORU) em 2019.

De acordo com o disposto no artigo 13.2 do RIRU, o processo de constituicdo legal da ARU deve contemplar os
seguintes procedimentos:
a) Aprovacdo da proposta de delimitacdo da ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal;
b) Publicacdo do ato de aprovacado da delimitacdo da ARU através de Aviso na 22 série do Didrio da Republica
e envio simultaneo do processo para o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana;

¢) Divulgacdo do ato de aprovacdo da delimitacdo da ARU através da pagina eletréonica do Municipio.

Delimitagdo da ARU das Caxinas 1
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A programacdo do processo de reabilitacdo urbana no aglomerado urbano das Caxinas iniciar-se-4 com a
aprovacdo desta proposta de delimitacdo de ARU, a que se deverd seguir a aprovacao da Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (ORU) sistemética, a desenvolver dentro dos limites da ARU, através de instrumento de

programacado do tipo “Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana”.
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2. ENQUADRAMENTO

O ambiente construido das cidades portuguesas foi sujeito, ao longo das Ultimas décadas, a um processo de
degradacdo progressiva, tanto ao nivel do parque edificado e da rede de espacos publicos, como no que respeita
a atratividade e papel econdmico e simbdlico dos centros tradicionais. Face a esta tendéncia apresenta-se como
necessario e indispensavel o desenvolvimento de processos integrados de reabilitacdo urbana, que tenham em
linha de conta a racionalizacdo de recursos, através de intervengdes publicas estruturadas que permitam a

revitalizacdo dos espacos urbanos.

Estes principios sdo assegurados, no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de

outubro), pelos objetivos da politica de reabilitacdo urbana que consta do artigo 3.2, nomeadamente:

a) Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagéo;

c) Melhorar as condicbes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espacos ndo edificados;
d) Garantir a protegdo e promover a valorizagéo do patrimdnio cultural;

e) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade
urbana;

f) Modernizar as infraestruturas urbanas;

g) Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;

h) Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as ag¢bes de
natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas na sua execugdo com intervengbes de
natureza social e econdmica;

i) Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural nos tecidos urbanos existentes;

Jj) Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utiliza¢éo coletiva;

1) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a incluséo social e a coeséo territorial;

m) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidad@os no acesso as infraestruturas, equipamentos, servicos e fungées
urbanas;

n) Desenvolver novas solucbes de acesso a uma habitacdo condigna;

0) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair fungdes urbanas inovadoras
e competitivas;

p) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via publica e dos demais
espagos de circulagdo;

q) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

r) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
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2.1.Quadro Juridico

O Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua versdo mais atual!, estabelece o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), consagrando o designio estratégico da regeneracdo dos centros urbanos, ha muito
sinalizado nos diversos instrumentos de politica de ordenamento do territério, urbanismo e habitacdo. Foram
reunidas, neste diploma, diversas figuras que se encontravam dispersas na legislacdo anteriormente em vigor,

agrupando-se 0s mecanismos essenciais a materializacdo das escolhas publicas em matéria de reabilitacdo.

O atual RJRU apresenta como principais elementos diferenciadores, face a legislacdo anterior, a inclusdo de
conceitos como “drea de reabilitacdo urbana” ou “operacdo de reabilitacdo urbana”, normalizando a adocdo de
uma abordagem que se quer mais integradora nos processos de reabilitacdo urbana. Esta visdo mais inclusiva
pretende garantir que a reabilitacdo urbana assume, ndo so, uma vertente imobilidria ou patrimonial, mas
também uma dimensao funcional, socioecondmica, cultural e ambiental, definindo, ainda, responsabilidades e a
necessidade de envolvimento, no processo de reabilitacdo urbana, tanto do setor publico como dos privados.
Para este Ultimo ponto contribuem, para além dos instrumentos juridicos tradicionalmente utilizados no dominio
do direito do urbanismo (como sejam a expropriacdo, a constituicdo de servidGes ou a reestruturacdo da
propriedade), a possibilidade de criacdo de regimes especiais de taxas, procurando incentivar a realizacdo de

operagdes urbanisticas de reabilitacdo urbana.

O RIRU define a Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) como “o conjunto articulado de intervenc@es visando,
de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada &rea”. Esta incide sobre a Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU), que é definida como “a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos
espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, desighadamente no que se refere as suas condi¢des de uso,
solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de

reabilitacdo urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana”.

Nos termos do RJRU, a delimitacdo de ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Cadmara
Municipal. A esta delimitacdo é associada a exigéncia de determinacdo dos objetivos, da estratégia da intervencéo
e da definicdo de um conjunto de acGes municipais que favorecam a reabilitacdo, onde se inclui o quadro de
beneficios e agravamentos fiscais conferindo aos proprietarios e titulares de outros énus e encargos o direito de
acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo urbana (artigo 149). O ato de aprovacdo da ARU
€ publicado através de Aviso na 22 Série do Diario da Republica e divulgado na pagina eletronica do municipio e,

simultaneamente, enviado pela Camara Municipal ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P.

1 A versdo atualizada inclui as alteragdes introduzidas por: Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, Decreto-Lei n.2 136/2014, de 9 de setembro,
Decreto-Lei n.2 88/2017, de 27 de julho e Decreto-Lei n.2 66/2019, de 21 de maio.
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Ap0ds a aprovacgao da ARU, o Municipio realiza, no prazo de trés anos, a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU),
gue pode tomar uma de duas formas: a) simples, se se trata de uma intervencdo que se dirige principalmente a
reabilitacdo do edificado, tendo como objetivo a reabilitacdo urbana de uma drea, sendo esta enquadrada por
instrumentos de programacao designados de Estratégia de Reabilitacdo Urbana; b) sistematica, se consiste numa
intervencdo dirigida, ndo so, a reabilitacdo do edificado, mas também a qualificacdo de infraestruturas,
equipamentos e espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido
urbano, associada a um programa de investimento publico com os objetivos de requalificar e revitalizar o tecido

urbano, enquadrada, por sua vez, por um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU).

2.2.Quadro Conceptual

A abrangéncia e diversidade setorial dos objetivos da politica de reabilitacdo urbana estabelecidos no RJRU
realcam o ambito muito alargado dos instrumentos de planeamento e programacdo que aqui se abordam. Pode-
se afirmar, a este propdsito, que a “reabilitacdo urbana” perspetivada no RIRU contém em si diferentes “tipos de
reabilitacdo”, isto é, diferentes niveis de intervencdo e diferentes dimensdes de atuacdo sobre os
centros/aglomerados urbanos. Assim sendo, numa perspetiva de clarificacdo do dmbito e objetivos subjacentes
a delimitacdo de ARU, interessa distinguir os diferentes conceitos que se destacam no léxico da politica de
reabilitagdo urbana em Portugal.

= Reabilitacdo Urbana — a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o

patriménio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através
da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcdo,

reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou demolicdo dos edificios (Decreto-Lei n.2 307/2009).

= Reabilitacdo (Urbana) — é a forma de intervengdo territorial integrada que visa a valorizagcdo do suporte

fisico de um territdrio, através da realizacdo de obras de reconstrugdo, recuperagao, beneficiacdo,
renovacdo e modernizacdo do edificado, das infraestruturas, dos servicos de suporte e dos sistemas

naturais, bem como de correcdo de passivos ambientais ou de valorizacdo paisagistica (Lei n.2 31/2014).

= Reabilitacdo de Edificios — a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de

desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as construcdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fra¢cdes eventualmente
integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das
opcdes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos Usos ou 0 mesmo uso com
padrdes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operac¢des urbanisticas

(Decreto-Lei n.2 307/2009).
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= QOperacdes de reabilitacdo —as intervencdes de reabilitacdo realizadas em edificios ou fracdes auténomas

gue consistam nas seguintes operagdes urbanisticas, conforme definicdo prevista no Regime Juridico da
Urbanizacdo e Edificacdo, na sua redacdo atual: i) obras de alteracdo; ii) obras de reconstrucdo ou de
ampliacdo, na medida em que sejam condicionadas por circunstancias preexistentes que impossibilitem

o cumprimento da legislacdo técnica aplicavel (Decreto-Lei n.2 95/2019).

= Renovacdo Urbana — o conjunto de operagdes urbanisticas que visam a reconstrucdo de areas urbanas

subocupadas ou degradadas, as quais ndo se reconhece valor como patrimonio arquiteténico ou conjunto
urbano a preservar, com deficientes condicdes de habitabilidade, de salubridade, de estética ou de

seguranca, implicando geralmente a substituicdo dos edificios existentes (DGOTDU, 2005).

= Regeneracdo (Urbana) —é a forma de intervencdo territorial integrada que combina a¢des de reabilitacdo

com obras de demoli¢do e construcdo nova e com medidas adequadas de revitalizagdo econdmica, social

e cultural e de reforco da coesdo e do potencial territorial (Lei n.2 31/2014).

Neste contexto, considera-se que é o conceito de “regeneracdo urbana” que deve ser assumido como a base
conceptual unificadora de um processo de intervencdo na cidade que se pretende abrangente, integrador,
estratégico, flexivel, mobilizador e sustentavel. Assim definido, o conceito de “regeneracdo urbana” abrange um
conjunto de intervencgdes diversificadas que vao da simples recuperacao do edificio ou requalificacdo do espaco
publico (intervenctes de ambito fisico) as acbes de revitalizacdo social e econdémica (intervengbes de ambito

imaterial), executadas de forma independente ou conjugadas entre si.

2.3.Quadro Estratégico

A complexidade dos processos de reabilitacdo urbana decorre ndo apenas do dmbito multidimensional de
intervencdo, mas também das diferentes formas de mobilizacdo e envolvimento dos diferentes agentes urbanos
na implementacdo das estratégias. Ainda que essa seja uma questdo que se colocard, sobretudo, na fase da
programacao, isto é, da aprovacdo da ORU, interessa, nesta fase, abordar também essa dimensdo dos processos
de reabilitacdo urbana, ja que a questdo operativa (isto é, o como se implementa) ndo deve ser desligada da

decisdo de aprovacgdo da delimitacdo de uma ARU.

Assim sendo, transcrevem-se, seguidamente, os principios gerais da politica de reabilitacdo urbana,
sistematizados no artigo 4.2 do RJRU:

a) Principio da responsabilizacdo dos proprietdrios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios,

conferindo-se @ sua iniciativa um papel preponderante na reabilitagdo do edificado e sendo-lhes, nessa medida,

imputados os custos inerentes a esta atividade;
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b) Principio da subsidiariedade da acéo publica, garantindo que as agdes de reabilitacdo urbana relativas a espagos

privados sdo diretamente promovidas por entidades publicas apenas na medida em que os particulares, quer
isoladamente quer em cooperagdo com aquelas, ndo as assegurem ou no possam assegurd-las;

¢) Principio da solidariedade inter-geracional, assequrando a transmissdo as geragdes futuras de espacos urbanos

corretamente ordenados e conservados;

d) Principio da sustentabilidade, garantindo que a intervengdo assente num modelo financeiramente sustentado e

equilibrado e contribuindo para valorizar as dreas urbanas e os edificios intervencionados através de solu¢des
inovadoras e sustentdveis do ponto de vista sociocultural e ambiental;

e) Principio da integracdo, preferindo a intervengdo em dreas cuja delimitacdo permita uma resposta adequada e

articulada as componentes morfoldgica, econémica, social, cultural e ambiental do desenvolvimento urbano;

f) Principio da coordenacdo, promovendo a convergéncia, a articulagéo, a compatibilizacéio e a complementaridade

entre as vdrias a¢bes de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as agdes de iniciativa privada;

g) Principio da contratualizacdo, incentivando modelos de execugdo e promog¢do de operacdes de reabilitacdo urbana

e de operagdes urbanisticas tendentes a reabilitacGo urbana baseados na concertagdo entre a iniciativa publica e a
iniciativa privada;

h) Principio da protecdo do existente, permitindo a realizagdo de intervengées no edificado que, embora ndo cumpram

o disposto em todas as disposicbes legais e regulamentares aplicdveis a data da intervengdo, ndo agravam a
desconformidade dos edificios relativamente a estas disposicbes ou tém como resultado a melhoria das condigées de
seguranga e salubridade da edificagdo ou delas resulta uma melhoria das condigbes de desempenho e seguran¢a
funcional, estrutural e construtiva da edificacdo e o sacrificio decorrente do cumprimento daquelas disposicbes seja
desproporcionado em face da desconformidade criada ou agravada pela realizacéo da intervengdo;

i) Principio da justa ponderacéo, promovendo uma adequada ponderagéo de todos os interesses relevantes em face

das operacbes de reabilitacio urbana, designadamente os interesses dos proprietdrios ou de outros titulares de
direitos sobre edificios objeto de operacdes de reabilitacdo;

j) Principio da equidade, assegurando a justa reparticdo dos encargos e beneficios decorrentes da execugdo das

operagles de reabilitagdo urbana”.

O Quadro Estratégico subjacente a qualquer processo de planeamento e programacao da reabilitacdo urbana
pode ser visto como o conjunto de principios, diretrizes e objetivos que resultam da leitura estratégica do RIRU,
ja abordado, dos instrumentos de politica de desenvolvimento urbano de ambito nacional e dos instrumentos de

planeamento e ordenamento do territdrio de ambito municipal.

No que se refere aos instrumentos de politica de desenvolvimento urbano assumem maior relevancia, neste
referencial estratégico para a delimitacdo e programacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana, o Plano Nacional da

Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) e o documento estratégico Cidades Sustentdveis (DGT, 2015).
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3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

3.1.Rede Urbana Municipal

O concelho de Vila do Conde encontra-se localizado na Regido Norte de Portugal (NUTS II), inserido na Area
Metropolitana do Porto (NUTS Ill). As suas fronteiras incluem, a norte, o concelho de Pdvoa de Varzim e, a sul, os
concelhos de Matosinhos e Maia. A nascente, faz fronteira com os concelhos de Vila Nova de Famalicdo e de Trofa

e, a poente, é delimitado pelo oceano.

Composto por 21 freguesias, o concelho de Vila do Conde abrange uma drea de aproximadamente 149 km?, onde
residem cerca de 80.825 habitantes (Censos 2021), resultando numa densidade populacional de cerca de 543

habitantes por km?, sendo esta mais concentrada na metade norte do Concelho.

Destaca-se, na rede urbana municipal, o ndcleo central, associado a cidade de Vila do Conde, que integra a maior
proporcdo da populacdo residente e oferece uma ampla gama de equipamentos e servicos de interesse geral,
razdo para que a sua relevancia na estruturacdo do territério seja notdéria. Na freguesia de Vila do Conde,
concentram-se, aproximadamente, 35% da populacdo total do concelho, caracterizando-se pela elevada
densidade populacional e edificada. A sua area de influéncia, em termos de atragao e concentragao de atividade
urbana, estende-se a totalidade dos aglomerados urbanos concelhios e até aos concelhos vizinhos, com natural
destaque para as relacdes de interdependéncia que se estabelecem no contexto da conurbacdo Vila do
Conde/Pévoa de Varzim. Esta conurbacdo, enquanto rétula entre o Litoral Norte e o nucleo central da Area
Metropolitana do Porto, confere um importante papel a cidade de Vila do Conde na estruturagao do modelo de

organizagdo territorial do arco urbano do Noroeste de Portugal

Bem situada geograficamente, Vila do Conde dispGe de duas via coletoras que estabelecem dois eixos
importantes de deslocacdo intra e inter concelhia, nomeadamente a A28/IC1 e a A7/IC5. A primeira contempla o
eixo Norte-Sul, desde Vila Nova de Cerveira até o Porto, e a segunda cruza o Concelho a norte, no sentido

nascente-poente, ligando-o a Vila Nova de Famalicdo e Guimaraes.

As estradas nacionais, que atravessam o Concelho, correspondem, na hierarquia vidria municipal, as vias
distribuidoras, destacando-se a antiga EN13 (atualmente desclassificada no troco compreendido entre a rotunda
de Fajozes/Mindelo e o limite com a Pévoa de Varzim), a EN306, a EN206, e a EN104. As primeiras cruzam o
territério longitudinalmente (Norte-Sul), sendo que a EN13 cruza a cidade de Vila do Conde e a EN306 outras
freguesias localizadas mais a nascente do Concelho. As EN206 e EN104 cruzam o Concelho no sentido este-oeste,

uma a norte e a outra no centro, respetivamente. Na rede vidria concelhia também se destaca a linha de Metro
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ligeiro de superficie, que conecta o Concelho a outras cidades da Area Metropolitana do Porto e também permite

uma rapida deslocacgdo de individuos entre as freguesias servidas pela rede (Figura 1).
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Figura 1 — Rede urbana municipal do concelho de Vila do Conde.
Fonte: Elaboragdo prépria com base nos dados dos Censos 2021 (INE), na Carta de Uso e Ocupagdo do Solo de 2018 e
na cartografia vetorial do Concelho de Vila do Conde a escala 1:10.000.

3.2.Centro Urbano de Vila do Conde?

A freguesia de Vila do Conde é a sede do Concelho e assume a funcdo central na organizacdo do territério

concelhio. A consolidacdo da evolugdo urbana inicia-se a partir dos séculos XllI/XIV com o desenvolvimento das

2 Este subcapitulo foi elaborado tendo por base a informagdo constante nas seguintes obras: Miranda, M. d. (2015). O Bairro Balnear:
contributos para a Histdria Contemporanea de Vila do Conde (1866 - 1936). Faculdade de Letras Universidade do Porto, Mestrado em
Historia e Patrimdnio- Estudos locais e Regionais. Construgdo de Memodrias, Porto; Guedes, P. C. (2019). Metamorfose Habitacional: o
bairro das Caxinas. Mestrado Integrado em Arquitetura. Braga: Universidade do Minho Escola de Arquitetura; Sa, M. F. (1998). O
Desenvolvimento Urbano e o Processo de Planeamento em Vila do Conde. Faculdade de Engenharia, Mestrado em Planeamento e Projeto
do Ambiente Urbano. Porto: Universidade do Porto; e Fernandes, M. G. (2003). Plano de Pormenor da Zona Ribeirinha Nascente em Vila

do Conde: contributo de um gedgrafo. Revista da Faculdade de Letras, XIX, 429-439.
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cidades costeiras. A Figura 2 retrata a evolucdo da ocupacdo urbana da cidade, evidenciando o desenvolvimento

e a consolidacgdo do tecido edificado ao longo do tempo?.
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Figura 2 - Representagao espacial das épocas de desenvolvimento urbano para Vila do Conde e Azurara.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE), dissertagdes académicas, cartografia historica dos séculos XVI e dos anos de 1915 e 1979

A freguesia de Vila do Conde apresenta um Nucleo Antigo cujo desenvolvimento foi mais intenso no século XV,

especialmente nas zonas do Monte de Santa Clara e Santo Amaro. Neste periodo, assistiu-se no territério a uma

enorme atividade centrada na sua area ribeirinha. Esta drea concentrava as habitag8es de grupos profissionais

tais como marinheiros, pescadores ou oficiais mecanicos, muitos deles ligados a construgao naval. Ao longo do

século XVII até o inicio do século XIX, verificou-se uma expansao radial da cidade, chegando as zonas de Cimo de

Vila, Santa Catarina e Pedreiras.

3 Importa salientar que a analise é feita ao nivel da subsecgdo estatistica, considerando-se o periodo em que a maior parte da edificagdo
se desenvolveu. Por essa razdo, é natural que ocorram parcelas ou edificios cujo periodo de construcdo ndo se alinha com o pressuposto

para a subdivisdo estatistica na qual estdo inseridos.
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A partir da segunda metade do século XIX, a malha viaria do aglomerado foi alterada, o que resultou na sua
primeira grande transformacao da estrutura urbana. Esse momento foi precipitado pela construcdo da primeira
estrada oficial Porto/Viana, em 1865, que impactou profundamente o tecido e a dindmica urbana até ent3o
estabelecida, colocando Vila do Conde como parte integrante da rota de conexdo entre nucleos urbanos litorais

de grande relevancia, nomeadamente Porto e Viana do Castelo.

Nesse mesmo contexto, foram abertas vias perpendiculares a costa, as quais constituiram a Zona de Expansao
Balnear. Uma dessas vias, a Rua dos Banhos (hoje com o topdnimo Avenida Bento de Freitas), estruturou essa
nova ocupagdo urbana. Essa Zona desenvolveu-se no sentido nascente/poente, orientada para o mar, com ruas
de grandes dimensdes (longitudinal e transversalmente), o que, como consequéncia, causou uma rotura na escala

da malha urbana do Nucleo Antigo, até entdo de carateristicas medievais.

Outro marco de grande importancia para Vila do Conde foi a inauguracdo da linha ferroviaria em 1873, que
impulsionou o processo de urbanizacdo de toda a zona e estabeleceu uma ligacdo direta entre a Pdvoa de Varzim
e o Porto. Na época, a estacdo mais importante foi posicionada a montante do Mosteiro, préxima a margem do
Rio Ave, atraindo para as suas imedia¢®es varias unidades industriais, que almejavam a possibilidade de uso da
forca motriz do rio e da nova conexdo com outras cidades. Nos anos seguintes, com o desenvolvimento do
territdrio, essas industrias deslocaram-se, gradualmente, para as zonas mais ao norte ao longo da linha férrea.
Ap0ds esta intervencdo, observou-se um crescimento significativo na urbanizacdo da area das Caxinas e de Poga
de Barca. No entanto, contraditoriamente, mesmo impulsionando as atividades comerciais e industriais em parte
do territério, essa linha também atuou como um obstdculo a sua expansdo a nascente, questdo que so foi

resolvida nas ultimas décadas.

