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Anexo
Planta de delimitacd@o da Area de Reabilitacdo Urbana do Vale do Cavalum

Siglas

ARU Area de Reabilitacdo Urbana

ARUVC Area de Reabilitacdo Urbana do Vale do Cavalum
CIVA Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
EEU o Estrutura Ecoldgica Urbana

ML Imposto Municipal sobre Imdbveis

IMT Imposto Municipal sobre as transmissdes onerosas de Iméveis
IRC o, Imposto sobre o Rendimento das pessoas Coletivas
RS Imposto sobre o Rendimento das pessoas Singulares
IVA Imposto sobre o Valor Acrescentado

ORU. . .. Operacdo de Reabilitacdo Urbana

PDM_ Plano Diretor Municipall

RIRU_ . Regime Juridico de Reabilitacdo Urbana

Divisdo de Projetos de Arquitetura e Ordenamento Territorial

Mod. CMP/DPA 15

E: 1/2 000

Folha 1 de 22



S?_n"‘[r‘g Fena\’gal

MUNICIPIO

Indice de Figuras
Figura 1- Planta de Localizacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Vale do Cavalum

ARUNY G 03
Figura 2 - Limite territorial da Area de Reabilitacdo Urbana do Vale do Cavalum (ARUVC)._ 08
Figura 3 — Muros de granito que delimitam orio Cavalum 09
Figura 4 - MUros de graNI O 09
Figura 5 - Ponte dos MOINNOS 10
Figura 6 - Ponte NOVaO OU A& PUGOS 10
Figura 7 - Ponte de CaVOlUM 11
Figura 8 - Acude do o CaOVAIUM 11
Figura 9 - Canalete A€ reOQ 11
Figura 10 - Vale do rio Cavalum com campos de milho nas margens e a cidade de Pendfiel
M UM O 0N O 12
Figura 11 - Conjunto de antigos moinhos do rio Cavalum i 13
Figura 12 - Saida da Agua Ao MOINNO 13
Figura 13 - Casa da QUINTA A0S LO S e 13
Figura 14 - Portd@o da entrada da Quinta das Lajes. e 13
Figura 15 - PanorGmica sobre a Quinta das Moleiras. 14
Figura 16 - Panor@mica sobre a Quinta de Pontes. 14
Figura 17 - Panoramica sobre O QUINT O e 15
Figura 18 — Casa da Quinta de Curadeiras e 15
Figura 19 — Eira em grandes lajes de granitO 15
Figuras 20 e 21 - Casa da Quinta do Laranjal com o brasdo da familia Be¢ca Barbosa no
CUNN O i, 16
Figura 22 - Fotografia panormica do Parque da Cidade de Pendfiel . ... 17
Figuras 23 e 24- Parque de diversdes: casas recuperadas e carvalhal junto aos muros de
ONONI O 17
Figura 25 - Panor@mica sobre a frente urbana junto & Presa Donica, 18

Indice de Tabelas
Tabela 1 - Beneficios fiscais propostos para A ARUVC ... 21

Divisdo de Projetos de Arquitetura e Ordenamento Territorial

Mod. CMP/DPA 15 Folha 2 de 22



S?_n"‘[r‘g Fena\’gal

MUNICIPIO

Memoria Descritiva e Justificativa

A presente Memoria Descritiva e Justificativa consubstancia o projeto de
delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Vale do Cavalum (ARUVC),
solicitado pela C&dmara Municipal aos servicos da Divisdo de Projetos de Arquitetura
e Ordenamento Territorial, sendo estruturado de acordo com as orientacoes
estabelecidas no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU, D.L. n.° 307/2009,
de 23 de Outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de Agosto),
mais especificamente no seu artigo 13.°, referente a delimitacdo e aprovacdo de
Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU).

E um facto que existem outras dreas que necessitam, a curto prazo, de operacdes
de reabilitacdo. No entanto, os indicadores sugerem que existe vontade de
variados agentes em investir no territério agora delimitado. Assim, a elaboragdo e
promocdo deste processo € vital para que o Municipio alcance o tdo desejado
planeamento intfegrado, sustentdvel e eficaz, nomeadamente, pela possibilidade
de criacdo de condicdes para atfrair o investimento privado e dinamizar o tecido
social e econdmico, bem como o edificado local.

De acordo com a legislacdo em vigor, e para a Area de Reabilitacdo Urbana do
Vale do Cavalum, apresentamos seguidamente (1) os Critérios subjacentes &
delimitacdo da drea em estudo; (2) os Objetivos estratégicos a prosseguir com a
delimitacdo da drea de reabilitacdo urbana; e (3) os Beneficios fiscais para a drea
em questdo.

(1) Critérios subjacentes a delimitagdo da drea
Enquadramento

O projeto em estudo localiza-se no vale a Sudoeste da cidade de Penafiel, na
mediacdo enfre a "velha urbe” e as margens do rio Cavalum. Trata-se de uma drea
com um cariz vincadamente rural, claramente marcado pela presenca e
atravessamento do rio Cavalum que, ao longo do tempo, foi “escapando” e
“sobrevivendo” a pressdo da expansdo e crescimento da urbe. Este € uma zona de
exceléncia da cidade de Penafiel, enconfrando-se nela caracteristicas Unicas de
relacionamento entre o rio, o vale e a cidade.