A partir do fim do século XIX, a Cidade ja exibia uma configuracdo linear, ainda que partisse da base radial do
Nucleo Antigo. As edificacGes e pequenos nucleo edificados foram implantados ao longo dos eixos longitudinais
Norte/Sul, resultando na nuclearizacdo da area urbana disposta em diferentes areas homogéneas, consolidadas

ou ndo, separadas transversalmente por parcelas de grande dimensao.

A partir da década de 70 do século XX, os espacos vazios na malha urbana comegaram gradualmente a ser
preenchidos, resultando na ocupacdo da parte mais oriental do territério, especificamente em areas como Portas
Fronhas, Alto de Péga, Casalinho e Santo Antdnio. Nas décadas seguintes, deu-se a implementacdo de um
conjunto de procedimentos e decisGes de desenvolvimento urbano na tentativa de conter o fendmeno
especulativo sobre as zonas periféricas, privilegiando a ocupacdo das dareas proximas do Nucleo Antigo,
articulando as diversas malhas urbanas, qualificando o espaco publico e promovendo o uso dos espacos

exteriores.

Nas Ultimas décadas do século XXI, assiste-se, progressivamente, a emergéncia de processos de consolidacdo ou

colmatacgdo urbana e, mais recentemente, a implementacdo de processos de reabilitacdo urbana. Diferentes
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iniciativas ou operagdes de intervencdo urbana, nos ultimos 30 anos, marcam as intervencdes no Municipio de

Vila do Conde:

Programa de Recuperacio de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD): apoio as cdmaras municipais em

operacgdes de reabilitacdo e renovacdo de dreas urbanas degradadas e em ac¢des de preparagdo ou
acompanhamento de operacdes de reabilitacdo ou renovacdo através da instalacdo e funcionamento de
GTL. Requalificacdo de espacos publicos no centro histérico de Vila do Conde, como a Praca Vasco da Gama,
a Rua de S. Bento e a Zona Envolvente ao Aqueduto de Santa Clara, entre outros.

Programa de Requalificacdo Urbana e Valorizacdo Ambiental das Cidades (POLIS): programa de iniciativa

governamental, implementado na primeira década do século XX| e que assumiu como grande designio a
valorizacdo ambiental e qualificacdo urbanistica das cidades. Vila do Conde foi um dos 18 municipios
portugueses a receber esta iniciativa.

Programa de Reabilitacdo Urbana (PRU): revitalizacdo e a requalificacdo de areas urbanas com sinais de

depressdo e degradacdo, problemas de declinio econémico e urbano, desemprego e deterioracdo da
gualidade de vida. Vila do Conde recebeu um dos 11 projetos apoiados em Portugal.

PROCOM - Sistema de Incentivos ao Comércio: projeto de urbanismo comercial que incluia o financiamento

de obras de interiores e exteriores em estabelecimentos comerciais, aquisicdo de equipamento
informatico, divulgacdo publicitaria, promocdo de novos negdcios, animacao cultural e comercial, melhoria
de arruamentos e espacos publicos, sinalética e mobilidrio urbano. No caso da cidade de Vila do Conde,
este projeto incidiu na drea do nucleo histdrico e espacos urbanos contiguos, e assentou na constituicdo
de uma parceria entre o Municipio, a Associacdo Comercial e Industrial de Vila do Conde e os comerciantes
localizados nas zonas objeto da intervencao.

Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU): instrumento de programacdo que, no ambito da

execucdo do Portugal 2020, suportou a contratualizacdo com as autoridades urbanas/municipios das
intervencBes/acles previstas nos eixos urbanos dos mesmos programas. Na sua vertente programatica, os
PEDU incluiam os seguintes planos de acdo: Plano de Acdo de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS);
Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana (PARU); Plano de Acdo Integrado para as Comunidades
Desfavorecidas (PAICD). No ambito do PARU, o Municipio identificou um conjunto de intervencdes de
regeneracdo urbana (espaco publico, reabilitacdo de edificios e reconversdo de unidades industriais
abandonadas) a serem implementadas em dreas estratégicas do Concelho, de modo a “melhorar o
ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas,
incluindo zonas de reconversdo, a reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de redugdo de ruido”.
Para o PAICD foram identificadas interven¢des urbanas a levar a cabo no Nucleo Antigo das Caxinas e Poca
da Barca e no Nucleo Antigo de Vila Chad, com o objetivo de proporcionar apoio a regeneracao fisica,

econodmica e social das comunidades desfavorecidas em areas urbanas e rurais.
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No retrato atual da cidade de Vila do Conde, construido com base na Carta de Uso e Ocupacdo do Solo (COS 2018
- DGT), conclui-se que, aproximadamente, 72% da freguesia é ocupada por espacos artificializados. No que se
refere especificamente ao tipo de ocupacgdo urbana nos territérios artificializados, evidencia-se um padrdao em
gue sobressaem o “tecido edificado continuo predominantemente horizontal” (29%) e o “tecido edificado
descontinuo” (19%), pontuados por zonas de concentracdo de edificios multifamiliares, nas areas de “tecido

edificado continuo predominantemente vertical” (17%) (Grafico 1).

Grafico 1 — Classes de territorios artificializadas na freguesia de Vila do Conde.
Fonte: Carta de Uso e Ocupagdo do Solo (COS) de 2018.

100% _ N )
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Tecido edificado descontinuo
40% 29% 32%
20% 19% B Tecido edificado descontinuo esparso
20%
1% *
0% Outros

*Qutros — categoria que integra: equipamentos culturais, instalagdes desportivas, outros equipamentos e instalagdes turisticas, parques
e jardins, cemitérios, industria, comércio, rede viaria e espagos associados, dreas em construgdo, areas de estacionamentos e
logradouros, terminais portuarios de mar e de rio, marinas e docas pesca e espagos vazios sem construgdo.

Na Zona das Caxinas, observa-se o predominio de uma ocupacdo continua e horizontal, caracteristica que a
distingue em relacdo a outras areas, como a Zona de Expansdo Balnear. Em outras zonas apresenta-se o
predominio de tecido descontinuo, caracterizadas por uma malha urbana pouco densa e pela implantacdo de
habita¢des unifamiliares isoladas no lote/parcela. A Zona de Pedreiras e parte do Nucleo Antigo também se
destacam pela ocupacdo continua e horizontal, que, no entanto, assentam uma malha viaria irregular, sendo que,
no Nucleo Antigo, essa malha ainda conserva o tracado medieval. O edificado continuo vertical é encontrado em
algumas dreas da malha, com destaque para a Zona de Expansdo Balnear, que corresponde a uma area com

elevada oferta de servicos e comércio (Figura 3).
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Figura 3 - Classes de ocupagdo urbana dos territorios artificializados nas freguesias de Vila do Conde e Azurara.

Fonte: Carta de Uso e Ocupagdo do Solo (COS) de 2018.
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4. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

O planeamento e programacdo da reabilitacdo urbana, desde a decisdo de delimitacdo de uma ARU até a sua
operacionalizacao em sede de ORU, é condicionado pelos diferentes instrumentos de gestdo territorial em vigor,
0s quais estabelecem os regimes de uso, ocupacdo e transformacdo do solo e definem os modelos e regras para
a execucdo das intervencdes de desenvolvimento ou reabilitacdo urbana. Por outro lado, as ARU ndo podem,
neste ambito, deixar de ser vistas como instrumentos de programacdo e execucdo (na dimensdo urbanistica, mas
também na dimensdo financeira e fiscal) dos planos territoriais. Atualmente, na cidade de Vila do Conde,
encontram-se em vigor o Plano Diretor Municipal e o Plano de Pormenor da Area de Parque Urbano,
consequéncia dos trabalhos realizados referentes ao Programa Polis - Programa de Requalificacdo Urbana e
Valorizacdo Ambiental das Cidades (POLIS)?, sendo que para a drea em causa na presente ARU apenas assume

maior relevancia o PDM.

4.1.Plano Diretor Municipal de Vila do Conde

Um Plano Diretor Municipal € um instrumento fundamental na gestdo do territdrio municipal que define o quadro
estratégico de desenvolvimento territorial, sendo o instrumento de referéncia para a elaboracdo dos demais
planos municipais. Atualmente o PDM de Vila do Conde encontra-se em Revisdo (Aviso n.2 10094/2018, de 26 de

julho), tendo como objetivos os que se transcrevem seguidamente:

e Promover a valorizagiio ambiental e paisagistica do territdrio, compatibilizando a estruturagdo urbana com as
capacidades do setor agricola, que se tem vindo progressivamente a modernizar, com a potencia¢éo das capacidades
ludicas conferidas pela faixa litoral do concelho, de caracteristicas especificas no dmbito da Area Metropolitana do
Porto, e com a consolidagéo do desenvolvimento das diversas vertentes de atividades produtivas dos setores
secundadrio e tercidrio;

e Impulsionar e refor¢ar a qualidade ambiental da cidade, compatibilizando perspetivas de progressiva terciarizagdo
com as funcbes habitacionais prevalecentes e com a estruturacdo dos diversos servicos de apoio dinamizadores das
atividades urbanas;

e Proteger e valorizar o patrimdnio arquitetdnico e arqueoldgico na cidade e no concelho;

e fomentar a fixacGo de unidades industriais tecnologicamente desenvolvidas e outras atividades produtivas
potenciadas pelas condigcdes de acessibilidades entretanto concretizadas;

e Enquadrar o desenvolvimento de politicas e intervengdes, publicas e privadas, que assegurem uma acrescida coesdo
social com o reforco e equilibrada localiza¢éo de espagos e equipamentos de uso coletivo;

e Reforcar a identidade de Vila do Conde como espaco de qualidade ambiental e cultural, gerador de emprego
qualificado, usufruindo da beneficiagdo generalizada das acessibilidades e dos processos de trabalho contemporéneos

sustentados nas novas tecnologias;

4 Decreto-lei 318/2001, de 10 de dezembro. Resolugdo do Conselho de Ministros 109/2004, de 27 de julho.
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e Qualificar os diversos espagos do concelho, estabelecendo previsGes de ordenamento do territdrio de forma a orientar
0s processos de urbanizagdo e de edificagdo em moldes prospetivos e consentdneos com as atuais dindmicas de
desenvolvimento e de ocupacdo territorial;

e Perspetivar a estrutura¢@o da rede vidria e a previsGo de implementa¢do de medidas de mobilidade sustentada,
privilegiando a adog¢do progressiva de modos de transporte de utilizagéo coletiva;

e Prever o incremento dos niveis de infraestruturacdo do concelho, precavendo a concluséo da criagdo, de acordo com
pardmetros técnicos e econdomicos adequados, de redes de abastecimento de dgua e de saneamento abrangendo os

diversos aglomerados urbanos do concelho.

Apesar de o PDM se encontrar em revisdo, importa perceber a forma como, de acordo com o PDM em vigor, se
encontra categorizado o solo tendo em vista o ordenamento e desenvolvimento dos diferentes tipos de espaco

nele previstos e que se encontram representados na Figura 4.

Classes de Ocupacgao Urbana

Espacos nao urbanizaveis
RAN

N Ren

. §}oﬁntoni6 REN e RAN

2%, " .
7/ Areas agro-florestais

Espacos urbanos urbanizaveis

Equipamentos

Monte de
Santa Clara

Zona Construcao Tipo 1
Zona construcao Tipo 2
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‘;‘v R
» Gy 3 Zona com plano especifico
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Lugar da o\> Corgo’.

Zona industrial

Unidades Operativas de Planeamento
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Nucleo Antigo de Vila do Conde e
Azurara (UOPG1)

Zona das Avenidas de Expansao
Balnear do Século XIX (UOPG2)

Vila do Conde e Azurara
(UOPG3)

Figura 4 - Qualificacdo funcional das freguesias Vila do Conde e Azurara, de acordo com PDMVC.
Fonte: PDM de Vila do Conde.
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O territdrio da freguesia de Vila do Conde, de acordo com o PDM, encontra-se classificada em trés categorias de
espacos, a seguir discriminados:
a) Espacos urbanos e urbanizaveis;
b) Espacos ndo urbanizaveis, correspondentes as areas de ocupacdo condicionada e areas de salvaguarda,
c) Espacos industriais, correspondentes as zonas industriais, zonas industriais condicionadas e zonas para

indUstria extrativas.

Pormenorizando essas categorias, verifica-se que 0os espacos urbanos e urbanizaveis sdo as areas de construcdo
gue se destinam preferencialmente a localizacdo de atividades residenciais, de servicos e de equipamentos,
subdividindo-se nas seguintes subcategorias:

a) Zonas de construgdo do tipo I:

a. Destinam-se, preferencialmente, a edificios multifamiliares, ndo obstando, no entanto, a
construcdo de habitacdo unifamiliar, comércio e servicos, ou, quando devidamente justificada a
construcdo ou utilizagdo para outros usos.

b) Zonas de construcdo do tipo Il

a. Destinam-se a edificios de habitacdo isolada, geminada e em banda, com cércea maxima
correspondente a dois pisos acima do solo, permitindo -se, no entanto, quando devidamente
justificada, a construcdo ou utilizagcdo para outros usos e outras tipologias, nomeadamente de
habitacdo multifamiliar.

¢) Zonas de construcdo do tipo Ill:

a. Destinam-se preferencialmente a edificios de habitacdo isolada, com cércea madxima
correspondente a dois pisos acima do solo, permitindo -se, no entanto, quando devidamente
justificada, a construcdo ou utilizacdo para outros usos e outras tipologias, nomeadamente de
habitagao multifamiliar.

d) Zonas de equipamentos:

a. Correspondem a areas de equipamento existentes e previstas, de dimensdo relevante,
destinadas a construcdo ou ampliacdo de infraestruturas, de zonas verdes, de cemitérios e de
outros servicos de interesse publico e utilizagdo coletiva.

e) Zonas Sujeitas a Planos Especificos:

a. Correspondem ao Nucleo Antigo de Vila do Conde e Azurara e a Zona das Avenidas da Expansdo
Balnear de Século XIX. Qualquer operacdo urbanistica que ocupe ou transforme o uso do solo ou
do parque edificado, nestas dreas, fica sujeita ao cumprimento das disposi¢cdes especificas de

planos que visam salvaguardar e reabilitar essas Zonas.

Os espacos ndo urbanizaveis agrupam duas classes, uma de dreas de ocupacdo condicionada, que corresponde a

espacos de natureza agricola e florestal, ndo incluidos na Reserva Agricola Nacional (RAN), nem na Reserva
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Ecoldgica Nacional (REN);e a outra que corresponde as areas integradas nas RAN e REN e aos espacos-canais,

incluindo as faixas de protecdo.

O PDM também delimita as unidades operativas de planeamento e gestdo (UOPG), que correspondem a espacos
de intervengdo com um tratamento mais detalhado ao nivel de planeamento e gestdo urbanistica. Os parametros
urbanisticos e de intervencdo para essas areas sdo fixados, para cada uma das UOPG, através de planos de
urbanizacao, planos de pormenor ou planos especificos, sendo que até a sua aprovacao, se aplicam as disposicdes
do PDM. No cartograma (Figura 4), apresentam-se trés UOPG, nomeadamente o Nucleo Antigo de Vila do Conde
e Azurara (UOPG1); a Zona das Avenidas de Expansado Balnear do Século XIX (UOPG2); e a Vila do Conde e Azurara

(UOPG3).
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5. PROPOSTA DE DELIMITAGAO DA ARU DAS CAXINAS

5.1. Abordagem metodoldgica

A proposta de delimitacdo da ARU das Caxinas, que aqui se descreve e justifica, tem por base uma anélise do
contexto politico, juridico e territorial subjacente a politica municipal de reabilitacdo urbana e os antecedentes
em matéria de planeamento da reabilitacdo urbana. Importa, portanto, recordar que a freguesia de Vila do Conde
ja tem delimitada e programada uma ARU, correspondente a ARU de Vila do Conde e Azurara. Esta ARU foi
inicialmente delimitada em 2016 (através do Aviso n.2 8995/2016, de 19 julho); em 2018, uma reavaliacdo da
ARU determinou a necessidade de inclusdo de novas areas, tendo sido efetuada uma redelimitacdo da ARU de

Vila do Conde e Azurara nesse sentido.

A metodologia adotada distingue duas dimensdes fundamentais que, devidamente integradas e ponderadas,
sustentam as propostas de delimitacdo das novas ARU — a andlise urbana dos descritores urbanos e a definicao
dos critérios de delimitacdo. A primeira remete para a realidade territorial da freguesia de Vila do Conde,
assumindo que a necessidade ou oportunidade de delimitacdo de uma ARU decorre, prioritariamente, de
problemas e disfuncGes dos espacos urbanos pré-existentes. A segunda remete para os critérios que, a luz do
guadro juridico vigente, das boas praticas em matéria de reabilitacdo urbana e das opcles estratégicas do
Municipio, estabelecem o referencial para a ponderacdo das areas urbanas que devem ou nao ser delimitadas

como ARU e para a aferigdo dos limites das mesmas.

Na andlise e caracterizagdo urbana desenvolvida procedeu-se a compilagdo, tratamento, representagao espacial
e andlise de um vasto conjunto de dados geograficos, representados a maior escala disponivel. Os indicadores,
varidveis e descritores para os quais se desenvolveu esta andlise foram agrupados por tema, designadamente:

= |dentidade e Historia

= Morfologia Urbana

= Parque Edificado

= (Caracterizacdo Arquitetdnica

= Espaco Publico

= Mobilidade e Transporte

= Patrimodnio Cultural

= Equipamentos e Servicos Publicos

= |nfraestruturas Urbanas

= Populacdo e Demografia

=  Atividades Econdmicas
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Na escolha dos temas que estruturam a analise urbana procurou garantir-se que, para além da caraterizacdo do
ambiente construido (morfologia urbana, parque edificado, espaco publico e caracterizacdo arquitetdnica), se
abordavam aspetos mais intangiveis da realidade urbana, como é o caso do tema “histdria e identidade” e
“populacdo e demografia”. Houve, igualmente, a preocupacdo de estabelecer um ambito de andlise urbana
coerente com o conceito de regeneracao urbana, integrando, na medida do possivel, a dimensao fisica da

degradacdo urbana com aspetos mais relacionados com a revitalizacdo social e econdmica dos centros urbanos.

Os dados geograficos compilados nesta fase, em funcdo da sua relevancia, foram integrados numa analise espacial
(do tipo sobreposicdo) que acabou por sustentar a delimitacdo da ARU proposta. Importa, no entanto, referir que
a delimitacdo da ARU ndo é resultado automatico da anélise espacial dos dados geograficos compilados, havendo
lugar a ponderacdo de outros dados de carater qualitativo (e até subjetivo) e, como ja se referiu, a aplicacdo dos

critérios apresentados em seguida.

5.2.Critérios de delimitagdo da ARU

Os pressupostos do exercicio de delimitacio de novas Areas de Reabilitacio Urbana (ARU), num qualquer

territério, devem ser os que decorrem do quadro juridico e estratégico vigente.

Assim sendo, o primeiro pressuposto é que as ARU, no seu ambito territorial e, sobretudo, nos seus objetivos
programaticos, se enquadrem no conceito de “regeneracdo urbana”, que é a base conceptual unificadora do
processo de reabilitacdo urbana que aqui se preconiza. Como ja se referiu atras, por “regeneracdo urbana”
entende-se a forma de intervencdo territorial integrada que combina acBes de reabilitacdo com obras de
demolicdo e construgdo nova e com medidas adequadas de revitalizacdo econémica, social e cultural e de reforco

da coesdo e do potencial territorial.

Globalmente, na freguesia de Vila do Conde, emergem, da anadlise urbana levada a cabo, algumas dinamicas,
problemas e desafios que conferem uma maior centralidade aos seguintes designios estratégicos do processo de
reabilitacdo urbana (e que, como tal, sdo devidamente considerados na escolha dos locais onde se vai
implementar esse processo — as ARU):

= Reabilitacdo de edificios degradados;

= Reabilitacdo e qualificacdo de tecidos urbanos em processo de degradacao;

=  Promocdo de melhores condi¢cdes de habitabilidade;

= Qualificagdo de areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a coesdo

territorial;
= Recuperacgdo de espacos urbanos funcionalmente obsoletos;
= Afirmacdo dos valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciagdo e

competitividade urbana.
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Na abordagem prosseguida para a identificacdo e delimitacdo das novas ARU da freguesia de Vila do Conde,
concedeu-se prioridade aos tecidos urbanos consolidados, de maior centralidade e densidade de ocupagdo, que
evidenciam carateristicas distintivas (urbanisticas, sociais e culturais), e onde se verificam problemas
generalizados de degradacdo do edificado e/ou do espaco publico. Por outro lado, advoga-se alguma contencgdo
na delimitacdo das novas ARU, por forma a garantir-se as necessdrias condi¢cdes de exequibilidade dos seus

objetivos programaticos, em sede de execucdo das respetivas ORU.

Em suma, na escolha e delimitacdo das novas ARU da freguesia de Vila do Conde, sdo observados os seguintes
critérios genéricos:

= Continuidade e coeréncia

As ARU devem apresentar um desenho continuo e coerente com a malha urbana pré-existente, evitando-se
interrupcdes ou limites demasiado entrecortados, sem legibilidade a escala territorial. Deve, portanto, garantir-
se a preservacao da identidade das morfotipologias urbanas e manter-se a integralidade dos conjuntos urbanos
—ruas, frentes urbanas, bairros e/ou quarteirdes

= |dentidade, Urbanidade e Centralidade

Na delimitacdo das ARU, deve ser dada prioridade aos espacos urbanos que, em funcdo da sua localizacdo,
funcBes urbanas e interesse patrimonial e histérico, apresentem uma centralidade ou “atmosfera urbana” mais
marcada, no contexto do centro urbano.

= Degradacdo do Espaco Construido

Na delimitacdo das ARU, deve ser ponderado como critério preferencial o maior nivel de degradacdo da malha
urbana, da rede de espacos publicos e/ou dos edificios (habitacionais ou afetos a outros usos).

= Escala, Dimensdo e Unidade Estratégica/Programatica

As ARU devem apresentar uma escala e dimensdo que as individualizem de forma clara na malha urbana da
cidade, sendo de evitar a delimitacdo de ARU de muito reduzida dimensdo. Por outro lado, as ARU devem ter um
ambito espacial que |hes garanta alguma unidade em termos dos objetivos programaticos a prosseguir pelos
diferentes agentes com responsabilidade pela reabilitacdo da drea em causa. Isto é, devem ser evitadas ARU
demasiado grandes em que, sendo as caréncias e desafios tdo diversos, ndo seja possivel definir um programa
estrategicamente focado.

= Complementaridade das Intervenc8es dos Agentes Urbanos

Na delimitacdo das ARU deve ser tida em conta a complementaridade das intervencdes dos diferentes atores da
reabilitacdo urbana — Municipio (espago publico, infraestruturas e equipamentos), promotores imobilidrios
(projetos habitacionais ou de criagdo de novos servicos ou espacos comerciais) e particulares (intervencgdes
avulsas de reabilitacdo de fracBes ou edificios habitacionais). Esta complementaridade deve ser espacial,
temporal e programatica, por forma a garantir-se que o processo de reabilitacdo urbana é efetivamente integrado

e sustentavel.
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=  Continuidade Estratégica

A localizacdo das novas ARU deve ter em consideracdo as ARU ja em vigor. Também ao nivel estratégico deve ser
garantida a continuidade do processo de regeneracdo urbana em curso (ndo apenas nos espacos urbanos onde
ja ha ARU delimitadas). Os projetos e intervengdes ja implementados devem ser vistos como antecedentes que

importa, nuns casos, potenciar, e noutros, alargar a mais espacos urbanos.

No que se refere, especificamente, a delimitacdo da ARU das Caxinas, ponderados os referidos critérios genéricos,
sao identificados como fatores criticos para a delimitagcdo da ARU os seguintes:
= Forte identidade sociocultural, urbanistica e arquitetdnica do lugar das Caxinas;
= Atratividade urbana e centralidade proporcionada pela localizagdo privilegiada (entre o centro de Vila do
Conde e o concelho da Pévoa de Varzim) e pela vocacdo turistica;
=  Aprecidvel dindmica urbanistica, visivel no elevado nimero de processos de licenciamento, a que parece
estar associada uma reconversdo fundiaria, formal e até mesmo funcional da malha urbana pré-existente;
= Qcorréncia de situacBes de ilegalidade urbanistica associadas a ocupac¢des ndo legalizadas dos
lotes/parcelas, quer sob a forma de excessiva impermeabilizacdo dos logradouros por anexos, quer através
da constituicdo de patios no interior dos quarteirdes onde, nalguns casos, foram implantadas novas
unidades habitacionais;
= Frentes urbanas onde abundam as dissonancias urbanisticas, sobretudo no que se refere a desarticulagdo
das cérceas, o que é indissocidvel do processo de reconversao formal da ocupacdo edificada que é possivel
observar em algumas das ruas/quarteirdes;
= Concentracdo relativa de edificios (na sua esmagadora maioria de propriedade privada) com necessidades
genéricas de reparacdes;
= Necessidades de qualificacdo do espago publico, sobretudo dos arruamentos de ambito mais local

localizados no extremo norte.

Na Figura 5, ilustram-se alguns dos fatores que assumiram uma maior preponderancia na decisdo de delimitacdo
da ARU das Caxinas. Os dados recolhidos e, sobretudo, a andlise da evolugcdo da malha urbana permitem
descrever a drea que aqui se propde para delimitacdo em ARU como uma area urbana com forte carater
identitario, historico e simbdlico, onde coexistem diversas funcdes, num ambiente urbano dominado pela fungdo

habitacional, e onde se assiste a uma dindmica urbanistica significativa.
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Figura 5 - Espacializagdo de fatores de analise urbana que determinaram a proposta de delimitagao da ARU das Caxinas.
Fontes: Google Maps e Street View, elaboragdo propria com base em trabalho de campo, cartografia historica e dados dos Censos
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5.3. Apresentacdo genérica da proposta de delimitacao

A ARU das Caxinas localiza-se na orla costeira da freguesia de Vila do Conde, a norte, no limite com o concelho da
Pévoa de Varzim, compreendendo, genericamente, a malha urbana consolidada correspondente ao lugar das
Caxinas, historicamente associado a comunidade piscatdria vilacondense. Trata-se de uma malha urbana que

resulta da ocupagdo da comunidade piscatoéria de Vila do Conde, que teve inicio no século XIX e que experimentou

um notavel desenvolvimento, anos mais tarde, na década de 70 do século seguinte (Figura 6).

Figura 6 - Limites da proposta de ARU das Caxinas representados sobre a vista 3D da cidade de Vila do Conde.
Fonte: Elaboragdo prépria sobre Google Earth.

A ARU das Caxinas é delimitada, a norte, pelo concelho da Pévoa de Varzim, a poente, pela Avenida Infante D.
Henrique, arrumamento limitrofe ao mar, e, a sul, pela Avenida Comandante Coutinho Lanhoso. A nascente, a
delimitagdo é mais “recortada”, coincidindo com diferentes arruamentos, sendo os mais significativos a Rua 5 de

Outubro, a Rua das Violetas e a Rua dos Girassois (Figura 7).

A malha urbana delimitada pela ARU das Caxinas apresenta uma area total de 82,1ha, onde residem, de acordo
com dados dos Censos 2021, aproximadamente, 8.110 individuos. Também de acordo com os dados dos Censos
2021, disponibilizados pelo INE ao nivel da subsecc¢do estatistica, o nimero de edificios cldssicos cifra-se em 2.246,
sendo que, destes, mais de 350 edificios apresentam necessidades de reparagdo com diferentes profundidades.

Contabiliza-se, ainda, um total de 4.231 alojamentos, dos quais 1.224 estao vagos ou sdo de segunda habitagdo.

Do ponto de vista urbanistico, trata-se de uma malha urbana regular, que se desenvolveu de forma paralela a
linha de costa, e onde a ocupacdo edificada, dominantemente a unifamiliar em banda, se apresenta bastante
linearizada, com a constituicdo de lotes/parcelas muito estreitos e compridos. Identifica-se, ainda, nesta zona,
uma forte identidade arquitetodnica, caraterizada por casas térreas com fachadas de composicdo muito simples e

relativa diversidade de formas e materiais, ainda que sobressaiam os exteriores revestidos a azulejo.

Atualmente, a drea enfrenta uma intensa pressdo no que diz respeito a construcdo, devido as necessidades
habitacionais e aos desafios socioecondmicos associados a uma comunidade profundamente enraizada neste

aglomerado. A dinamica de urbanizacdo que se verifica aqui, principalmente através de intervengdes de
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parcelamento urbano e da reconstrucdo/ampliacdo de edificios existentes, tem resultado numa maior

diversificacdo e nalguma perda de coeréncia da imagem urbana tradicional.

No aglomerado das Caxinas persiste um problema de ilegalidade urbanistica que afeta parte dos seus quarteirdes.
Trata-se de um problema estrutural que dificilmente podera ser revertido pela via legal, pelo que a melhor forma
de o abordar devera passar, também, pela criacdo de condi¢cdes mais favoraveis a promocdo de operagées
urbanisticas de reabilitacdo (reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo) pelos proprietarios ou promotores
imobilidrios, no dmbito das quais alguns desses problemas de ilegalidade urbanistica possam ser revertidos

através da simples aplicacdo dos novos regulamentos urbanisticos.

N

A o 100  200m
S

[] ARU das Caxinas

Figura 7 - Limites da proposta de ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragdo prépria sobre basemap da ESRI.
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6. CARACTERIZAGAO DA ARU DAS CAXINAS

A proposta de delimitacdo da ARU das Caxinas, para além da fundamentacdo e explicitacdo dos critérios que
subjazem a definicdo do desenho dos limites propostos, inclui uma caraterizacdo da area urbana que se propde
delimitar como ARU, abrangendo diferentes dominios ou temas. Os temas desenvolvidos ao longo deste capitulo,
na sua abrangéncia e diversidade, procuram focar as diferentes dimensdes da reabilitacdo urbana, incluindo nao
apenas a dimensdo fisica dos problemas de degradacdo urbana, mas também aspetos de carater socioecondmico
e outros que permitem fazer um retrato dos desafios que se colocam a um processo de revitalizacdo dos tecidos

urbanos em analise.

A caraterizacdo da ARU que se desenvolve ao longo deste capitulo visa, portanto, constituir um repositorio de
informacdo que permita a todos os stakeholders do processo de reabilitacdo urbana o conhecimento sobre as

debilidades e desafios urbanos que se destacam nesta area urbana.

A informacado sistematizada neste capitulo serve ainda o propodsito de conferir uma maior adesao dos objetivos
estratégicos da ARU (estabelecidos no préximo capitulo) a realidade material dos problemas de

degradacdo/reabilitacdo urbana.

6.1.ldentidade e Histéria®

A partir da segunda metade do século XIX, Vila do Conde entrou num periodo de transformacdo significativa,
impulsionado pela construgdo da estrada Porto/Viana do Castelo, construida por volta de 1865. A via alterou
profundamente a estrutura urbana consolidada até ao século XVIII, pela sua ligacdo a Pévoa de Varzim e o seu
tracado implantado sobre a estrutura de raiz medieval que ligava a Zona Ribeirinha ao Cimo da Vila. Tal como no
caso da implantacdo das novas infraestruturas rodovidrias, a implantacdo da rede ferrovidria e da respetiva
estacdo a montante do Mosteiro, préximo do Rio Ave, em 1873, deu um impulso ao desenvolvimento da zona

nascente e norte da Vila.

A instalacdo de diversas unidades fabris (essencialmente conserveiras e téxteis) nesta area, tirando partido da
nova Estrada Nacional 13 e da linha férrea, consolidou polos de desenvolvimento industrial neste eixo, com
ocupacdo inicial préximo ao Rio Ave. Com o desenvolvimento do territdrio de Vila do Conde mais a norte, as
indUstrias deslocaram-se nesta direcdo ao longo da linha férrea. Esta deslocacdo resultou num crescimento

significativo da urbanizacdo nas areas das Caxinas e de Poca de Barca.

5 Este subcapitulo foi elaborado tendo por base a informagdo constante nas seguintes obras: Guedes, P. C. (2019). Metamorfose
Habitacional: o bairro das Caxinas. Mestrado Integrado em Arquitetura. Braga: Universidade do Minho Escola de Arquitetura; Sa, M. F.
(1998). O Desenvolvimento Urbano e o Processo de Planeamento em Vila do Conde. Faculdade de Engenharia, Mestrado em Planeamento
e Projeto do Ambiente Urbano. Porto: Universidade do Porto.
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A configuracdo da area urbana de Vila do Conde desempenhou um papel determinante no desenvolvimento das
Caxinas, enfatizando a orientacdo longitudinal da regido. Esta zona encontra-se delimitada, a norte, pela fronteira
com o concelho da Pdvoa de Varzim e, a sul, por vastas dreas territoriais que sé foram ocupadas nas ultimas
décadas. Assim, o aglomerado assumiu, desde a sua génese, um carater linear, com edificios alinhados ao longo

de vias paralelas, orientadas de norte a sul (Figura 8, em consonancia com o apresentado na Figura 2).
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Figura 8 - Epoca de desenvolvimento urbano da ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragao prépria com base, dissertagcdes académicas, cartografia histérica dos séculos XVI e dos anos de 1915 e 1979

Durante a primeira metade do século XX, o nucleo piscatério cresceu e a comunidade assentou-se em casas
térreas, construidas em parcelas estreitas e longas que albergavam habita¢cdes unifamiliares. Neste mesmo
periodo, comecou a intensificar-se o interesse deste lugar para fins turisticos, especialmente para casas de férias,
desencadeando uma competicdo por espaco edificdvel entre a comunidade piscatéria local e as familias
abastadas que procuravam casas proximas da praia. Como resultado, no inicio da década de 1970, surgiram

construcdes clandestinas ou que desrespeitavam as normas urbanisticas, manifestando-se na construgao de
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edificios com frentes de dimensdes irregulares e na criacdo de patios, ilhas ou habitacdes que ndo respeitavam o

alinhamento com a via publica.

Até a década de 1980, a malha urbana das Caxinas foi-se consolidando, principalmente através de operacdes de
parcelamento que prolongaram as vias existentes ou abriram novos arruamentos a partir delas, criando frentes
urbanas. Um exemplo notavel disso foram os "loteamentos do Vila Cova", que desempenharam, a época, um
papel significativo na disponibilizacdo de habitacdo para familias de baixos rendimentos. Ao longo das ultimas
décadas o territério foi-se adensando e os vazios na malha urbana foram gradualmente preenchidos. Foi
preconizada a implementacdao de um conjunto de intervencbes que privilegiam a ocupacdo de areas ja
desenvolvidas, colmatando e que se articulam a malha urbana, qualificando o espaco publico e promovendo o

uso dos espacos exteriores.

6.2. Morfologia Urbana

Sob uma perspetiva urbanistica, o aglomerado das Caxinas exibe uma malha urbana tipica das comunidades
ligadas a atividade piscatdria. No entanto, a singularidade da sua localizacdo topografica e as caracteristicas
distintas das suas praias contribuiram para um notdvel aumento na procura de habitacdes para uso sazonal de
familias mais abastadas. Esta dualidade, que incorpora a tradicdo de uma comunidade e a evolugdo gradual para

uma orientacdo turistica balnear, é fator definidor da ocupacdo do lugar das Caxinas.

Os primeiros registos de aforamentos atribuidos a Caxinas datam de marco de 1840, quando ainda se tratava de
um pequeno agrupamento de habitagBes, barcos e recursos marinhos. Somente apds meio século, houve uma
progressdo no desenvolvimento urbanistico, com a drea habitada por "sardinheiros", uma classe social assalariada

e menos favorecida.

De um modo geral, o conjunto urbano é identificado por uma malha urbana regular que se estende paralelamente
a linha de costa, com edificagdes dominantemente unifamiliares em banda, linearizada e com parcelas muito
estreitas e compridas. Em Caxinas, muitas areas ainda conservam suas caracteristicas originais, como a

linearidade e homogeneidade das fachadas urbanas dos quarteirées.

Esta configuracdo em banda é reiteradamente utilizada em outras comunidades piscatérias para otimizar o uso
do terreno e dos materiais disponiveis, uma vez que varias unidades partilham paredes e ocupam uma drea
menor, quando comparadas com casas independentes. Adicionalmente, essa disposicao facilita o acesso ao mar
e fortalece a coesdo da comunidade, pois os residentes, frequentemente, compartilham espacos. Esta forma de
ocupacdo também proporciona protecdo contra as condicdes climaticas adversas, como os ventos maritimos, e

possibilita construcdes mais eficientes, com custos reduzidos.
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Apesar do aglomerado das Caxinas ainda conservar muitas dreas que mantém as caracteristicas originais do
nucleo piscatério, atualmente, a zona esta a passar por uma nova dindmica construtiva, caracterizada pela
reconversdo e transformacdo (também de natureza fundiaria) das habitagcdes unifamiliares pré-existentes em

edificios multifamiliares, adaptando-se a procura e as necessidades contemporaneas.

A Figura 9 ilustra as diversas variacdes de parcelas, quarteirdes e configuracdes urbanas das Caxinas. A
representacdo evidencia lotes/parcelas com menos de 5 metros de largura, realcados a amarelo, as éreas
permeaveis, a verde, as areas impermeaveis, a rosa, e os terrenos nado edificados, a lildas. A numeracdo atribuida

a estes quarteirdes é utilizada para descrever alguns aspetos desta malha urbana na secgdo.

:_-_E Delimitagao da ARU das Caxinas D Delimitaga@o do lote ou parcela

[ Area expetante

D Delimitagao do quarteirdo
Solo permeével interno

. Edificio principal Solo impermeavel interno

- Anexo e/ou garagem Lote ou parcela com menos de 5m de frente

Figura 9 — Representag¢do esquematica de quarteirées na ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragdo propria.
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No cartograma, o quarteirdo 2 ainda mantém as caracteristicas originais: parcelas compridas e estreitas, a
maioria, com menos de 5 metros de frente. Essa tipologia de parcela tem permitido, ao longo dos anos, a
preservacdo de areas permeaveis nas traseiras, onde muitos residentes ainda cultivam jardins ou pequenas
hortas, e a construgdo de anexos ou garagens, que nalguns casos sdo convertidos, posteriormente, em
habitacGes. Na Figura 10, sdo destacadas quatro parcelas estreitas e profundas, sendo que as que se encontram
marcadas a amarelo mantém uma area permeavel com uma pequena edificacdo anexa nas areas do tardoz,
enquanto as marcados a vermelho apresentam construcdes anexas maiores e impermeabilizacdo de toda a area

do logradouro.

Fonte: Elaboracdo propria sobre Google Earth.

Alguns quarteirGes, como o 1 e o 4, apresentam parcelas estreitas, mas, contrariamente as do quarteirdo 2,
apresentam um menor comprimento (Figura 11). Outros quarteirdes (5, 6 e 7) também apresentam habitacGes
em banda, em parcelas estreitas, mas nenhuma com menos de 5 metros de frente ou muito profundas, tendo

sido construidas mais recentemente em comparacdo com as dos quarteirées 1 ou 2.

Figura 11 - Vista do quarteirdo 4.
Fonte: Elaboragdo prépria sobre Google Earth.
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Na Figura 12, foram destacados, a verde, edificios multifamiliares com trés pisos, localizados no quarteirdo 5.
Estes exemplificam outra tendéncia do aglomerado das Caxinas, nomeadamente a reconversdo de edificios

unifamiliares em multifamiliares em altura, por meio da agregacdo de duas ou mais parcelas.

Fonte: Elaboragdo prépria sobre Google Earth e trabalho de campo (2023).

Conforme mencionado, a linearidade e uniformidade das construcdes nas Caxinas sdo elementos marcantes da
sua morfologia. Contudo, na atualidade, é possivel identificar diversos exemplos que quebram essa configuragao
das fachadas urbanas, com alteragBes nas tipologias construtivas que descaracterizam a morfotipologia
predominante. Um exemplo é a construcdo de anexos destinados a habitagdo na parte posterior das parcelas, o
gue muitas vezes requer a criagdo de aberturas para acesso ao interior do quarteirdo. Esse tipo de ocupacdo, para
além de eventuais problemas de legalidade urbanistica, contribui para a excessiva impermeabilizagdo do interior

dos quarteirGes, também agravando as condi¢des de iluminagao e ventilagdo naturais.

A quebra da uniformidade das constru¢des também se manifesta na falta de alinhamento e na disparidade das
alturas dos edificios, assim como na proliferacdo de empenas cegas. Muitos edificios nas Caxinas foram alvo de
reabilitagBes ou foram integralmente substituidos por novas construcdes, que, como resultado, apresentam
maior volumetria (trés ou mais pisos), destinados a ocupacdo multifamiliar. Essas alteracGes criaram grandes
discrepancias nas frentes urbanas, em particular no que diz respeito a falta de harmonizagao das cérceas, e esta
intrinsecamente ligada ao processo de reconversdo formal da ocupacgdo edificada, que é evidente em algumas

das ruas e quarteirées (Figura 13).
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Figura 13 — Representagdo da falta de homogeneidade da cércea e das empenas cegas.
Fonte: Elaboragdo prépria sobre Google Earth.

P

Como mencionado anteriormente, o desenvolvimento do aglomerado das Caxinas seguiu predominantemente
um eixo Norte-Sul, estando limitada a norte pelo concelho de Pévoa de Varzim e a sul por grandes parcelas de
terreno, que atualmente apresentam configuragGes morfotipoldgicas distintas do restante da ARU. Na Figura 14,
no centro da drea em estudo, é possivel observar-se um quarteirdo de grandes dimens&es cujo interior ndo
apresenta ocupacdo edificada, sendo de admitir que se tratard de um espaco urbano ndo ocupado com potencial
para ser estruturado e edificado. Apesar de conter algumas casas geminadas ou em banda, destacam-se os
edificios de arquitetura mais recente. Sdo assinaladas, a azul, grandes parcelas que albergam edificagdes com
afastamentos laterais e frontais. Por vezes estes edificios apresentam fachadas cuja implantagdo se verifica
recuada face a delimitacdo do dominio publico, permitindo a existéncia de pequenos jardins entre a via publica e
0s acessos ao interior dos mesmos. A laranja, destaca-se outro conjunto de edificios que ocupa o terreno de
forma distinta, formando um arco, com alguns blocos afastados da rua, criando pequenos jardins junto ao

arruamento (Figura 15).
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Figura 14 — Quarteirdes localizados a sul da ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboracdo propria sobre Google Earth.
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Figura 15 - Avenida Comandante Coutinho Lanhoso
Fonte: Trabalho de campo (2023).