Esta delimitacdo obteve-se a partir da demarcacdo das dreas mais sensiveis da
paisagem cujos solos sdo suscetiveis de suportarem o lazer urbano. Estes constituem
habitat de fauna e flora, sdo indispensdveis para o equilibrio ambiental e ecoldgico
da cidade, e que urge serem preservados.
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O vale do Cavalum apresenta-se fragmentado, onde coexistem reminiscéncias
rurais com edificios e quintas obsoletas e/ou abandonadas, antfigas casas
brasonadas e estruturas e engenhos agricolas em acelerado estado de
degradacdo, tais como moinhos e canaletes de rega. O crescimento urbano que se
desenvolve, fundamentalmente, em torno dos eixos vidrios € desordenado,
acrescentando rofuras e impactos negativos sobre uma drea que, por ter um
grande potencial paisagistico, se torna um atrativo para a construcdo residencial.

A presente proposta de delimitacdo da ARUVC pretende respeitar as preexisténcias,
numa tentativa de alcancar a tdo desejada recuperacdo e dinamizacdo das
estruturas do patriménio vernacular penafidelense, criando um lugar de cultura viva.
Esta vontade expressa do executivo municipal em regenerar toda esta drea que,
“em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo colefiva e dos espacos urbanos e
verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condicoes
de uso, solidez, seguranca, estétfica ou salubridade” justifica, de forma imediata e
irevogdvel, a selecdo desta parcela de territério para ser alvo de uma intervencdo
integrada de reabilitacdo.

Todo o potencial que este vale encerra, bem como a memdria das atividades
ligadas ao rio Cavalum tém, obrigatoriamente, que ser (re)aproveitados pelo
municipio com o objetivo de criar/ potenciar uma nova centralidade de lazer, da
qual ja fazem parte o parque urbano e o parque de diversdes. Outra das premissas
que estd na génese da delimitacdo desta ARU foi a necessidade de obtfer um
modelo de gestdo e ordenamento do confinuum naturale'! de todo este territério.

Dadas as particularidades deste territério, hd que “encontrar solucdes para os cinco
grandes desafios"2 que se colocam a reabilitagdo urbana:

“a) Articular o dever de reabilitacdo dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco, os equipamentos e
as infraestruturas das areas urbanas a reabilitar;

b) Garantir a complementaridade e coordenacdo entre os diversos atores,
concentrando recursos em operacdes integradas de reabilitacdo nas «dreas de
reabilitacdo urbanay, cuja delimitacdo incumbe aos municipios e nas quais se
intensificam os apoios fiscais e financeiros;

c) Diversificar os modelos de gestdo das intervencdes de reabilitacdo urbana,
abrindo novas possibilidades de intervencdo dos proprietdrios e outros parceiros
privados;

Continuum naturale é o sistema continuo de ocorréncias naturais que constituem o suporte da vida silvestre e da
manutengdo do potencial genético e que contribui para o equilibrio e estabilidade do territério, de acordo com o
disposto na lei de bases de ambiente.
2DL n.° 307/2009, de 23 de Outubro.
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d) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operacdes urbanisticas de reabilitacdo;

e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos
proprietdrios com a necessidade de remover os obstdculos & reabilitacdo
associados a estrutura de propriedade nestas dreas.”

A regeneracdo do territério concelhio terd que passar pelo repensar dos atuais
padrées de qualidade do ambiente urbano, da concecdo da sua estrutura, da
infegracdo paisagistica, dos espacos verdes e da informacdo ambiental. No
seguimento deste raciocinio surge a delimitagcdo e implementagdo da ARUVC. Para
o efeito, este insfrumento de gestdo territorial permitird implementar um conjunto de
acdoes imateriais que se pensa virem dar uma substancial consisténcia a globalidade
da drea objeto desta delimitacdo, nomeadamente no dmbito da educacdo
ambiental e cultural, reavivando o passado rural (que ndo deve ser esquecido).
Pretende-se, também, travar o processo de degradacdo do patrimdnio vernacular
e da paisagem rural que esta estrutura urbana encerra.

Incumbe também ao municipio adequar e enquadrar a delimitacdo e a estratégia
a propor para a ARU com o Plano Diretor Municipal (PDM), enquanto instrumento de
gestdo territorial que estabelece as linhas mestras da organizacdo espacial do
territério municipal. Este exercicio de planeamento é vital para ndo dar origem a
uma ARU isolada e encerrada em si mesma, criando interrupcdes e segregacoes
nos sistemas urbanos adjacentes.

Para tal, estamos a desenhar uma estratégia de intervencdo pensando na drea
como um todo buscando, fambém, amarracdes significativas ao tecido urbano que
envolve as “franjas” desta ARU. SO cruzando iniciativa, articulando estratégias e
programas serd possivel encetar este drduo caminho que € o da reabilitacdo
urbana, permitindo (re)estabelecer uma relacdo franca entre os Penafidelenses e a
sua cidade.