Em sintese, o lugar das Caxinas desenvolveu-se, ao longo das Ultimas décadas, como resultado de um somatério
de intervencdes avulsas dos promotores (e proprietarios) imobiliarios, principalmente nas parcelas mais proximas
da praia. Como podemos observar na Figura 16, nos ultimos 20 anos, fica evidente que no tecido urbano
ocorreram diversas transformacGes significativas. Nesse periodo, varias habitacdes unifamiliares foram
substituidas por edificios multifamiliares de maior altura, acompanhados de parcelas ou lotes mais amplos, o que
resultou naimpermeabilizacdo de uma parte substancial do solo. Além disso, foi notdvel o aumento na construcado

de anexos de maiores dimens&es, adensando o territorio.
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Fonte: Elaboragdo prépria sobre Google Earth.
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6.3.Parque Edificado

A andlise do parque edificado é importante para o planeamento urbano, pois fornece informacdes sobre a
distribuicdo espacial das edificacdes, a idade e a condicdo das construcdes, e oferece indicadores diretamente
relacionados com a caracterizacdo da funcdo residencial. Esta andlise serve, neste ambito, para identificar os
problemas e disfuncdes do parque edificado afeto ao uso habitacional, nomeadamente no que respeito ao seu
estado de conservacdo e a sua forma de ocupacdo. Trata-se de matérias centrais na ponderacdo de uma
estratégia de regeneracdo urbana, ja que remetem para a dimensdo “reabilitacdo de edificios” e para a funcado

habitacional e problemas associados a esta.

Relativamente a este tema, foram selecionados indicadores que abrangem tanto os edificios e os alojamentos,
na sua dimensdo fisica e funcional, como tipo de uso. No que diz respeito aos edificios, foram considerados
indicadores como a época de construcdo, a percentagem dos edificios que necessitam de reparacdo e as suas
caracteristicas arquitetdnicas. J& no que concerne a habitacdo, foram considerados indicadores como a

percentagem de habitacdes vagas ou secundarias e a localizacdo dos empreendimentos habitacionais publicos.

De acordo com os Censos 2021, existiam a data, na ARU das Caxinas, 2.311 edificios classicos, que correspondiam

a 41% dos edificios da Freguesia de Vila do Conde e a 10% do total de edificios existentes no Concelho.

Epoca de Construgdo/ Idade do Edificado

O primeiro descritor aqui apresentado tem como objetivo caracterizar a ARU com base na idade do seu parque
edificado®. Tal como se observa no Grafico 2, a maioria dos edificios no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde
foi construida apds 1981, representando 54% e 53%, respetivamente. A diferenca entre estas duas unidades
territoriais reside na proporcao de edificios situados nas classes de edificios anteriores a 1980, uma vez que para
o Concelho, a proporcédo de edificios construidos antes de 1945 é maior do que na Freguesia, percentagem que

leva a uma proporcdo menor de edificios construidos entre 1946 e 1980, para a globalidade do Concelho.

A ARU das Caxinas ndo segue a tendéncia global do Concelho, uma vez que se constata que a maioria (53%) do
parque edificado foi construida "entre 1946 e 1980", seguida pela categoria "depois de 1981", que representa
46% do total. A percentagem de edificios construidos antes de 1945 (1%) é substancialmente menor que a do

Concelho, entretanto é préoxima da encontrada na Freguesia (4%) (Grafico 2).

6 Como metodologia, a anélise teve em conta o nimero absoluto de edificios construidos em periodos temporais, desagregados pelo INE,
ao nivel da BGRI, em cinco intervalos. Para esta caracterizagdo, optou-se por agrupar os dados em trés grandes periodos: edificios
anteriores a 1945, edificios compreendidos entre 1946 e 1980, e edificios a partir de 1981.
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Grafico 2 — Periodo de construgao do parque edificado no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Edificios e Numero de Pisos

No que concerne a volumetria do edificado nesta ARU, os dados dos Censos 2021 revelam que a Freguesia de
Vila do Conde e a ARU das Caxinas apresentam uma proporc¢do considerdvel de edificios com “1 ou 2 pisos” (60%
e 68%, respetivamente), no entanto, essa diferenca, embora significativa, ndo é tdo acentuada como a encontrada
no Concelho, consequéncia das caracteristicas mais urbanas destas dreas. Na freguesia de Vila do Conde, é
possivel identificar dreas onde a maioria dos edificios apresenta 3 ou mais pisos, como na Zona de Expansdo
Balnear, entre outras, e nas Caxinas, préximo a orla maritima. Ainda assim, na ARU das Caxinas, predominam

edificios com “1 ou 2 pisos” (Grafico 3).

Grafico 3 - Proporgao de pisos por edificio no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Edificios e Tipologia

No que concerne a tipologia do edificado, este foi categorizado em duas categorias, de acordo com o niumero de
alojamentos familiares que determinado edificio apresenta. A maioria (89%) dos elementos do parque edificado
do concelho de Vila do Conde é comporta por edificios com apenas 1 ou 2 alojamentos, enquanto a Freguesia
apresenta uma proporg¢do de 76%. A ARU das Caxinas segue essa tendéncia, apresentando 85% de seus edificios
com 1 ou 2 alojamentos. Essa predominancia de edificios é esperada, dado que, como ja referido, a morfologia

dominante na area é caracterizada por habitacGes unifamiliares ou bifamiliares (Grafico 4).
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Grafico 4 - Proporgao de edificios classicos por tipologia no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Edificios com Necessidade de Reparacio’

Como referido, o aglomerado das Caxinas é constituido por edificios construidos em diferentes épocas, pelo que
importa perceber a proporcdo de edificios que necessitam de qualquer tipo de reparacdes. Na analise efetuada
para a freguesia de Vila do Conde, verifica-se a existéncia de edificacdes que necessitam de reparacao, localizadas,
principalmente, nas dreas de génese mais antiga, como as proximas do rio Ave ou no Nucleo Antigo. Na ARU das
Caxinas, observa-se uma diferenca de menos 11 pontos percentuais (pp) na proporcéo de edificios a necessitar
de reparagdo em relagdo ao Concelho e 9pp em relagdo a Freguesia. Esta diferenca sugere que o parque edificado
na ARU das Caxinas estd, de modo geral, mais bem conservado do que em outras areas, possivelmente devido ao
facto de ser uma area com ocupagdo mais recente e com maior dinamica urbanistica pela sua localizagdo junto

ao mar (Grafico 5).

Grafico 5 - Proporgao de edificios com necessidade de reparagdo no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Observa-se que as areas com uma concentracdo mais significativa de edificios a necessitar de reparacdo estdo,
predominantemente, localizadas na parte sul da ARU, de acordo com os dados dos Censos 2021. Nestas areas, é

notavel a presenca de lotes/parcelas estreitos, onde se implantam, essencialmente, edificacBes residenciais,

7 Para o efeito recorreu-se aos dados dos Censos 2021, calculando a proporc¢do de edificios com necessidade de reparagdo para cada
unidade territorial em andlise.
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tanto unifamiliares como bifamiliares, geralmente com apenas um piso. Adicionalmente, destaca-se um ndmero
expressivo de habitacBes desocupadas/devolutas, o que contribui de forma substancial para a deterioracdo do

ambiente urbano.

Edificios muito degradados ou em ruinas

A informacdo dos Censos 2021 acerca do estado de conservacdo do edificado, foi complementada pela
informacdo recolhida em trabalho de campo, para afericdo mais concreta de dreas de concentracdo de edificado
degradado a escala da ARU. Os niveis de estado de conservacdo considerados foram: Bom/Médio, Mau/Péssimo
e Ruina®, tendo por base a observacdo exterior das caracteristicas que se considerou fundamentais,

nomeadamente a fachada, os vaos exteriores, a cobertura e a estrutura, quando aparente (Figura 17).

Apesar dos dados dos Censos 2021 (INE), desagregados ao nivel das subseccbes estatisticas, indicarem uma maior
concentracao de edificios com necessidade de reparacdo na metade sul da ARU, os dados recolhidos em trabalho
de campo mostram que a concentracdo de edificios em pior estado de conservacdo se verifica a norte, nos
arruamentos préximos a orla costeira. Essa diferenca justifica-se pelo ambito muito alargado da definicdo da

|ll

variavel “edificios com necessidade de reparacdo” utilizada nos Censos 2021, de onde resulta a consideracdo de

um universo muito mais vasto do que o numero de edificios em mau ou péssimo estado de conservacao.

Na Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira, alguns exemplares das tradicionais casas da comunidade piscatodria
encontram-se em péssimo estado de conservacdo, e outros em ruina. Neste arruamento e noutros, também se
encontram diversos edificios em processo de reabilitacdo, sendo algumas obras de reconstrucdo ou ampliacdo
das edificacGes pré-existentes, muitas vezes agregando duas ou mais parcelas, e outras, apenas obras de

conservacao/renovacdo de fachadas (Figura 18).

Os resultados aqui apresentados relativos ao estado de conservacdo do parque edificado tém um carater
puramente indicativo. Em fases mais avancadas do processo de reabilitacdo urbana, afigurar-se-4 como
indispensavel proceder a uma vistoria completa do edificado, de acordo com as disposicdes do NRAU?, para

confirmacdo do nivel atribuido ao estado de conservacao.

8 Importa referir que por edificio em Mau/Péssimo estado de conservagdo se considerou, por aumento de gravidade, o edificio que
apresenta anomalias que prejudicam o uso e o conforto e que requerem trabalhos de dificil execu¢do, anomalias que colocam em risco a
saude e/ou a seguranca podendo motivar acidentes sem gravidade e que requerem trabalhos de facil ou dificil execu¢do, anomalias que
colocam em risco a satde/seguranca podendo motivar acidentes graves ou muito graves e a auséncia ou inoperabilidade da infraestrutura
bdsica. Por seu turno como estando em ruina entendeu-se o edificio ou construgdo em adiantadissimo estado de degradagdo, onde a
maior parte dos sistemas que o compdem colapsou.

9 Novo Regime do Arrendamento Urbano e publicada através da Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de novembro.
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Figura 17 - Representacgdo das edificacoes degradadas e em ruina, na ARU das Caxinas.
Fonte: Trabalho de campo (2023).

Figura 18 - Exemplo de edificios em péssimo estado e em mau estado de conservagao localizados na Avenida Dr. Carlos Pinto
Ferreira.
Fonte: Google Earth.
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Alojamentos Vagos ou Secundarios

Conforme ilustrado no Grafico 6, a ARU das Caxinas apresenta uma percentagem (41%) significativamente
superior a média do Concelho e da Freguesia (25% e 27% respetivamente), no que diz respeito aos alojamentos
vagos ou secunddrios'®. Na ARU, destacam-se os quarteirdes proximos da costa, que exibem uma proporcao
significativa de habitacdes desocupadas ou destinadas a segunda residéncia. Esta tendéncia pode ser atribuida a
proximidade com a praia, onde é comum que os residentes adquiram imdveis para utilizacdo sazonal,

contribuindo assim para essa realidade.

Grafico 6 - Proporgao de alojamentos vagos ou secundarios no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Alojamentos e Regime de Ocupagio!

De forma mais global, importa averiguar qual o regime de ocupacdo dos alojamentos familiares cldssicos de
residéncia habitual que predomina na ARU. As trés unidades territoriais em analise (Concelho, Freguesia de Vila
do Conde e ARU das Caxinas) apresentam proporcbes semelhantes dos diferentes regimes de ocupacdo dos
alojamentos familiares classicos de residéncia habitual. Nestas unidades, a maioria dos alojamentos ¢é
propriedade (ou copropriedade) dos ocupantes, seguindo-se, com uma proporg¢do muito inferior, os alojamentos
arrendados ou subarrendados. Cerca de 9% dos alojamentos da ARU encontram-se no regime de ocupacgdo "outra
situagdo" e concentram-se, essencialmente, na proximidade da orla maritima, fazendo antever uma ocupacgdo

associada a arrendamentos de curta duragdo, tendo em conta o potencial turistico das dreas junto ao mar (Grafico

7).

10 De acordo com a nomenclatura do INE, um alojamento familiar vago € aquele que se encontra disponivel para venda, arrendamento,
demoligdo ou em outra situagdo semelhante no momento de referéncia; e um alojamento familiar de habitagdo secundaria é aquele
utilizado apenas periodicamente e ndo conta com residentes habituais no momento de referéncia.

11 Com base nos dados dos Censo 2021, foram consideradas trés categorias: "propriedade ou copropriedade", "arrendamento ou
subarrendamento" e "outra situacdo". A primeira categoria abrange alojamentos ocupados pelos seus proprietarios, a segunda inclui
alojamentos alugados, subarrendados ou em situagdes de cedéncia ou equivalentes, enquanto a Ultima categoria engloba alojamentos
Cuja ocupagdo ndo se encaixa nas duas anteriores.
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Grafico 7 - Proporgdo de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por regime de propriedade no Concelho e Freguesia
de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Uso Funcional do Piso Térreo

A partir de informacdes obtidas em trabalho de campo, realizou-se uma categorizacdo do uso funcional do piso
térreo dos edificios que integram o tecido urbano da ARU das Caxinas. No cartograma (Figura 19), estdo
identificadas as diferentes funcdes presentes no rés-do-chdo dos edificios da area que incluem: equipamentos
(atividades administrativas, de seguranca publica, culturais e educacionais); comércios (lojas, farmacias e
mercearias); restauracdo (cafés, restaurantes e similares); igrejas; industria; servicos (bancos, clinicas médicas,
sal@es de beleza, imobilidrias e lares para idosos); e outras. Foram, ainda, destacados os espacos localizados no

piso térreo com outras funcdes que ndo a habitacdo, que se encontram, atualmente, desocupados.
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Figura 19 - Ocupagao funcional dos pisos térreos na ARU das Caxinas.

Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Maps.

A ARU das Caxinas, apesar da localizacdo periférica em relagdo ao centro da cidade de Vila do Conde, apresenta
uma grande variedade de comércios e servigos, com destaque para os de pequena dimensdo. De modo geral, a
area tem carater residencial predominante, com varias edificagdes nas quais a funcdo habitacional convive com
outros usos, e outras como exclusivamente residenciais, principalmente nas areas a nascente da ARU. Mesmo
com o predominio residencial, principalmente nos arruamentos préximos a orla costeira, a maioria dos edificios
apresenta outras fun¢des no piso térreo, nomeadamente lojas variadas, restaurantes, cafés, servicos médicos e
estéticos, entre outros. Essas atividades desempenham um papel fundamental na identidade e na vitalidade

desses eixos urbanos e a presenca desses estabelecimentos torna o espaco publico mais movimentado e dindmico

(Figura 20).

Delimitagdo da ARU das Caxinas

42




TERRITORIO XXI — GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE

Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira Travessa Bernardino Craveiro

Figura 20 — Na Avenida, uso residencial com outros usos no piso térreo; na Rua, uso exclusivamente residencial
Fonte: Google Earth.

Para a dinamica urbana de uma cidade também é interessante a preservacdo de dreas com caracteristicas
residenciais distintas entre si, pois a variedade destas caracteristicas é importante para atrair e fixar diferentes
perfis de moradores num mesmo territdrio. A ARU das Caxinas, representa varios tipos de dareas residenciais,
como por exemplo dreas de uso misto, com edificacGes multifamiliares, dreas exclusivamente residenciais com
casas em banda e em lotes ou parcelas estreitas e outras em grandes lotes ou parcelas com afastamentos (Figura

21).

Rua das Rosas

Figura 21 - Exemplos de diferentes tipos de habitag¢des.

A promocdo da diversidade funcional dos espacos urbanos é uma preocupacdo muito presente nas estratégias
de regeneragao urbana de centros histéricos ou centralidades urbanas de importancia local, como é o caso do
lugar das Caxinas Essa diversidade devera responder as diferentes preferéncias dos moradores e visitantes,
incentivando os habitantes a explorar espacos diferenciados e contribuindo para a dinamica econdémica do local.
Por fim, é essencial defender a preservacdo e a revitalizagdo do carater Unico dos bairros através das lojas, que

reflitam a cultura local, criando uma sensac¢do de autenticidade e identidade que enriquece a experiéncia urbana.
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6.4. Caracterizagdo Arquitetdnica

Aidentidade arquitetdnica das Caxinas é profundamente influenciada pela sua estreita relagdo com o mar e pelas
tradicOes piscatérias enraizadas na comunidade. Esta ligacdo com o oceano é fundamental na criacdo de uma
identidade arquitetdnica singular e caracteristica, que partilha semelhancas com outros aglomerados costeiros
dedicados a pesca. No entanto, a progressiva reconversdo das habitacGes para fins de turismo sazonal, nos

ultimos anos, tem impactado na preservacdo desta identidade local.

O processo de caracterizagdo arquitetdnica inicia-se com a identificacdo e categorizacdo das caracteristicas mais
relevantes dos diversos tipos de edificios presentes na ARU. Este processo envolve uma andlise de multiplos
pardmetros, incluindo a forma e as dimens&es dos edificios, o nimero de pisos, a escolha de materiais de

construcdo e revestimentos, e a época em que foram edificados.

De modo geral, a arquitetura da ARU é caracterizada por casas modestas que pertenciam originalmente a familias
de pescadores. Muitas edificagdes ainda conservam as caracteristicas originais da época de desenvolvimento do
aglomerado, e podem ser descritas como casas estreitas, de um piso, em banda, construidas em parcelas/lotes

estreitos e alongados, com ocupagdo unifamiliar e fachada principal marginante a via.

Em termos materiais, sdo habitacGes construidas em alvenaria de tijolo ou de pedra, revestidas com pintura ou
azulejo e com vaos diversos. A cobertura geralmente é composta por telhas de meia-cana com duas aguas e

beirais simples ou embutidos em laje, sendo alguns poucos com platibanda (Figura 22).

Il

) =\ S B
Rua da Alegria. Casa pintadas com beiral simples Rua da Alegria. Casa pintada com beiral embutido em laje

Figura 22 —Casas que ainda possuem caracteristicas originais da zona.

A primeira transformacdo significativa desta tipologia arquitetdnica carateristica do lugar das Caxinas foi a adicdo
de mais um piso. Um ajuste que, ainda assim, manteve muitas das caracteristicas originais dessas habitacdes,
como a preservacdo das dimensdes da fachada, a manutengdo do tratamento tradicional da cobertura e o uso

continuo do material de construgdo caracteristico. Nestas renovac¢des, contudo, foram introduzidas varandas,
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algumas das quais com estruturas envidracadas e entradas destinadas a garagens, refletindo a evolugdo das
necessidades dos residentes. Essas mudangas, embora tenham introduzido elementos contemporaneos,

conseguiram preservar a esséncia e o carater distintivo das habitacOes estreitas e em banda da zona (Figura 23).

Rua Alfredo Bastos. Rua Anténio Ferreira Vila Cova.

Figura 23 — Exemplos de casa com dois pisos, na ARU das Caxinas.

Na ARU encontra-se ainda um outro tipo de habitacdo unifamiliar que ndo segue o desenho tradicional das casas
jd@ mencionadas, apresentando 1 ou 2 pisos, algumas com cave ou abertura para garagem, acesso a entrada

principal por escada e com afastamentos frontais face ao arruamento. Algumas casas marcam o limite frontal da

parcela com um muro baixo de alvenaria ou gradeamentos em ferro, e, por vezes, pequenos jardins (Figura 24).

> 1 ~ S ;
Gaveto da Av. Cidade de Guimardes com a Av. Julio Saul Dias Avenida D. Anténio Bento Martins Junior.

Figura 24 — Exemplos de residéncias com desenho distinto do tradicional encontrado, na ARU das Caxinas.

Em algumas reabilitagBes/reconstrucdes, aparentemente mais recentes, sdo visiveis o acréscimo de dois pisos e
a reconversdo para habitacdo multifamiliar, na mesma parcela estreita onde antes se implantavam casas térreas
de matriz tradicional. A maioria dessas reabilitacdes/reconstru¢des adotou uma arquitetura modesta, muitas
vezes com varandas e revestimento de azulejo. Adicionalmente, alguns edificios apresentam, agora, usos mistos,

com usos comerciais e/ou de servigos no rés-do-chao.
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Outros edificios multifamiliares, implantados na ARU também se destacam por possuirem trés ou mais pisos.
Alguns deles seguem o alinhamento das frentes urbanas pré-existentes e mantém uma disposicdo em banda,

mesmo quando ocupam uma parcela consideravel do quarteirdo. Estas construcdes apresentam dimensdes

generosas e, em muitos casos, incluem atividades comerciais ou de prestacdo de servicos no piso térreo (Figura

25).

Avenida Infante D. Henrique. Rua Senhor dos Navegantes

Figura 25 — Exemplos de edificios multifamiliares com trés ou mais pisos, em lotes ou parcelas com maior frente.
Fonte: Google Street View.

Em contraste com as construg®es mais antigas e tradicionais, também foram identificados edificios de maior
volumetria (mais de trés peisos), multifamiliares que estdo isolados nas parcelas, e apresentam recuos na fachada
frontal e, por vezes, afastamentos laterais. No geral, estas edificagdes apresentam coberturas com laje
impermeabilizada e platibanda, sendo que algumas delas contam com rampas para acesso a garagens (em pisos

abaixo do solo).

E importante mencionar que a zona mais a poente do lugar das Caxinas esta a passar por um recente processo
de renovacgdo. Exemplos desta renovagdo sdo encontrados pricipalmente ao longo da Avenida Infante D.
Henrique, e apresentam uma arquitetura contemporanea, que oferece uma grande variedade de tipologias
habitacionais e espacos comerciais e de servigcos no rés do chdo. Esta transformacdo contribui para a evolugdo da
paisagem urbana da area, ao mesmo tempo que responde as necessidade criadas pelos estilos de vida dos novos

residentes (Figura 26).

RS ‘ # b ts ) >
Figura 26 - Avenida Infante D. Henrique.
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Apesar da significativa dinamica urbanistica e construtiva nas Caxinas, a presenca de edificios em ruinas ou em
avancado estado de degradacdo é ainda significativa, particularmente em areas estrategicamente importantes,

refletindo uma urgéncia na criagcdo de mecanismos que permitam a sua reabilitacdo (Figura 27).

W e
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Figura 27 — Edificios em mau estado de conservagdo, na Avenida Infante D. Henrique e na Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira,

respetivamente.

As transformacgBes em curso ao longo da orla costeira das Caxinas, com a construcdo de edificios em altura e a
renovacao de estruturas existentes, levantam questées relativas a preservacao da identidade local e ao equilibrio
delicado entre modernidade e tradicdo. Torna-se, assim, importante que os beneficios oferecidos pela
delimitacdo da ARU permitam a reabilitacdo/revitalizacdo destes edificios/areas, mas evitem, também, uma
descaracterizagdo desmesurada da paisagem urbana, ameagando as caracteristicas culturais e histéricas Unicas

deste aglomerado.

6.5.Espago Publico

O espaco publico é um conceito abrangente que engloba diversas dreas urbanas, como parques, pragas e, até
mesmo, 0s espac¢os de circulagdo, nomeadamente as ruas, avenidas e passeios. Um espaco urbano publico de
gualidade deve ser concebido de forma a priorizar o bem-estar e proporcionar uma experiéncia agraddvel e
enriquecedora para aqueles que o frequentam. Para alcangar esse objetivo, o planeamento urbano deve estar
centrado na qualidade de vida dos residentes, assente no desenvolvimento de espacos publicos convidativos,
confortadveis e conservados e no incentivo ao uso de meios de transporte ativos. Estes espacos, devem, ainda,
promover encontros sociais, estimular o comércio local, atividades culturais e eventos diversos, contribuindo para

a formacdo de uma comunidade coesa e ativa.

Outra importante caracteristica do espago publico sdo os elementos que garantem a seguranca dos pedes, por
meio de elementos como atravessamentos para pedes e medidas de acalmia de trafego entre outras. A inclusdo

de elementos verdes, a reducdo da presenca dominante do automaével nas ruas e a énfase na escala humana,
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com vias confortdveis e acessiveis para os pedes, evitando uma atmosfera opressiva, sdo também elementos-

chave para criar um espaco publico de qualidade.

6.5.1. Espacos Urbanos de Utilizacao Coletiva

Os espacos de permanéncia sdo aqueles que estimulam a convivéncia entre as pessoas e que criam as condicdes
necessarias para uma estadia mais prolongada. No cartograma da Figura 28 estdo identificados os espacos de
circulacdo rodoviaria e pedonal, e os espacos de permanéncia, na ARU de Caxinas. A maioria dos espacos publicos
analisados enquadra-se na categoria "arruamento"”, englobando as faixas de rodagem e as areas destinadas a
circulacdo de pedes. Para a caracterizacdo dos espacos publicos, nesta subseccdo, foram priorizados os espacos
de permanéncia que apresentam mobilidrio urbano minimo que permita a permanéncia de utentes nestes

espacos, nomeadamente bancos. Os espacos de circulacdo serdo pormenorizados na proxima subseccao.
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Figura 28 —Tipologia de espago publico na ARU das Caxinas.
Fonte: Trabalho de campo (2023).
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Considerando a dimensdo do territério delimitado pela ARU das Caxinas, a quantidade de espacos de
permanéncia é relativamente reduzida, ainda que se possa alegar que a ARU esta junto do Parque Urbano Jodo
Paulo Il e da orla costeira. Contudo, importa referir que embora a marginal, que percorre a orla, ofereca espacos
para paragens e descanso ao longo da sua extensdo, a maioria sdo de carater informal e pouco conducentes a
uma estadia mais prolongada. Assim, verifica-se que o topo norte (nas zonas mais interiores) e os quarteirées

mais centrais da ARU apresentam alguma falta de oferta de espacos de permanéncia de qualidade.

Os espacos publicos de permanéncia existentes na ARU consistem em pequenas pragas com bancos, nem sempre
protegidos da exposicdo solar, e alguns apresentam ainda equipamentos infantis e de desporto. Nesta categoria

de espaco publico, destacam-se o Parque dos Avds e a Praca do Ringue Polidesportivo das Caxinas.

O primeiro, o Parque dos Avés, conta com duas dreas, uma com pavimento de cubo de granito, bancos de madeira
e arvores frondosas que sombreiam o lugar; e outra com um polidesportivo e um pequeno campo de areia (ambos
com necessidade de reparacGes). Ao longo de toda praga predomina o solo permeavel coberto por relva, que é
atravessado por um caminho pavimentado com grandes cubos de granito, onde estdo instalados bancos de

granito (Figura 29).

Rt

Figura 29 - Parque dos Avés

A drea do Polidesportivo das Caxinas e envolvente apresenta-se mais bem conservada, sendo ladeada por arvores,

incluindo, a nascente, um parque infantil. A drea é complementada por mobilidrios urbanos de estadia (bancos
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de madeira e de betonilha) e pavimentada, maioritariamente, em betuminoso apresentando uma area reduzida

de solo permeavel (Figura 30).

Figura 30 — Bancos e parque infantil junto do Polidesportivo

Uma das areas delimitada no cartograma (identificada com o nimero 4 na Figura 28 ) integra um parque infantil
envolvido por alguns espacos verdes de enquadramento e bancos. Ja outros espacos identificados (nimeros 1 e
3) correspondem a pequenos espacos relvados, pouco arborizados e com reduzido mobilidrio urbano que propicie

uma permanéncia prolongada dos utentes (Figura 31).

Rua D. Dinis (nimero 4 no cartograma)

-~ ] /. 7
\¢ IS5 .

Praca na Rua dos Jasmins (nimero 1 no cartograma). Largo professora Cristiana A. Cordeiro (nUmero 3 no cartograma).

o

Figura 31 — Pragas com bancos para permanéncia.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.
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O espaco identificado com o nimero 5, na Figura 28, apresenta um carater distinto das outras pragas: é quase
em sua totalidade impermeabilizado, delimitado por faixas de arvores e bancos, e abriga uma escultura,
nomeadamente o “Monumento ao Pescador de Vila do Conde”, uma homenagem a histdria local (Figura 32). Por
fim, a area identificada com o nimero 2, corresponde a um parque infantil complementado por alguns bancos,
gue apesar de legalmente corresponder a uma area publica, a sua configuracdo e localizacdo (no interior do

guarteirdo) pode levar a divida quanto ao seu carater de uso publico.

” (ndmero 5 no cartograma).

6.5.2. Espacos de Circulagdo

Os espacos de circulagao desempenham um papel fulcral na estruturagcdo do ambiente urbano, sendo elementos
essenciais para a funcionalidade e a estética das cidades contemporaneas. Estes espacos representam os
corredores de fluxo, tanto para individuos como para veiculos, permitindo a conectividade entre diferentes partes
do aglomerado urbano e viabilizando as atividades do dia a dia. Além da sua funcdo pratica, essas vias adquirem
também uma dimensdo de importancia cultural e social. Os passeios, como areas dedicadas aos pedes, assumem
um papel crucial na infraestrutura urbana, uma vez que proporcionam um ambiente seguro para a circulacao

pedonal, e também atuam como locais de interacdo social e de conexdo entre os espacos publicos e privados.

Para a andlise, que seguidamente se apresenta, foi efetuado trabalho de campo, no qual se identificou a presenca
ou auséncia de elementos que contribuem para o desenvolvimento de um espaco publico de circulagdo com
gualidade. Além destes elementos, foi ainda avaliado o estado de conservacdo do espaco, a existéncia de
estacionamento abusivo, a existéncia de barreiras, a presenca de anomalias e, também, a sua contribuicdo para
a convivéncia harmoniosa entre os diferentes modos de deslocacdo, em particular no que concerne a relacdo

pedo/automdvel?.

12 Relativamente aos espacos de circulagdo pedonal sdo considerados na avaliagdo a existéncia de espagos dedicados a circulagdo pedonal
(em vias mistas); tipo e presenca de anomalias (estado de conservagdo) dos pavimentos; percurso continuo de passeios; tamanho do
passeio; existéncia de atravessamentos para pedes devidamente sinalizados; existéncia de barreiras a circulagdo pedonal; tipo de
mobilidrio urbano (papeleiras, bancos, sinalizagdo, postes de iluminagdo, etc.) e presenca arborizacdo indevidamente colocada
(interrompendo o percurso acessivel), inexisténcia de protecdes como caldeiras, estacionamento abusivo (impeditivo de circulagdo
pedonal) e outros elementos, que comprometem a largura minima Util dos percursos pedonais.
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No que concerne aos espacos de circulagdo rodoviaria, foram avaliados, essencialmente: os pavimentos,
relativamente ao tipo e estado de conservacado (presenca de anomalias) e a existéncia de estacionamento (formal,
sinalizado e delimitado, ou informal). Além destes elementos, também foi analisada a presenca de mobilidrio
urbano (e a sua qualidade), de iluminacdo publica, de esplanadas, de ciclovias e de arborizacdo *. A Figura 33
apresenta um resumo da avaliacdo dos principais arruamentos analisados - os de maior destaque dentro da

hierarquia vidria da ARU das Caxinas.

Ja Infantb Sanic

Espaco de Circulagéo

l:] Delimitagao da ARU das Caxinas
Via Pedonal

Espaco Privado

Qualidade do espaco de circulagéo

— Bom
Razoavel
— Mau

0 100 200m - .
1 1 ] \ Espago nao avaliado

Figura 33 — Qualidade dos espacos de circulagdao na ARU das Caxinas.
Fonte: Trabalho de campo (2023).

Iniciando pelas vias estritamente pedonais existentes na ARU, nomeadamente o Passeio do Sol Poente, o Passeio

da Maresia, o Passeio Senhor dos Navegantes, a Travessa D. Dinis, a Travessa Mares da Gronelandia 12, a Travessa

13 De acordo com o observado, as vias mistas (ou pedonais) que necessitam de passeios e ndo os tém ou que possuem faixas de rodagem
muito degradadas e com muitas barreiras nos passeios foram classificadas no nivel “mau”; as vias mistas e vias exclusivamente pedonais
em bom estado, sem barreiras e dimensdo Util integram o nivel “bom”. Nos casos em que o espaco de circulacdo apresenta alguma
anomalia nos passeios ou faixas de rodagem opta-se pela classificagdo como razoavel.
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Mares da Groneldndia 22 e a Travessa Dr. Jodo Carneiro Morais, verifica-se que as mesmas apresentam uma
variedade de pavimentos (pavimentos em cubos de calcério, granito ou em pecgas de betonilha) e que sdo
genericamente, amplas e sombreadas, e, nalguns casos, possuem mobilidrio urbano (Figura 34). Relativamente

ao estado de conservacdo, cinco das sete vias estdo em bom estado de conservacdo, sendo que as Travessa D.

Dinis e a Travessa Dr. Jodo Carneiro Morais necessitam de reparac¢des no pavimento.

Passeio Senhor dos Navegantes Travessa Mares da Groneland|a 2 a Passeio da Maresia

Figura 34 - Exemplos de ruas classificadas como pedonais.

As principais avenidas do lugar das Caxinas, principalmente aquelas que foram recentemente requalificadas,
apresentam boa qualidade para a circulacdo pedonal e rodoviaria. A Avenida Infante D. Henrique, que faz a
interface com a orla maritima, de modo geral, apresenta, no troco delimitado pela ARU, dimens&es generosas de
passeio (maioritariamente em betuminoso), varias areas de estacionamento e faixas de rodagem em betuminoso
com boas condicBes de uso. Ainda assim, em alguns pontos observam-se barreias nos passeios, por vezes

causadas por ocupacdes da faixa com materiais de construcdo ou veiculos indevidamente estacionados.

Figura 35 - Av.~lnfante D. Henrique — bons exemplos de espaco de circulagdo, ainda que com necessidade de reparagdo.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

A Avenida Comandante Coutinho Lanhoso é um bom exemplo da harmonizacdo dos espacos de circulacdo
pedonal e rodoviaria, ao apresentar passeios largos de betonilha, separador central ajardinado, lugares de

estacionamento e faixas de rodagem em cubos de granito. Ao nivel do estado de conservacdo, verifica-se a
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necessidade de se efetuarem reparacdes simples nalguns trocos, principalmente nos espacos de circulacdo

pedonal (Figura 36). Globalmente, considera-se que esta via apresenta boa qualidade do espaco publico.

Figura 36 - Avenida Comandante Coutinho Lanhoso.

A Avenida D. Anténio Bento Martins Junior € um dos arruamentos que apresenta bons niveis de qualidade do
espaco publico. Esta avenida integra passeios com dimensdes bastante generosas em ambos os lados da via,
pavimentados com cubos de calcario, com motivos ligados a atividade piscatdria. No espaco de circulacdo pedonal
também se encontram alguns bancos e espagos sombreados e o arruamento encontra-se arborizado com arvores
frondosas implantadas em caldeiras de protecdo. As faixas de rodagem, em betuminoso, estdo em bom estado

de conservagdo, com estacionamentos formais ao longo da via (Figura 37).

Figura 37 - Avenida D. Antdnio Bento Martins Junior.

Paralela a Avenida Infante D. Henrique, a Rua Alfredo Bastos também apresenta espacos de circulacdo de boa
gualidade. Apesar de ser um arruamento com apenas uma faixa de rodagem de sentido Unico, estdo delimitadas
bolsas de estacionamento paralelas a via (imprescindiveis numa rua maioritariamente residencial, mas com
diversos espacos de comércio e servicos), e espacos de circulacdo pedonal em calgcada portuguesa em ambos os

lados da rua. Em alguns pontos, verifica-se a existéncia de arvores junto as bolsas de estacionamento, inseridas
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em caldeiras. Destacam-se 0s trocos de passeio que possuem algum mobilidrio urbano, como postes de
iluminacdo e papeleiras, que apesar de em alguns locais limitarem a largura Util do passeio ndo chegam a

comprometer a acessibilidade pedonal (Figura 38).

Figura 38 - Rua Alfredo Bastos

Na continuagdo da rua mencionada anteriormente, a Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira também apresenta um
bom nivel de qualidade dos espacos de circulacdo, observando-se o emprego dos mesmos tipos de materiais e
mobilidrio. Neste caso, estdo presentes dois sentidos de transito, estacionamentos delimitados e generosos
espacos de circulacdo pedonal, sobretudo no troco localizado a sul do cruzamento com a Rua Senhor dos
Navegantes. Estes Ultimos espacos também albergam postes de iluminacdo, papeleiras e drvores inseridas em
caldeiras, que estdo implantadas num alinhamento junto da berma do passeio deixando uma area util livre

superior a 1,2 metros, e pontualmente existem também esplanadas (Figura 39).
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Figura 39 - Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira.

Na zona a nascente da ARU, destaca-se a Avenida D. Manuel |, com um cardter residencial, com poucos
estabelecimentos de uso misto. Apesar de a via apresentar uma dimensdo razoavel, a opc¢do pela definicdo de

dois sentidos de transito e a existéncia de estacionamento ao longo dos dois lados da via levam a que os passeios

Delimitagdo da ARU das Caxinas 55



TERRITORIO XXI — GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE W %’Q%a]
2678

existentes (em betonilha) apresentem dimensdes minimas. A reduzida dimensdo dos espacos de circulacdo
pedonal é ainda entrecortada por estrangulamentos resultantes da implantacdo de mobiliario urbano, desniveis
e falhas nos pavimentos, que condicionam ainda mais a circulacdo dos pedes. Apesar destes constrangimentos,
nos cruzamentos e entroncamentos foram instalados pavimentos tacteis em todas as passadeiras (direcionais, de
perigo e de alerta), que potenciam a acessibilidade a individuos com alguma dificuldade visual. De modo geral, a
avenida encontra-se num razoavel estado de conservacdo, com necessidade, em alguns pontos, de pequenas

reparacdes (Figura 40)

Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

A Avenida Cidade de Guimardes, que da continuidade a Avenida D. Manuel I, ao longo de diferentes trogos, é alvo
de tratamentos diferenciados. Assim, num primeiro troco, compreendido entre a Avenida D. Antdnio Bento
Martins Junior e a Rua D. Dinis, o arruamento é composto por uma faixa de rodagem em cubos de granito, com
dois sentidos de transito, bolsas de estacionamento num dos lados da via e passeios em calgada portuguesa em
ambos os lados. Este trogo esta muito bem conservado, quer ao nivel dos espacgos de circulagdo pedonal ou
rodovidria e as suas caracteristicas (dimens&es e escolha de materiais) parecem consonantes com as fungdes que
suporta e as funcdes que exerce na malha viaria local (Figura 41). Ja no troco compreendido entre a Rua D. Dinis
e a Avenida Comandante Coutinho Lanhoso, o espaco publico apresenta-se mais desqualificado e o estado de
conservacdo deteriora-se. Os passeios passam a ter dimensdes mais reduzidas, por vezes minimas, a serem
pavimentados com betonilha, e a apresentarem descontinuidades (barreiras, falhas nos pavimentos, etc.) que
pdem em causa a continuidade dos percursos pedonais dificultando a acessibilidade a pessoas com mobilidade

condicionada (Figura 42).
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Figura 42 - Avenida Cidade de Guimaraes, trogo entre a Rua D. Dinis e a Avenida Comandante Coutinho Lanhoso.

A Rua da Alegria é uma via secunddria localizada na zona norte da ARU, que apresenta um perfil generoso, com
dois sentidos de circulacdo, estacionamento informal em ambos os lados da via, e passeios, na sua generalidade,
de dimensdes aceitaveis (1,2 a 1,5 metros), que suportam servicos de esplanada (com ou sem o uso de parklets).
No entanto, observa-se que, a qualidade do arruamento ndo é igual ao longo de toda a sua extensdo, existindo
trocos relativamente desqualificados. Algumas das debilidades encontradas dizem respeito, essencialmente, a
barreiras a circulacdo pedonal, como estacionamento abusivo sobre o passeio, muros e postes que estrangulam
0 espaco pedonal, e problemas de conservacdo do pavimento. Considera-se, assim, que, globalmente, esta via

apresenta uma qualidade razoavel (Figura 43).
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Figura 43 - Rua da Alegria.

A Rua da Praia é uma via com importante papel na organizacdo viaria do lugar das Caxinas, sendo, ao nivel dos
espacos de circulacdo pedonal, constituida por passeios de grandes dimensdes em calcada portuguesa
complementados com arborizacdo, permitindo suportar além dos fluxos de atravessamento, outras atividades
essencialmente relacionadas com esplanadas e espacos de estadia (bancos). A via suporta ainda dois sentidos de
transito (em betuminoso) e bolsas formais de estacionamento nos dois sentidos. Esta rua é um exemplo de um
espaco publico dindmico e multifuncional, que serve as diferentes atividades de comércio e servigos nela
instalados, o que, juntamente com o bom estado de conservacdo dos espacgos de circulagdo rodovidria, permite
a sua qualificagdo como espaco com boa qualidade. Num dos seus cruzamentos, a via apresenta os
atravessamentos para pedes elevados ao nivel dos passeios, privilegiando os espacgos de circulacdo pedonal, um

desenho que devera ser replicado noutras intersec¢Bes existentes na ARU (Figura 44).

Figura 44 — Rua da Praia.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

Importa referir, ainda, nesta analise da qualidade dos espacos publicos da ARU das Caxinas, a Travessa Infante D.

Henrique, que apresenta um perfil relativamente estreito, composto por uma faixa de rodagem de sentido Unico,
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estacionamento informal ao longo da via e passeios dos dois lados, que, contudo, ndo cumprem o minimo
indicado para permitirem a acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada. Esta questdo é ainda mais
pertinente considerando que esta via suporta um fluxo de trafego relativamente intenso, desempenhando um
papel de distribuicdo do transito automovel no contexto da ARU. A reduzida dimensdo dos passeios, associada a
existéncia pontual de barreiras e a degradacdo do pavimento, obriga ao uso da faixa de rodagem pelos pedes, o

gue constitui um fator de desconforto e perigosidade para a circulagdo pedonal.

Nas zonas predominante ou exclusivamente residenciais da ARU, os espacos de circulacdo tendem a apresentar
carateristicas semelhantes, encontrando-se arruamentos com um perfil que abrange dois sentidos de transito,
estacionamento informal ao longo de ambos os lados da via e passeios também de ambos os lados. Estes passeios,
na sua maioria em betonilha, cumprem, na generalidade, as dimensdes minimas para serem acessiveis, ainda que
surjam pequenos estrangulamentos pontuais, devido a localizacdo de, nomeadamente, postes de iluminagdo, e

exista necessidade de efetuar pequenas reparagcées em alguns trocos (Figura 45).

= T e e ‘Q‘
Figura 45 — Exemplos de arruamentos mais internos e com carater residencial, na Rua das Rosas e na Rua das Tulipas,
respetivamente.

Apesar de, na globalidade da ARU, se concluir que, a maioria dos espacos de circulacdo apresenta um nivel bom
ou razoavel, é evidente o predominio do automdével como modo de transporte preferencial, o que se traduz em
espacos de circulacdo pedonal, em alguns casos, subvalorizados e com necessidade de qualificacdo e num
reduzido incentivo ao uso dos modos suaves, principalmente em zonas quase exclusivamente residenciais e mais

interiores, relativamente a frente maritima.

Em sintese, os espacos de circulacdo da ARU sdo maioritariamente mistos, coexistindo trafego rodoviario e
pedonal, com a maioria dos arruamentos a suportar espacos de circulacdo pedonal segregados. Como se conclui
da analise do Gréfico 8, o espaco publico de circulacdo na ARU das Caxinas é predominantemente destinado ao
uso do automovel, com cerca de 61% da area total reservada para faixa de rodagem e estacionamento formal e

apenas 39% destinada ao pedo (espacos de permanéncia e passeios). Essa proporcdo é aparente quando se
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percorre a area, sendo visivel o grande espaco ocupado pelo automodvel e a relativamente reduzida area ocupada

pelos espacos de estadia e circulacdo pedonal (Figura 46).

Grafico 8 - Proporgao dos tipos de espaco publico de circulacdo e de permanéncia na ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragdo propria

6%

= Faixa de rodagem
= Passeio
m Estacionamento formal

52% Espago de permanéncia

33%

Na ARU das Caxinas, os espacos publicos de circulagdo variam entre os niveis qualitativos razodvel e bom,
proporcionando a residentes e visitantes um razodvel nivel de acessibilidade e um espaco publico dinamico e
multifuncional. No entanto, os espagos publicos com melhor qualidade estdo, essencialmente, associados as vias
mais proximas da orla maritima, relegando as ruas com um carater mais residencial (a nascente), para um patamar
de qualidade inferior, essencialmente ao nivel dos espacos de circulagdo pedonal (passeios descontinuos,

auséncia passadeiras e presenca de desniveis e de barreiras).

Figura 46 — Exemplos de passeios com anomalias ao nivel da acessibilidade, na Rua da Agra Longa e na Rua Nossa Senhora da
Bonanga, respetivamente.

Importa destacar a atual mudanca de paradigma em dire¢do a mobilidade sustentavel, que para além de impactar
a dinamica de deslocamento nas cidades, implica na necessidade de estimular e promover formas alternativas de
deslocacdo, como o modo pedonal e ciclavel e o uso de meios de transporte coletivo, sendo que, para o efeito, é
necessario tornar as cidades mais amigas dos pedes, diversificando os usos dos espacos pedonais e garantindo a

acessibilidade e seguranca dos utilizadores dos modos suaves.
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6.5.3. Espacos Verdes*

Os espacos verdes sdo aqueles de uso predominantemente publico em contexto urbano, incluindo parques,
jardins que enquadram a estrutura urbana, dreas florestais ou bosques para uso publico com fun¢des de recreio
ou até jardins botanicos. Sdo de utilizacdo livre e, para além das funcdes de protecdo e valorizacdo ambiental e

paisagistica, destinam-se a utilizacdo pelos cidaddos em atividades de estadia, recreio e lazer ao ar livre.

Relativamente a proporcdo de espacos verdes, a ARU das Caxinas revela uma grande caréncia de espacgos publicos
deste tipo, conforme se pode observar na Figura 47. Na area delimitada como ARU ndo foram encontrados
parques ou jardins, apesar de se terem encontrados alguns pequenos espacos arborizados correspondentes as

pracas e largos ja referidos no ponto 6.5.1 deste documento.

Regufe

Portas
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Espacos Verdes

D Delimitagao da ARU das Caxinas
Caxinas
Ruas arborizadas

Alto de Av. D. Anténio Bento Martins
Péga Junior

®

== == « Av. Julio Sall Dias

Av. Comandante Coutinho

Lanhoso*
Tipos de espacos verdes
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Parques e Jardins

Parque dos Avos

Ringue das Caxinas

Parque Urbano Joao Paulo Il
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Figura 47 - Espacos verdes localizados na ARU das Caxinas.
Fonte: Carta de Uso e Ocupagdo do Solo (COS) de 2018 e trabalho de campo (2023).

Bairro dos Pescadores

14 Foi efetuada uma identificacdo destes espacos de acordo com o estabelecido na COS de 2018, pela observacdo da drea através das
ferramentas Google Maps e Street View e pela realizagdo de visitas de campo.
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A zona norte da ARU é aquela onde mais se nota a caréncia de espacos verdes, localizando-se nesta drea apenas
o Parque dos Avods. O espaco apresenta grandes areas relvadas e algumas arvores frondosas, que permitem o
ensombramento do caminho central, da drea com bancos e do parque infantil. Além destes elementos o Parque
incorpora um polidesportivo que globalmente apresenta um bom estado de conservacdo, embora necessite de

alguma qualificacdo (Figura 48).

Figura 48 — Parque dos Avés.

Na zona mais central da ARU encontra-se o espaco do Polidesportivo das Caxinas que apresenta um bom estado
de conservacdo. A sua area é, em grande parte, impermeabilizada por pavimento em lajetas de betdo, e abriga
varias arvores implantadas em caldeiras, que proporcionam alguma protecdo ao sol, e um parque infantil (Figura

49).

Figura 49 - Campo Polidesportivo dés Caxinas.

A Avenida D. Anténio Bento Martins Junior e a Avenida Comandante Coutinho Lanhoso sdo classificadas como
“ruas arborizadas”, dada a presenca de alinhamentos arbdreos e espacos ajardinados de enquadramento. No
caso da Avenida D. Antdénio Bento Martins Junior (Figura 50), as arvores existentes estdo implantadas em caldeiras
adequadas e alinhadas com as bolsas de estacionamento que percorrem toda a extensdo da via, ndo se

constituindo como barreiras a circulagdo pedonal.
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Figura 50 - Avenida D. Antdnio Bento Martins Junior.
Fonte: Territorio XXI e Google Street View.

A Avenida Comandante Coutinho Lanhoso, que em conjunto com a Avenida Julio Saudl Dias (continuidade da
avenida para o exterior da ARU) se constitui como um importante eixo de articulagdo da rede vidria da ARU e
envolvente, estd, também, identificada como rua arborizada, o que se fica a dever, essencialmente, ao Ultimo
troco deste eixo urbano. De facto, a Avenida Comandante Coutinho Lanhoso apresenta, apenas, areas relvadas
de enquadramento, sendo que apenas a partir da Avenida Julio Saul Dias se verifica a presencga de arborizagdo

(Figura 51).

Figura 51 —Avenida Comandante Coutinho Lanhoso.

Exterior a ARU, mas na sua proximidade imediata, encontra-se o Parque Urbano Jodo Paulo Il, espaco verde com
dimensdo relevante e que com uma abrangéncia territorial (do ponto de vista da drea urbana que serve) que
inclui a totalidade do lugar das Caxinas. Este parque foi desenvolvido no dambito do Programa Polis. O Parque
Urbano Jodo Paulo Il encontra-se em bom estado de conservagao, dispondo de mobilidrio para a permanéncia

dos visitantes, um pequeno lago, um parque infantil, um espaco cultural e espécies arbdreas variadas (Figura 52).
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Figura 52 - Parque Urbano Joao Paulo Il.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Street View

O acesso a areas verdes desempenha um papel crucial em diversas dimens&es da vida urbana, uma vez que
proporcionam espacos para a pratica de atividades ao ar livre, promovem a saude fisica e mental da populacéo,
estimulam o convivio social, e podem atenuar os efeitos do clima urbano, proporcionando sombra e amenizando
temperaturas elevadas. Assim, a caréncia de espacos verdes na ARU das Caxinas é um aspeto que deve ser tido
em consideracdo, na medida em que a criagdo e manutencdo destes espacos pode ndo apenas melhorar a
gualidade de vida dos habitantes, mas também contribuir para o crescimento e revitalizacdo da drea,
promovendo um ambiente urbano mais equilibrado e atraente. No &mbito de processos de reabilitagcdo urbana,
imp&e-se a preocupacdo de prover os espagos verdes na quantidade necessaria, mas também a qualificacdo dos
espacos verdes pré-existentes e a promocado das condicBes de acesso (pedonal e cicldvel) e da integracdo urbana

desses mesmos espacos verdes.

6.5.4. Intervencgdes no espago publico

As intervencdes no espaco publico realizadas no lugar das Caxinas, entre 2019 e 2023 foram classificadas em duas
categorias: “requalificacdo de espacos fisicos” e “requalificacdo de infraestruturas”. O primeiro grupo refere-se a
obras envolvendo mobilidrio urbano, instalacdo de equipamentos, requalificacdo de espacos, pintura de
passadeiras, entre outros. A requalificacdo de infraestruturas engloba obras de pavimentacdo de vias, instalacdo

ou remodelacdo das redes de abastecimento de dgua e de drenagem de aguas residuais (Figura 53).

Na zona da ARU e na sua envolvente, os espacos publicos intervencionados correspondem, maioritariamente, a
espacos de circulacdo. As intervencgGes fisicas nestes espacos foram realizadas na Rua das Dalias, com a
construcdo de rampas e acesso PER; e na Rua Nossa Senhora da Nau, com a requalificacdo dos passeios. Ja as
intervencGes de requalificacdo urbana ocorreram nas Avenidas Dr. Carlos Pinto Ferreira e Rua da Praia, com
repavimentacdo das faixas de circulacdo automadvel; e nas Rua Bernardino Craveiro e Rua Pescador Bacalhoeiro,

com a remodelacdo das instalacdes de drenagem de dguas residuais.
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Nos limites da ARU das Caxinas duas grandes requalificacdes foram concretizadas, uma no Bairro do Farol, que
passou por uma remodelagdo e ampliagdo de seu espaco publico e outra no Parque Urbano Jodo Paulo Il, que
recebeu equipamentos infantis, passou por ampliacdes dos pisos amortecedores, teve bancos e pavimentos

restaurados, e o plantio de espécies autdctones as margens do lago.

Regufe

Portas
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lio de Péga Obras em Espacos Publicos

D Delimitagio da ARU das Caxinas

. Requalificagao de espagos fisicos

1. Rua das Dalias
2. Rua Nossa Senhora da Nau
3. Parque Urbano Joao Paulo Il
4. Bairro do Farol

. Requalificagao de infraestrutura

5. Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira

N 6. Rua da Praia
0 100 200m 7. Rua de Bernardino Craveiro
L 1 | Bairro dos 8. Rua Pescador Bacalhoeiro

Pescadores

Figura 53 — Obras em espagos publicos na ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragdo prépria.
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6.6. Mobilidade e Transportes

A estrutura viadria do lugar das Caxinas segue um padrdo ortogonal, com énfase nos eixos de circulacdo
longitudinal, o que se reflete na hierarquia das vias (Figura 54). Nesta analise, para uma melhor sistematizacdo

da informacdo sobre a rede vidria, opta-se por classificar as vias de forma hierarquica, no contexto da ARU,
considerando-se a funcdo que desempenham na rede viaria local.
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Figura 54 - Hierarquia vidria interna, na ARU das Caxinas.

Fonte: Elaboragao prépria.

Como via principal, considera-se a Rua 5 de Outubro (antiga EN13), que, desenvolvendo-se no sentido norte/sul
suporta grande parte do trafego de atravessamento longitudinal, e, ainda que passando perifericamente a ARU,
apresenta uma grande importancia na organizag¢do da circulagdo rodovidria ao nivel local. Nesta mesma categoria,
encontra-se a Avenida Infante D Henrique, que pelo seu posicionamento (frente maritima de ligacdo ao sul da
Cidade e a Pévoa de Varzim) é também responsavel pela conducgdo de fluxos de trafego relevantes ao nivel local.

No sentido nascente/poente, consideram-se ainda como vias principais as Avenidas D. Antonio Bento Martins
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Junior e Comandante Coutinho Lanhoso/Jdlio Sadl Dias, que desempenham um papel crucial nas ligagdes

intraconcelhias.

Por seu lado, as vias secunddrias asseguram a recolha e a distribuicdo do trafego rodovidrio para as vias locais da
restante rede vidria. Na ARU, esta rede secundaria é maioritariamente composta de eixos de circulagdo
orientados no sentido norte-sul, que incluem os eixos formados pelas Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira/Rua
Alfredo Bastos, Avenida D. Manuel I/Avenida Cidade de Guimaraes, Rua das Violetas/Rua da Estrada Velha, Rua
dos Mareantes/Rua Antoénio Ferreira Vila Cova, bem como a Rua da Alegria. No sentido nascente/poente, importa
referir o eixo formado pela Travessa Infante D. Henrique/Rua dos Goivos e o eixo formado pelas Rua Antdnio
Lopes Pereira Cadeco/Rua Nossa Sr.2 da Nau/Rua do Pescador Bacalhoeiro, que permitem a colecdo/distribuicdo

dos fluxos de trafego transversalmente na ARU.

Por fim, a categoria designada por "vias locais" refere-se a todos os outros arruamentos da ARU que suportam

fluxos de circulacdo interna, garantindo os acessos as zonas residenciais e onde as func¢des pedonais devem

prevalecer.
Quadro 1 - Resumo da hierarquia viaria da Aru das Caxinas15.
Fonte: Elaboragdo propria.
e Rua 5 de Outubro
Via Principal e Avenida Infante D Henrique

e Avenida D. Antonio Bento Martins Junior

e Avenida Comandante Coutinho Lanhoso e Avenida Julio Saul Dias

e Rua Alfredo Bastos e Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira

e Avenida D. Manuel | e Avenida Cidade Guimaraes

e Rua da Alegria

e Rua dos Mareantes e Rua Antdnio Ferreira Vila Cova

e Tr. Infante D. Henrique e Rua dos Goivos

e Rua Antonio Lopes Pereira Cadeco, Rua Nossa Senhora da Nau e Rua Pescador Bacalhoeiro

Via Secundaria

O trafego automovel na cidade de Vila do Conde é influenciado por uma série de fatores interligados que
contribuem para a sua complexidade. As praias, por exemplo, sdo um grande atrativo, podendo gerar grandes
fluxos especialmente durante a época estival, numa afluéncia sazonal que cria picos de trafego. No caso das
Caxinas, as avenidas localizadas na proximidade da linha de costa também tém um impacto relevante no trafego
local, sendo particularmente movimentadas devido as atividades turisticas que suportam, como alojamento,

restauragdo e comércio tradicional.

Devido a sua alta densidade populacional, Caxinas exerce um papel significativo como gerador de trafego,
sobretudo de natureza residencial. Tal como se observa na globalidade da freguesia de Vila do Conde, é notéria
uma preferéncia dos residentes pelo uso do transporte motorizado individual, o que leva ao aumento da frota de

veiculos e a necessidade de mais espaco destinado a estacionamento. Embora haja uma quantidade consideravel

15 Os arruamentos ndo citados foram considerados vias locais.
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de areas destinadas ao estacionamento formal ao longo das vias dentro da ARU (Figura 55), estas parecem nado
dar resposta a crescente procura, resultando no surgimento de situacdes de estacionamento abusivo/indevido

com a ocupacdo de passeios e de terrenos urbanos desocupados (Figura 56).

b
Estacionamentos formais
I:l Delimitagao da ARU das Caxinas
0 100 200m \ ;
1 ] ] 1 . Area para estacionamento formal
\

Figura 55 - Espagos formais destinados a estacionamento, na ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragao proépria.
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Figura 56 - Exemplos de automoveis estacionados em lugares indevidos na Avenida Infante D. Henrique e Rua da Alegria,
respetivamente.

Delimitagdo da ARU das Caxinas 68



TERRITORIO XXI — GESTAO INTEGRADA DO TERRITORIO E DO AMBIENTE W %’Q%a]
A@AL

Quanto ao sistema de transporte publico coletivo, a ARU é servida por linhas de transporte rodovidrio operado
por diversas empresas, Auto Viacdo do Minho, Avic Expressos, Litoral Norte e Transdev. O Metro ligeiro de
superficie, através da Linha B, é amplamente utilizado pelos residentes e visitantes, principalmente, para
deslocagdes entre as freguesias, sem grande impacto em movimentos pendulares de carater local. Esta linha ndo
atravessa a ARU, mas circula na sua periferia e disponibiliza trés estagdes (S. Bras, Portas Fronhas e Alto de Péga)
que, considerando a distancia/tempo em modo pedonal ou cicldvel, se considera servirem a area urbana

compreendida nos limites da ARU (Figura 57).

Transporte Publico

D Delimitagao da ARU das Caxinas

Linha do Metro - Porto | Pévoa
de Varzim

Estacéo do Metro

N
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. \ . ' Y ‘ Y \k. " o Rodoviario
A 0 120 240m \ A 2 = l u \’ﬂ
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Figura 57 - Rede de transportes publicos, na ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragdo prépria com base na Estratégia para os Modos Suaves — Vila do Conde (2020).

Atualmente, a cidade de Vila do Conde ndo dispde de interfaces modais. No entanto, estd prevista a construcao
de duas interfaces, uma junto a estacdo de metro de Vila do Conde e a outra na Avenida Julio Saul Dias, sendo

gue este Ultimo, pela sua proximidade a ARU, podera vir a ter impacto nos padrées de mobilidade da populagado.
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Existem poucas ciclovias na cidade de Vila do Conde e, especificamente, no aglomerado das Caxinas, estas existem
apenas na Avenida Infante D. Henrique, no entanto, esta ndo estad implantada dentro do limite da ARU (Figura

58).

) ; X il X : | o - S oy i |
Figura 58 — Representacdo da ciclovia, a vermelho, da Avenida Infante D. Henrique e a amarelo, a delimitacdo da ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboracdo propria com base do Google Earth.

A

Em sintese, as dindmicas de mobilidade no aglomerado das Caxinas revelam uma forte dependéncia do transporte
individual. Essa preferéncia tem implicacGes diretas sobre o ambiente construido, com o aumento da poluicdo, a
necessidade de mais espacos de estacionamento e uma infraestrutura rodovidria que nem sempre suporta

adeguadamente a demanda, principalmente considerando a afluéncia sazonal direcionada para a faixa costeira.

Conclui-se assim, que, no lugar das Caxinas, o desafio ao nivel da mobilidade, no contexto do processo de
reabilitacdo urbana, passa por garantir que, nas diferentes intervencdes urbanas com incidéncia no espaco
publico e na rede de equipamentos e servicos publicos, se incentiva e criam as condicGes para uma utilizacdo
mais abrangente e qualificada dos modos de transporte mais sustentdveis, como o transporte publico coletivo
e/ou as mobilidades ativas (modos pedonal e cicldvel). No que diz respeito a articulacdo entre espacos de
circulagcdo pedonal e estacionamento, serd importante definir espacos de estacionamento harmonizados com os
fluxos pedonais e ciclaveis, tornando o espaco publico atrativo e incentivando o uso destes modos suaves de

transporte em toda a drea da ARU, tendo em consideracdo a paisagem urbana pré-existente.

6.7.Patrimonio Cultural

O sistema patrimonial desempenha uma fungdo chave na preservacdo da memoria e identidade de uma regido
ou lugar, ao evidenciar os tracos arquitetdnicos e arqueoldgicos que testemunham a sua histéria. Na ARU das

Caxinas ndo se encontram classificados, ou em vias de classificacdo, quaisquer imdveis como monumento
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nacional, imdvel de interesse publico ou imdvel de interesse municipal. Constata-se, ainda assim, a existéncia de

um conjunto de imdveis inventariados pelo seu interesse patrimonial (Figura 59).
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Figura 59 — Patriménio arquitetdnico e arqueoldgico industrial localizado na ARU das Caxinas.

Fonte: Trabalho de campo (2023).

Neste contexto é importante clarificar a distingdo entre "patrimdnio inventariado" e "patrimonio classificado",

pois ambos se referem a documentacdo e protecdo de bens culturais. O patrimoénio inventariado diz respeito a

pratica de documentar e catalogar bens culturais, como edificios histdricos, objetos de arte e sitios arqueoldgicos.

Essa documentacdo cria um inventario detalhado desses bens, com o objetivo principal de descri¢do e referéncia.

Embora esses bens sejam identificados e documentados, eles podem ndo ter um estatuto legal especial de

protecdo por si s6, mas frequentemente servem como um primeiro passo para um reconhecimento e protegdo

posteriores. Por outro lado, o patrimdnio classificado refere-se a bens culturais que receberam um estatuto legal

especifico de protecdo devido a sua grande importancia histdrica, cultural, arquitetdnica ou artistica. Essa
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classificacdo implica medidas de conservacdo e protecdo mais rigorosas, sujeitando esses bens a regulamentacgées

especiais.

Esta auséncia de bens patrimoniais classificados dentro da ARU pode ser reflexo de diferentes fatores, como a
natureza predominantemente residencial do lugar das Caxinas, que pode ter recebido menos atencdo em termos
de preservacdo patrimonial em comparacdo com dreas urbanas mais antigas. Ainda assim, e embora ndo se
encontrem classificados, foi possivel observar, na drea da ARU, a existéncia de diversos exemplares de habita¢des
gue seguem os tracos arquiteténicos tradicionais (em variado estado de conservacdo) deste nucleo piscatério, e

que, por essa razado, apresentam valor de conjunto para a manutencdo da identidade cultural desta area.

A ARU das Caxinas integra dois imdveis com interesse patrimonial arquitetdnico, nomeadamente a lgreja
Paroquial de Nosso Senhor dos Navegantes e a Capela do Senhor dos Passos. A primeira, também conhecida
como lgreja de Caxinas, estd localizada na Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira, apresentando uma arquitetura
singular e marcante que remete a forma de um barco. Foi dedicada ao protetor dos pescadores e marinheiros e
contruida no mesmo local onde antes existiu uma primeira igreja (Figura 60). Ja a segunda apresenta arquitetura

modesta, localizada na Rua Anténio Ferreira Vila Cova.

85

Figura 60 — Igreja Paroquial de Nosso Senhor dos Navegantes.

O patrimdnio industrial, historicamente negligenciado, tem vindo a ganhar uma maior relevancia no contexto das
politicas de protecdo e preservacdo do patriménio cultural O seu estudo abrange uma ampla gama de setores
industriais, como téxtil, metalurgia, quimica e outros, bem como edificios e infraestruturas associadas. Os edificios
industriais, que se distinguem ndo apenas pela fung¢do, mas também pela sua escala e caracteristicas
arquitetdnicas Unicas, sdo testemunhos importantes das comunidades e da histdria industrial. A preocupacgao de

proteger e estudar o patrimdnio industrial € uma atitude muito recente, e em Portugal as preocupacdes relativas
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ao tema surgiram por volta de 1980. O estudo desse patrimdnio é essencial para entender a evolucdo da

sociedade industrial e as suas contribuicdes para o desenvolvimento econdmico e social 6.

Em Vila do Conde, durante o século XIX e o inicio do século XX, testemunhou-se uma proliferacdo industrial, que
em Caxinas, se fez sentir essencialmente com a implantacdo da indUstria conserveira. Entre as fabricas aqui
classificadas como patrimdnio arqueoldgico industrial, destaca-se a fabrica da antiga Pévoa Exportadora (1945),
com instalagdes localizadas na Avenida D. Anténio Bento Martins Junior (atualmente em mau estado de
conservacdo) e que hoje integram um espaco de culto e armazéns. Os edificios apresentam uma arquitetura tipica

de grandes pavilhdes industriais continuos, sem detalhes arquitetdnicos significativos.

Outro conjunto que integra o patrimonio industrial sdo as instalacdes da Conserveira de Gencoal, que
originalmente pertenciam a fabrica de conservas Imperconser. Estas instalagdes ainda se encontram em uso pela
Conserveira Gencoal, sendo a parcela ocupada por trés grandes pavilhdes industriais, armazéns e edificios de
apoio. A arquitetura ndo parece ter sofrido grandes altera¢des desde sua construgao e a sua forma acompanha a
funcdo industrial sem ornamentos (Figura 61). Nas Figura 62, estdo ainda identificadas as instalagGes

administrativas e de produc¢do da AGROS, que ocuparam o espaco constituido por pavilhdes industriais até 2012

L R TR s ~e >
Figura 61 — InstalacGes da fabrica conserveira Gencoal.
Fonte: Google Earth.
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Figdra 62 — Antiga sedé da AGROS, patrirﬁénlo arqueologi
Fonte: Google Earth.

Duas das areas associadas a patrimoénio arqueoldgico industrial identificado no cartograma (Figura 59) estdo a ser
alvo de reconversdo funcional. Em ambos os casos, as construcdes originais foram demolidas para dar lugar a

novas edificacdes com funcdes completamente diferentes das que ali foram inicialmente implantadas. No

16 Dire¢do-Geral do Patrimdnio Cultural (DGPC ). https://www.patrimoniocultural.gov.pt/pt/patrimonio/itinerarios/industrial/
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primeiro caso, com localizagdo proxima da linha de costa, na Avenida Infante D. Henrique, o terreno da fabrica
Pévoa Exportadora sera agora ocupado por um empreendimento imobilidrio destinado a habitagcdo multifamiliar

(Figura 63).

Figura 63 - Antigas instalacdes da Pévoa Exportadora, na Av. Infante D. Henrique.
Fontes: Google Earth.

O conjunto edificado da antiga Fabrica de Conservas Praia Mar, situado no cruzamento da Avenida Cidade de
Guimardes com a Rua Nossa Senhora da Nau, deu lugar a um espaco onde se implanta o Centro Comunitario de
Caxinas, ainda em construcdo. Este complexo incluird um pavilhdo desportivo, dois campos de jogos exteriores,

balnedrios, jardins, parques infantis, espacos de permanéncia e parque de estacionamento (Figura 64).

Figura 64 - Centro Comunitario de Caxinas, em construgao.

6.8. Equipamentos de Utilizagdo Coletiva

Para a caracterizagdo dos equipamentos e servicos publicos presentes na ARU procedeu-se a uma classificagcdo

destes de acordo com suas func¢des!’ (Figura 65).

17 Para a analise foram ponderadas “as edifica¢cdes e os espacos ndo edificados afetos a provisdo de bens e servicos destinados a
satisfacdo das necessidades coletivas dos cidaddos, designadamente nos dominios da saude, da educacdo, da cultura, do desporto, da
justica, da seguranca social, da seguranca publica e da protecdo civil”, de acordo com o Decreto Regulamentar n.2 5/2019, de 27 de
setembro.
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Figura 65 - Equipamentos e servigos publicos na ARU das Caxinas.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Carta de Uso e Ocupagdo do Solo (COS) de 2018.

Sobre os equipamentos identificados, um dos polos da Junta de Freguesia de Vila do Conde foi classificados como
0 Unico equipamento da tipologia “administracdo”. Os equipamentos de desporto existentes correspondem ao
Polidesportivo das Caxinas, na Rua José Joaquim Eusébio Junior, ao Polidesportivo do Parque dos Avds, na Rua
das Délias, e aos espacos desportivos do Centro Comunitario de Caxinas, ainda em construcdo (Figura 66). A Escola
Basica das Caxinas, localizada no gaveto da Rua da Praia e a Avenida Cidade de Guimaraes, integra a tipologia

equipamentos de educacdo.
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Figura 66 - Polidesporivos do Parque dos Avés e Centro Corhunita’rio de Caxinas.
Fonte: Trabalho de campo (2023) e Google Earth.

No que concerne aos equipamentos de salde, a ARU das Caxinas integra a Unidade de Saude Familiar dos
Navegantes - USF Navegantes. A Associacdo de Protecdo a 32 Idade Antdnio F. Vila Cova e o Centro Social e
Paroquial das Caxinas estdo enquadrados nos equipamentos de solidariedade social (Figura 67). Na ARU,
encontra-se instalado, ainda, um equipamento de seguran¢a publica, nomeadamente a 82 Esquadra de

Investigacdo Criminal, da Policia de Seguranca Publica.

Figura 67 - Centro Social e Paroquial das Caxinas.
Fonte: Google Earth.

Com excecdo de um equipamento de desporto e outro de recreio e lazer localizados na zona nordeste da ARU, a
maioria dos equipamentos mencionados localiza-se na area central da ARU das Caxinas, na envolvente da Avenida
D. Antdnio Bento Martins Junior. Conclui-se, ainda, que, globalmente, a rede de equipamentos de utilizacdo
coletiva de ambito local se apresenta pouco diversificada e com uma dimensdo desajustada da dimensdo

territorial e populacional do lugar das Caxinas.

6.9. Infraestruturas Urbanas

No que concerne as redes de infraestruturas, foram apenas analisadas as redes de abastecimento de agua,

drenagem de dguas residuais e de distribuicdo de gas.
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A “INDAQUA Vila do Conde — Gest3o de Aguas de Vila do Conde, S. A.”, é a empresa responsavel pela exploragio
e gestdo dos Sistemas de Abastecimento de Agua para Consumo Publico e de Recolha, Tratamento e Rejeicdo de

Efluentes do Municipio de Vila do Conde, através de um contrato de concessao celebrado em 2008.

De acordo com dados do INE (ano de 2020), 97% dos alojamentos do concelho sdo servidos por abastecimento
de dgua e 90% sdo também servidos pela rede de tratamento de aguas residuais. Ainda assim, no Relatério de
Gestdo da INDAQUA Vila do Conde, datado de 2020 (disponivel no sitio eletrénico da entidade), referia-se a
existéncia de uma taxa de adesdo ao servico de abastecimento de dgua e drenagem de aguas residuais inferior a

cobertura concelhia.

Como se pode verificar na Figura 68, a area integrada na ARU das Caxinas encontra-se totalmente coberta pelas
redes de abastecimento de dgua e drenagem de dguas residuais, ndo sendo, no entanto, possivel aferir se as taxas

de adesdo aos servigos se encontram em linha com a taxa de cobertura.

A rede de distribuicdo de gas natural no Concelho encontra-se concessionada a “REN Portgds Distribuicdo, S.A.”,
gue de acordo com dados disponibilizados no seu sitio eletrénico, apresenta, no Concelho uma extensao de rede
de 316 quildmetros e 16.534 pontos de abastecimento. Como demonstrado no cartograma (Figura 68), a ARU

das Caxinas, assim como toda a freguesia, € amplamente contemplada.

Rede de distribui¢ao de gas Rede de abastecimento de agua Rede de drenagem de aguas residuais

Figura 68 - Redes de distribuicdo de gas, de distribuicdo de agua e de drenagem de aguas residuais na ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragao prépria.

6.10. Populagdao e Demografia

A zona da ARU das Caxinas apresenta uma area total de 82,1ha, onde residem, de acordo com dados dos Censos
2021, aproximadamente 8.110 individuos. Em termos de densidade populacional, a ARU abriga 98,8 habitantes
por hectare, enquanto na Freguesia esse valor ronda os 43,2hab/ha, e no Concelho é de cerca 5,4hab/ha,

confirmando a alta densidade da ARU.
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A andlise da dindmica demografica que aqui se apresenta tem por base o calculo da variacdo populacional, a partir
da anélise do numero de habitantes nos anos de 2011 e 2021, A evoluc3o da populacdo residente total indica
gue a freguesia de Vila do Conde superou ligeiramente o ligeiro crescimento populacional verificado no Concelho
(2,4% e 1,6 % respetivamente). A ARU das Caxinas também acompanhou tal crescimento, no entanto, superou
apenas o Concelho, com uma percentagem de 1,9% (Grafico 9). Este ligeiro aumento da populacdo residente na
ARU das Caxinas devera estar associado a alteracdes da composicdo demografica intrafreguesia, considerando a

dindmica construtiva verificada nos ultimos anos.

Grafico 9 — Populagao por grupo etario no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2011 e 2021 (INE).
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A andlise efetuada a composicdo da populacdo residente por grandes faixas etarias, revela que, em 2021, a
populacdo da ARU das Caxinas concentra-se essencialmente na faixa etdria “entre 15 e 65 anos” (65%), ainda que
esta proporgdo seja ligeiramente inferior a que ocorre no Concelho e Freguesia de Vila do Conde (cerca de 66%
em ambas). A populacdo residente com “65 anos ou mais” corresponde ao segundo grupo etario mais
representada na ARU das Caxinas (23%) e, também, nas outras unidades territoriais em analise, sendo na ARU

ligeiramente superior (Grafico 10).

18 |Importa salientar que para o célculo da populagdo da ARU das Caxinas, devido a alteragdo na delimitagdo das subsecc¢des estatisticas
entre os recenseamentos a populagdo (2011 e 2021), foi necessdrio adaptar o perimetro das subsec¢Ges de 2011. Algumas subseccdes
foram agregadas e o nimero de individuos foi somado, garantindo a comparabilidade das subsec¢des entre os dois momentos censitarios.
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Grafico 10 —Populagdo por grupo etario no Concelho e na Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2021 (INE).
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Similarmente a dindmica demogréfica as eventuais alteracdes no nimero de agregados privados'® residentes e
as alteracdes estruturais da respetiva composicdo destes agregados constituem um importante desafio para as
politicas de reabilitacdo urbana. Ao analisar a variacdo percentual no nimero de agregados familiares ao longo
do tempo, estd a considerar-se apenas a variacdo relativa do total de familias. Quando se verifica um aumento
no numero de aglomerados familiares numa unidade territorial especifica, é possivel inferir uma crescente
procura por habitacdes adequadas para esses novos agregados, com diferentes tipologias. Da mesma forma, uma
diminuicao acentuada no numero de agregados familiares, pode indicar um esvaziamento populacional e uma

alteracdo do tecido social da zona em causa.

Comparativamente com o Concelho e a Freguesia de Vila do Conde, que apresentaram crescimentos na ordem

dos 7% aos 8%, respetivamente, o crescimento na ARU foi significativamente inferior com 0,6% % (Grafico 11).

Grafico 11 — Agregados familiares2® no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.
Fonte: Dados dos Censos 2011 e 2021 (INE).
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Os dados parecem indicar um aumento do nimero de agregados familiares de menor dimensao no Concelho e

na Freguesia, na ARU esse crescimento pode ser encontrado, mas em reduzido nimero. Estas familias de pequena

19 De acordo com a nomenclatura do INE, um “agregado familiar” é composto por pessoas que residem habitualmente na mesma
habitagdo e estdo ligadas entre si por lagos familiares, parentesco, afinidade ou dependéncia econdmica.

20 Nos Censos 2011, a nomenclatura “agregado familiar” ndo foi utilizada, sendo incorporada nos Censos 2021. Para a composi¢cdo do
grafico e das analises, foi considerado o valor da categoria “familia classica”, utilizado nos Censos 2011 e “agregado familiar” de 2021.
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dimensao, que estdo em franco crescimento (ndo apenas em Vila do Conde), sdo constituidas tanto por individuos
idosos, a residir sozinhas, como por familias jovens, muitas vezes em agregados unititulados. Trata-se, em resumo,
de uma alteracdo estrutural da composicdo sociodemografica da populacdo que coloca varios desafios ao

planeamento urbano, nomeadamente no que respeita a procura/oferta de habitacdo.

Segundo os Censos 2021, o parque edificado da ARU integra 4.428 alojamentos, representando um aumento de
2,4% face a 2011. Este crescimento é ligeiramente menor do que o apresentado pelo concelho de Vila da Conde
e pela Freguesia, ambos com percentagens de 2.6% (Grafico 12).

Grafico 12 — Numero e crescimento de alojamentos no Concelho e Freguesia de Vila do Conde e na ARU das Caxinas.

Fonte: dados dos Censos 2011 e 2021 (INE).
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A analise dos dados relativos aos licenciamentos das operacdes urbanisticas permite estabelecer o padrdo da
dindmica urbanistica de um territério, fundamental para compreender as tendéncias de investimento na
construcdo/reabilitacdo do edificado. Para esta andlise foram selecionados dados sobre o nimero de fogos
licenciados em construcdes novas para habitacdo familiar de acordo com a base de dados do INE. No concelho
de Vila do Conde, durante estes dez anos, houve um crescimento de, aproximadamente, 39% nos licenciamentos,

enquanto, na Freguesia, se assistiu a um decréscimo na ordem dos 61%. (Grafico 13).

Grafico 13 - Numero e variacao de fogos licenciados em construgées novas no Concelho e Freguesia de Vila do Conde.
Fonte: dados dos Censos 2011 e 2021 (INE).
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O cartograma?! seguinte (Figura 69) faz um retrato atualizado das operacdes urbanisticas (reconstrucso,
ampliacdo ou alteracdo, independentemente do uso) licenciadas, bem como dos Pedidos de Informacdo Prévia
(PIP) submetidos por requerentes, no periodo 2018-2023. Como se observa, é possivel inferir que o lugar das
Caxinas e, consequentemente, a ARU, € uma das areas da freguesia de Vila do Conde que apresenta um relevante

numero de processos de licenciamento urbanistico.
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Figura 69 - Delimitagdo das areas de maior dinamica urbanistica, nas freguesias de Vila do Conde e Azurara, com destaque para a
ARU das Caxinas.
Fonte: Elaboragao propria.

6.11. Atividades Econdmicas.

De acordo com os dados dos censos 2021, a populacdo empregada residente no concelho de Vila do Conde

desenvolve atividades essencialmente ligadas ao setor tercidrio (64%), seguindo-se o setor secundario (31%) e o

21 De acordo com a metodologia escolhida para a representacdo nos cartogramas, quanto mais escuro for o tom de cor usado na
representagdo, maior é a concentragao relativa da variavel analisada.
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setor primario (5%). Ao nivel da freguesia o panorama é semelhante, ainda que o setor primario e o tercidrio
apresentem uma proporcao de populacdo empregada superior a verificada para o Concelho (8% e 69%,
respetivamente). Estes valores contrastam com os de 2011 pela ocorréncia de uma diminuicdo da populagdo a
trabalhar em atividades do setor primario e secundario (em ambas as unidades territoriais) e, consequentemente,
uma maior proporc¢do de populacdo que exerce fungdes no setor tercidrio. Ainda que estes dados correspondam
a uma aproximacao da distribuicdo da atividade econdmica existente no concelho por cada um dos setores (estes
valores apresentam apenas as pessoas que trabalham no setor independentemente do local onde exercem a sua

atividade), no terreno é notéria uma prevaléncia de atividades do setor terciario.

De modo geral, na freguesia de Vila do Conde, as areas de atividades econdmicas (industria transformadora,
armazenagem e logistica) e os espacos comerciais?? de maiores dimensBes encontram-se mais afastadas do
centro da Freguesia e das zonas urbanas mais consolidadas, ocorrendo, maioritariamente, em zonas de ocupacao
urbana mais recente ou ainda em processo de consolidacdo. Na ARU das Caxinas, a maioria dos estabelecimentos
comerciais sdo de abrangéncia local e reduzida dimensdo, o mesmo ocorrendo com outras atividades econdmicas

ai instaladas (Figura 70).

No que concerne a atividade industrial, dentro dos limites da ARU das Caxinas, existem apenas duas unidades
afetas a este uso ocupadas pela empresa Gencoal e pela antiga sede da AGROS, agora ocupada por outra empresa
deste setor. Na Avenida D. Antdénio Bento Martins JUnior, encontram-se as instalacdes da antiga fabrica Pévoa
Exportadora, ja referida na andlise do patrimdnio arqueoldgico industrial. No limite a nascente da ARU, adjacente
a estacdo de metro Alto de Péga, hd um complexo de edificios comerciais e industriais, composto por superficies
comerciais de retalho, armazéns, empresas de transporte, empresas de pesca e fabricas de produtos alimentares,

entre outras.

Como ja mencionado, foi na ultima metade do século XX que, no territério de Vila da Conde, o processo de
adensamento das areas a nordeste ocorreu de forma mais significativa. Essa dinamica foi acompanhada com o
desaparecimento ou deslocalizacdo de algumas das antigas fabricas que ha muito tempo caracterizavam a
paisagem industrial da cidade. Essa mudanca nao foi meramente de natureza econdémica, mas, também, incidiu
e ainda incide profundamente na dindmica urbanistica e imobilidria da cidade, uma vez que as antigas instalacdes
fabris tendem a ser substituidas por outros usos com maior potencial de valorizacdo da qualidade urbana. No
entanto, essa transformacdo podera trazer alguns aspetos negativos, relacionados com a destruicdo do

patrimdnio arqueoldgico industrial local.

22 A classe "industria" refere-se a dreas destinadas a atividades industriais, armazéns e outros equipamentos diversos, principalmente
ocupadas por construgbes com pavimentagdo asfaltica, cimento ou terra compactada, e podem apresentar vegetagdo, ocupando
pequenos espagos remanescentes ou areas ajardinadas. A classe "comércio" é atribuida a areas ocupadas por estabelecimentos
comerciais, armazéns e outros equipamentos diversos, seguindo a mesma forma de ocupacgdo das dreas industriais, podendo ou ndo ter
vegetagdo.
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Figura 70 - Localizacdo das zonas comerciais e industriais na ARU das Caxinas
Fonte: Carta de Uso e Ocupagdo do Solo (COS) de 2018 e estudos de caraterizagdo da 1.2 Revisdo do PDM de Vila do Conde.

No que se refere a atividade comercial, destaca-se o Mercado Municipal de Caxinas, enquanto equipamento com

dimensao significativa e abrangéncia supralocal. Na andlise da espacializacdo da atividade comercial na ARU das

Caxinas, o que se verifica é a sua disseminacdo pelo territério, numa légica de proximidade as populagdes

residentes nos diferentes bairros que compdem a ARU. No entanto, alguns arruamentos agregam um maior

numero e diversidade de estabelecimentos comerciais, nomeadamente a Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira, a Rua

da Praia e a Avenida Comandante Coutinho Lanhoso, o que justifica a sua distingdo como eixos comerciais de

importancia local (Figura 71).
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Figura 71 - Mercado Municipal de Caxinas e Avenida Dr. Carlos Pinto Ferreira, respetivamente.
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7. OBIJETIVOS ESTRATEGICOS

O artigo 13.2 do RJRU estabelece que a Proposta de Delimitacdo de uma ARU inclui uma memdria descritiva e
justificativa em que sejam definidos, entre outros, os “objetivos estratégicos a prosseguir”. Estes “objetivos
estratégicos” remetem para uma intencdo estratégica de longo prazo, que ndo se esgota na aprovacdo da
delimitacdo da ARU, mas que sera prosseguida com a programacdo e execucao das diversas intervencdes de
reabilitacdo e regeneracdo urbana por parte dos diferentes atores urbanos, publicos e privados, particulares e
institucionais, a articular em sede de elaboracdo da Operacao de Reabilitacdo Urbana (ORU). Com a defini¢do dos
objetivos estratégicos pretende-se, assim, estabelecer uma visdo de longo prazo que orientard o processo de

planeamento, programacdo e execu¢do da reabilitacdo urbana no lugar das Caxinas.

Como se refere atras, neste documento, é o conceito de “regeneracdo urbana” que deve ser assumido como a
base conceptual unificadora de um processo de intervencdo na cidade que se pretende abrangente, integrador,
estratégico, flexivel, mobilizador e sustentavel. O conceito de “regeneracdo urbana” abrange um conjunto muito
diversificado de areas de intervencdo, combinando a¢des de reabilitacdo com obras de demolicdo e construcdo
nova e com medidas adequadas de revitalizacdo econdmica, social e cultural e de reforco da coesdo e do potencial

territorial.

O ambito estratégico da reabilitacdo/regeneracdo urbana, independentemente do contexto territorial/urbano
subjacente, pode ser decomposto em trés grandes dominios: a) o dominio urbanistico, onde se destacam
questBes como a reabilitacdo do edificado ou a qualificacdo dos equipamentos, espacos publicos e infraestruturas
urbanas; b) o dominio socioeconémico, onde emergem questdes como a competitividade econémica dos centros
urbanos, a coesdo social ou o direito a uma habitacdo adequada e acessivel; ¢) dominio ambiental, sublinhando
o papel das dreas urbanas na descarbonizacdo e na protecdo e valorizacdo dos sistemas ecoldgicos (mobilidade
urbana, eficiéncia energética dos edificios e dos sistemas urbanos, infraestrutura verde urbana, entre outras areas

de intervencao).

A definicdo dos objetivos estratégicos da ARU das Caxinas é resultado de um exercicio de reflexdo estratégica em
gue se procura ponderar e integrar diferentes referenciais e orientacdes de cardter estratégico-politico.
Primeiramente, os objetivos estratégicos da ARU tém por base o dmbito material da reabilitacdo urbana
estabelecido no artigo 3.2 do RJRU, bem como as diretrizes da politica de cidades e regeneracdo urbana
estabelecidas em instrumentos de politica publica de ambito nacional, como é o caso do PNPQT. Subsidariamente,
0s objetivos estratégicos alinham-se com a estratégia de desenvolvimento territorial estabelecida no Plano
Diretor Municipal de Vila do Conde. Em segundo, os objetivos estratégicos que aqui se estabelecem procuram
dar uma resposta estratégica aos problemas, desafios, tendéncias e dindmicas urbanas que, sumariamente, se
descrevem no capitulo anterior. Por fim, procura-se garantir que os objetivos estratégicos preconizados para a

ARU das Caxinas se apresentam coerentes com a orientacdo estratégica da politica municipal de reabilitacdo
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urbana traduzida na prévia delimitacdo e programacdo de varias ARU e que os mesmos garantem a
continuidade/complementaridade com programas e intervencdes de regeneracdo urbana levadas a cabo no lugar

das Caxinas nas Ultimas duas décadas.

Assim sendo, estabelecem-se os seguintes objetivos estratégicos do processo formal de reabilitacdo urbana que
se inicia com a aprovacdo da delimitacdo da ARU das Caxinas:

=  Promover a reabilitacdo do parque edificado degradado numa perspetiva de qualificacdo do ambiente
construido, de melhoria das condi¢cdes de habitabilidade e de promocdo da eficiéncia energética dos
edificios;

= (Qualificar a paisagem urbana, promovendo as condic@es financeiras, fiscais e regulamentares favoraveis
a eliminacdo de dissonéancias urbanisticas e a reversdo/atenuacdo de situacdes de ilegalidade urbanistica;

=  Reabilitar ou reconverter areas do tecido urbano degradadas e funcionalmente obsoletas, procurando
garantir a manutencdo das tipologias arquitetdnicas associadas ao patrimoénio arqueoldgico industrial;

=  Promover melhores condi¢Bes de habitabilidade do parque edificado pré-existente e a implementacgado
de programas publicos ou publico-privados de habitacdo acessivel;

= Revitalizar as areas urbanas de maior vulnerabilidade socioecondmica, promovendo a inclusdo social, a
coesdo territorial e o melhor acesso aos equipamentos e servigos publicos, e evitando a propagacdo de
fendmenos de gentrificacdo urbana;

= Garantir a protecdo dos valores patrimoniais, materiais e simbdlicos, nomeadamente a arquitetura,
desenho urbano, identidade e histéria da comunidade piscatéria, e a sua afirmagdo como fatores de
diferenciacdo e competitividade urbana e turistica;

= Qualificar e ampliar a rede de espacgos publicos de estadia e intervir ao nivel dos espagos publicos de
circulagdo, procurando a melhoria genérica da qualidade do espaco urbano para os residentes, a
promogao das condi¢Bes para uma maior penetracdo do modo pedonal e cicldvel e o reforgo da ligagdo
fisica e funcional entre a malha urbana e a sua frente maritima;

= Qualificar, modernizar e garantir a sustentabilidade ambiental e econdémico-financeira das redes e
servicos de infraestruturas urbanas;

= Potenciar padrdes de mobilidade urbana mais sustentaveis, seguros e sauddveis, com incidéncia na
politica municipal de estacionamento, na melhoria das condicGes de circulacdo para os pedes e ciclistas
e no favorecimento das condi¢des de acessibilidade intermodal as estacdes de Metro e a outras interfaces
e transporte;

= Fomentar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sociocultural dos tecidos urbanos
existentes, garantindo, nomeadamente, as condi¢8es para a manutencdo do comércio e dos servigos

publicos de proximidade e do emprego local.
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8. INCENTIVOS A REABILITACAO E UTILIZACAO DE EDIFICIOS

Nos termos do artigo 14.2 do RJRU, prevé-se que o Municipio adote, para além dos incentivos fiscais a reabilitacdo
previstos na lei, um conjunto de redugdes/isencBes na aplicagdo de taxas municipais, como estimulo a a¢do dos
proprietarios e/ou outros promotores urbanisticos, na realizacdo de operac8es urbanisticas que favorecam as

acdes de reabilitacdo e o uso efetivo dos seus prédios ou fracdes neles compreendidos.

8.1.Beneficios e Agravamentos Fiscais

O quadro de beneficios fiscais associados a reabilitacdo urbana que passa a vigorar na area delimitada pela ARU

das Caxinas é constituido pelos seguintes beneficios e agravamentos fiscais:

Imposto Municipal sobre Imdveis (IM)

— Isencdo do imposto municipal sobre imoveis (prédios urbanos ou fracdes autdbnomas) por um periodo de
trés anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovado, a
requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para
habitacdo permanente ou a habitacdo propria e permanente (n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos

Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)

— Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis nas aquisicdes de imdveis
destinados a intervenc¢des de reabilitacdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras no prazo
maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo (n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais
— Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

— Isencdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis na primeira transmissao,
subsequente a intervenc¢do de reabilitacdo, quando se destinem a afetar a arrendamento para habitacdo
permanente ou a habitacdo propria e permanente (ao abrigo do n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto dos

Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redagdo atual).

Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

— Aplicacdo de taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo de edificios e as empreitadas de
construcdo ou reabilitacdo de equipamentos de utilizacdo coletiva de natureza publica localizados em
ARU (areas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de
reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de operacdes de
requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional (Verba 2.23 da Lista | anexa ao
CIVA, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 394-B/84, de 26 de dezembro, com a redacdo da Lei n.2 56/2023, de

6 de outubro).
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Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC)

Isencdo de IRC dos rendimentos dos fundos de investimento imobilidrio, desde que constituidos entre 1
de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis
sujeitos a a¢des de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana (n.2 1 do artigo 71.2 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos no ponto
anterior sdo sujeitos a retencdo na fonte de IRC a taxa de 10% (n.2 2 do artigo 71.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagdo de unidades de
participacdo nos fundos de investimento referidos nos pontos anteriores é tributado a taxa de 10% (n.2
3 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo

atual).

Imposto sobre o0 Rendimento das Pessoas Singulares (IRS)

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos nos pontos
anteriores sdo sujeitos a retengdo na fonte de IRS a taxa de 10% (n.2 2 do artigo 71.2 do Estatuto dos
Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual);

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de
participagdo nos fundos de investimento referidos nos pontos anteriores é tributado a taxa de 10% (n.2
3 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo
atual).

Sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de € 500, 30% dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitacdo de: i) imdveis, localizados em “areas de reabilitacdo urbana”
e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo; ii) imdveis arrendados passiveis de
atualizacdo faseada das rendas nos termos do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) (n.2 4 do
artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo
atual);

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués decorrentes da
primeira alienagdo, subsequente a intervengdo, de imovel localizado em drea de reabilitagdo urbana, sdo
tributadas a taxa auténoma de 5%, sem prejuizo da opg¢do pelo englobamento (n.2 5 do artigo 71.2 do
Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua redacdo atual).

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sao
tributados a taxa de 5%, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de: a) imdveis situados em “drea de reabilitacdo urbana”, recuperados nos

termos das respetivas estratégias de reabilitacdo; b) imodveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada
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das rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢des de reabilitacdo
(n.2 7 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais — Decreto-Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua

redacdo atual).

Conceitos e condicdes de aplicacio dos beneficios fiscais

Os beneficios fiscais em sede de IMI e IMT, previstos no artigo 45.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF),
aplicam-se a prédios urbanos ou fragGes autonomas concluidas ha mais de 30 anos ou localizados em 4rea de

reabilitacdo urbana, desde que preencham, cumulativamente, as seguintes condicGes:

a) Sejam objeto de intervencdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional
do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril;

b) Em consequéncia da intervencdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacdo esteja
dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade térmica aplicdveis aos edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2
118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do
disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril.

O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo para efeito de aplicacdo do disposto no artigo 45.2 do EBF deve
ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenca da operacdo urbanistica,
cabendo a Camara Municipal comunicar esse reconhecimento ao servi¢o de financas da area da situagdo do
edificio ou fracdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do estado de conservagdo

resultante das obras ou da emissao da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

O estado de conservagao de um edificio ou fragdo é determinado nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de determinacdo do estado de conservagdo dos prédios
urbanos ou fragdes autdnomas para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitacdo
urbana e de conservacdo do edificado. A avaliagdo do estado de conservacdo do imdével tem por base o Método
de Avaliacdo do Estado de Conservacdo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de

novembro.

Para efeitos de aplicacdo dos beneficios fiscais em sede de IMI, IRC e IRS, previstos no artigo 71.2 do EBF,
considera-se que as “acdes de reabilitacdo” levadas a cabo no imdvel em causa devem corresponder a
intervencGes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou varios edificios ou a conceder-lhes novas aptiddes funcionais, podendo
compreender uma ou mais operacdes urbanisticas, desde que cumprindo uma das seguintes condicGes: a) da

intervencdo resultar um estado de conservacdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do seu
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inicio; b) um nivel de conservagdo minimo “bom” em resultado de obras realizadas nos quatro anos anteriores a
data do requerimento para a correspondente avaliacdo, desde que o custo das obras, incluindo o IVA,
corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial tributario do imovel e se destine a arrendamento para

habitacdo permanente.

A semelhanca do procedimento para aplicacio dos beneficios fiscais previstos no artigo 45.2 do EBF, a aplicacdo
dos beneficios fiscais do artigo 71.2 esta dependente da comprovacdo do inicio e da conclusdo das acbes de
reabilitacdo, cuja competéncia é da Camara Municipal, que certifica o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na acdo de reabilitagdo. Também neste caso, o estado de conservag¢do do imovel é determinado

nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Os Incentivos fiscais relativos: a isencdo de IRC dos rendimentos dos fundos de investimento imobiliario, a sujeicdo
a retencdo na fonte de IRS e IRC a taxa de 10% dos rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos
fundos de investimento e a Tributacdo & taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias
resultantes da alienacdo de unidades de participacdo nos fundos de investimento, sdo aplicaveis apenas a imoveis
objeto de acles de reabilitacdo iniciadas apds 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de

dezembro de 2020.

Para efeitos de aplicacdo da taxa reduzida de IVA em empreitadas de reabilitacdo urbana, é condi¢cdo bastante
que a Camara Municipal emita uma declaragdo garantindo: a) que o imdvel se localiza em area de reabilitacdo
urbana; b) a existéncia de contrato de empreitada para obras de reabilitacdo urbana com a empresa responsavel

pela execugdo das obras.

PenalizacBes Fiscais

As penalizagBes fiscais constituem um importante mecanismo de acelerag¢do do processo de reabilitacdo urbana,
ja que agravam a fiscalidade predial associada aos edificios devolutos ou com um nivel elevado de degradacdo.
Assim, nos termos do artigo 652 do RJRU e do artigo 1122 do Cédigo do Imposto Municipal sobre Iméveis (CIMI),
constitui prerrogativa do municipio o agravamento da taxa de IMI para os edificios que apresentem problemas

graves de degradacdo fisica.

Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

* Majoragdo de 30% da taxa de IMI para os prédios urbanos degradados, considerando-se como tal os prédios
urbanos que, face ao seu estado de conservacdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo e/ou facam

perigar a seguranca de pessoas e bens (Art.2 1122 do CIMI - Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, na
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versdo atualizada), considerando-se, especificamente, os estados de conservacdo nivel 1 — péssimo e nivel 2 —

mau;

e Triplicacdo da taxa de IMI no caso de imdveis em ruinas e devolutos (Art.2 1122 do CIMI - Decreto-Lei n.2
287/2003, de 12 de novembro, na versdo atualizada), de acordo com definicdo e conceito constante do Decreto-

Lei 159/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio.

Conceitos e Condicoes de Aplicacdo das Penalizacoes Fiscais em sede de IMI

Para efeito de aplicacdo da penalizagdo associada a imoéveis degradados, sera necessario atribuir o nivel de
conservacdo 1 (Péssimo) ou 2 (Mau) ao prédio urbano, sendo que a avaliacdo é feita nos termos do Decreto-Lei
n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro e, ndo havendo altera¢des que justifiquem a sua revisdo, é valida pelo periodo

de 3 anos.

No nivel de conservacdo 1 (péssimo) estdo incluidos todos os imdveis onde existam anomalias do tipo grave que
colocam em risco a salide e/ou a seguranca, podendo motivar acidentes sem gravidade e que requerem trabalhos
de dificil execucdo e anomalias de tipo muito grave, que colocam em risco a saude e/ou a seguranca, podendo
motivar acidentes graves ou muito graves, colocando o imdvel numa situacdo de auséncia ou inoperabilidade de
infraestrutura basica. Quanto ao nivel de conservagdo 2 (mau), compreende todos os imodveis onde existem
anomalias de tipo médio que colocam em risco a salde e/ou a seguranca, podendo motivar acidentes sem
gravidade e que requerem trabalhos de dificil execucdo e anomalias de tipo grave que colocam em risco a saude

e/ou a seguranca, podendo motivar acidentes graves ou muito graves.

Por ruina entende-se o edificio ou constru¢dao em adiantadissimo estado de degradacdo, onde a maior parte dos

sistemas que o compdem colapsou.

Por imovel devoluto entende-se o edificio ou construcdo devoluta ha mais de um ano, ou prédio em ruina, prédios
urbanos parcialmente devolutos, no caso de prédios constituidos em propriedade horizontal o agravamento da

taxa incide sobre a parte do valor tributdrio correspondente as partes devolutas.

Para efeito da aplicagdo destas majoragdes do IMI convém, ainda, especificar um pouco mais o conceito de imdvel
devoluto, considerando-se como tal o imével ou fragcdo auténoma que, durante um ano, se encontre desocupada,
sendo indicios de desocupacdo a inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagles, de
fornecimento de agua, gas e eletricidade; a inexisténcia de faturacdo relativa a consumos de dagua, gas,
eletricidade, e telecomunicagBes, ou a existéncia cumulativa de consumos baixos de agua e eletricidade
(considerando-se como tal os consumos cuja faturacdo relativa ndo exceda, em cada ano, consumos superiores
a 7 m3, para a dgua, e de 35 kWh, para a eletricidade) e eventual vistoria, realizada ao abrigo do artigo 90.2 do
Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual, que ateste a situa¢do de desocupacdo do

imovel.
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Convém ter em conta que existem casos que mesmo desocupados durante um ano ndo se podem considerar

devolutos, como por exemplo:

a) No caso de se destinar a habitagdo por curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer outros
lugares de segunda habitacdo, para arrendamento temporario ou para uso proprio;

b) Durante o periodo em que decorrem obras de reabilitacdo, desde que certificadas pelos municipios;

¢) Apds aconclusdo de construcdo ou emissao de licenca de utilizacdo que ocorreram ha menos de um ano;

d) Tratar-se da residéncia em territério nacional de emigrante portugués, tal como definido no artigo 3.2 do
Decreto-Lei n.2 323/95, de 29 de novembro, considerando-se como tal a sua residéncia fiscal, na falta de
outra indicacdo;

e) Ou nos casos em que seja a residéncia em territério nacional de cidaddo portugués que desempenhe no
estrangeiro funcdes ou comissGes de cardcter publico ao servigo do Estado Portugués, de organizacgdes
internacionais, ou funcdes de reconhecido interesse publico, e os respetivos acompanhantes autorizados.

No caso dos prédios parcialmente devolutos constituidos em propriedade horizontal o agravamento da taxa
incide sobre a parte do valor tributario correspondente as partes devolutas. Nos casos em que da avaliagdo
efetuada, para efeitos de agravamento do IMI, resulte um nivel de conservacdo mau ou péssimo, o proprietario,
o usufrutuario, o superficidrio ou o arrendatédrio podem requerer a Cadmara Municipal a descricdo das obras a

efetuar para se atingir o nivel médio.

8.2.Taxas Municipais

Nos termos do artigo 67.2 do RJRU, constitui prerrogativa do Municipio o eventual estabelecimento de um regime
especial de taxas municipais, constante de Regulamento Municipal, para incentivo a realizacdo de agles de
reabilitagdo urbana. Assim, em acréscimo aos incentivos e beneficios fiscais previstos no RIRU, aplicaveis as
obras/ag¢Bes de reabilitacdo, a Cadmara Municipal de Vila do Conde pode ainda conceder outros incentivos
financeiros a aplicar nas taxas Municipais previstas no Regulamento e Tabela Geral de Taxas Municipais (RTGTM),

para a area correspondente a ARU das Caxinas, conforme resulta das seguintes percentagens de reducdo:
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Operagdo urbanistica /relagdo geradora de tributagdo Redugao RTGTM | Tabela de
aplicavel Taxas

Emissdo de alvard de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia para obras de

reconstrucao, ampliagdo ou alteragdo, quando compreendidas em agdes de reabilitagdo 50% Artigo 26.2

de edificios existentes.

Quadro | - Urbanismo

Emissdo de alvard de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia para obras de
constru¢do, quando compreendidas em a¢des de reabilitagdo urbana, subsequentes, ou 25% Linha D, Ponto 2, Alinea c)
ndo, a realizagdo de obras de demoligdo total ou parcial de edificios existentes.

Artigo 34.2

Emissdo de alvara resultante de renovagao da licenga ou admissdo de nova comunicagdo

. 50% Quadro | — Urbanismo
prévia.

Linha J, Ponto 2, Alinea a)

Artigo 35.2
Fmisséo de alvara de licenga ou admissdo de comunicagdo prévia especial relativa a obras 50% Quadro | — Urbanismo
inacabadas.
Linha K, Ponto 2, Alinea a)
Emissdo de alvara de autorizagdo de utilizagdo. 50% Artigo 29.

Quadro | — Urbanismo

Emissdo de alvard de autorizacdo de alteragdo de utilizagdo, quando prevista para 50%
(o]

habitagao. Linha F, Ponto 2, Alinea b)
Rececdo proviséria ou definitiva de obras de urbanizagdo, quando compreendidas em Artigo 39.2
obras/ac6es de reabilitacdo de edificios que impliquem a beneficiagdo de arruamentos 50%
existentes. Quadro | — Urbanismo
Recegdo provisdria ou definitiva de obras de urbaniza¢do, quando compreendidas em 25% Linha P, Pontos 1 e 2,
obras/agbes de reabilitagdo urbana que impliquem a criacdo de novos arruamentos. ’ Alineas b) e c)
Ocupagdo da via publica por motivo de operagdes urbanisticas sujeitas, ou ndo, a 100%
controlo prévio, com dura¢do ndo superior a um més. (isengdo) Artigo 40.2
Quadro | = Urbanismo

Ocupagdo da via publica por motivo de operagdes urbanisticas sujeitas, ou ndo, a 50% Linha M

0

controlo prévio, a partir do segundo més.

Taxa pela realizagdo, reforgo e manutengdo de infraestruturas urbanisticas (TMU) em
consequéncia de obras de reconstrug¢do, ampliagdo ou alteragdo, quando compreendidas 50%
em agdes de reabilitagdo de edificios existentes.

i 0 )
Taxa pela realizagdo, refor¢o e manutencdo de infraestruturas urbanisticas (TMU) em Artigos 42.2 a 48.2 (TMU)

consequéncia de obras de construgdo, quando compreendidas em agGes de reabilitagdo
urbana, subsequentes, ou n3o, a realizagdao de obras de demoligao total ou parcial de
edificios existentes.

25%

Para efeitos da determinacdo do nivel de conservacdo dos prédios urbanos ou fracdes autonomas, nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, a Cdmara Municipal de Vila do Conde pode ainda
conceder outros incentivos a aplicar nas taxas devidas, na ARU das Caxinas. Para o efeito, prevé-se uma reducao

de 50% aplicavel as seguintes relagBes geradoras de tributacgdo (artigo 7.2 do DL 266-B/2012):

e Realizacdo de vistoria inicial para determinacdo do nivel de conservacdo do imdvel, antes da execucgdo

das obras/acGes de reabilitacdo;
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e Realizacdo de vistoria para definicdo das obras necessarias para a obtencdo de nivel de conservacdo
superior;
e Realizacdo de vistoria final para determinacdo do nivel de conservacdo do imdvel, apds a execucdo das

obras/acBes de reabilitacdo.

8.3.Ac¢Oes de Substituicao

A par de apoios e incentivos, ha que utilizar os instrumentos impositivos previstos na legislacdo em vigor, que
funcionam como pressdo para reabilitacdo e para efetivo uso dos edificios. O que aqui se denominam ac¢des de

substituicdo fazem parte desse conjunto.

Em concreto importa considerar os mecanismos previstos no Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo
(Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual), nomeadamente a intimacdo dos proprietarios
a execucdo de obras, e no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro,
na sua redacdo atual), com mecanismos como as obras coercivas, a promocdo da expropriacdo por utilidade
publica e a venda ou o arrendamento forcado, que serdo posteriormente caracterizados em sede de Programa

Estratégico de Reabilitacdo Urbana.
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