Face ao exposto o procedimento que agora se inicia, com vista a delimitacdo da
AREA DE REABILITACAO URBANA DO VALE DO CAVALUM (Fig. 1), permitird encetar os
trabalhos de levantamento e disponibilizar desde j& beneficios fiscais associados a
obras de reabilitacdo do edificado.
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Figura 1- Planta de Localizacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Vale do Cavalum (ARUVC).

Proposta de delimitacdo da ARU do Vale do Cavalum

A ARUVC, com uma drea aproximada de 921ha, apresenta, de acordo com o PDM
em vigor, as seguintes classificacoes:

- De Sudoeste a Nordeste, de forma transversal a toda a ARUVC, grande parte da
drea estd classificada como solo urbano, inserido na estrutura ecolégica urbana,
como darea mista de produgdo e recreio. De acordo com o disposto no PDM em
vigor, a ‘“esfrutura ecoldgica urbana tem como objetivos a salvaguarda e
valorizacdo das componentes ecoldgicas e ambientais do territdério urbano e a
qualificacdo ambiental das afividades nele processadas, nomeadamente pela
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preservacdo dos elementos patrimoniais e paisagisticos relevantes na organizacdo e
composicdo urbana, pela protecdo dos recursos naturais e potenciacdo de dreas
verdes de fruicGo coletiva, pela minimizacdo de impactes ambientais provocados
sobre dreas de atividades urbanas que exigem adequadas medidas de protecdo.”

- Também de forma transversal, e de Sudoeste para Nordeste, estd classificado, com
uma zona inunddavel, abrangendo o leito e margens do rio Cavalum. Importa
também enquadrar que toda esta drea estd classificada como “parque da cidade,
compreendendo o rio Cavalum e dreas contiguas, tal como delimitada na planta
de ordenamento, admitindo-se obras de consfrucdo destinadas a
empreendimentos turisticos e ou culturais, a equipamentos de utilizacdo coletiva,
bem como a atividades complementares das obras referidas”.

- A Norte, parte do territério da ARUVC encontra-se numa drea classificada como
drea de protegdo e enquadramento ao patriménio (6.1 Centro Histérico da Cidade
de Penafiel e 7.1 Pontes e Calcadas do Rio Cavalum) que, “pelo seu interesse
historico, arquitetdnico, etnografico ou ambiental, devem ser alvo de medidas de
protecdo e promocdo”.

- A Sudeste e a Este, localizam-se pequenas bolsas de dreas predominantemente
habitacionais consolidadas ou a consolidar correspondem a dreas urbanizadas e
dominantemente edificadas do tipo C4, correspondendo preferencialmente a
zonas de baixa densidade e de moradia;

- Também a Este, estd demarcada uma pequena bolsa classificada como drea em
solo urbano de equipamento estruturante existente, do tipo religioso; e,
imediatamente contfigua, uma drea classificada como estrutura ecolégica
municipal incluida em solo rural destinada “a assegurar as funcdes dos sistemas
bioldgicos e o confrolo dos escoamentos hidricos e atmosféricos” e que apresenta
dois tipos de subclassificacdo — uma zona mais a Este que é drea agricola
complementar, e outra maior a Oeste, classificada como area florestal de protegdo.
Por fim, confinada entre estas duas, tfemos um pequeno fragmento de territério que
se enconfra em solo urbano classificado como drea predominantemente
habitacional consolidada ou a consolidar correspondem a dreas urbanizadas e,
dominantemente edificadas do tipo C3, correspondendo a zonas de média
densidade.

Flegendo como limites fisicos os eixos vidrios, esta proposta de Area de Reabilitacdo
Urbana da Envolvente ao Cavalum, encontra-se compreendida entre a ponte da
rua da Igreja (Presa Doénica, a Este) e a ponte da rua D. Anténio Ferreira Gomes
(junto a ETAR de Milhundos, a Oeste), a Norte € delimitada pela avenida do
Cavalum e a rua da Presa Dénica, a Sul o limite € a rua de Santo André, a rua de
Santo Anténio e arua D. Antdnio Ferreira Gomes.

Esta opcdo de definir a ARUCV usando limites fisicos bem definidos (vias) resulta da

necessidade de estabelecer fronteiras territoriais, uma vez que grande parte da
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drea estd inserida em espaco rural (agricola e florestal) de limites mais difusos que
poderiam dar origem a dificuldades na interpretacdo dos mesmos (Fig. 2).

Figura 2 - Limite territorial da Area de Reabilitacdo Urbana do Vale do Cavalum (ARUVC).

Sendo esta ARU rica em patriménio rural, de diferentes dimensdes ou expressoes;
com elementos naturais de import@ncia imaterial e ambiental notdvel e sem a
pretensdo de sermos exaustivos, elencamos seguidamente as estruturas edificadas
que consideramos serem mais importantes destacar.

O rio Cavalum nasce na freguesia de Croca e desagua no rio Sousa, em Paco de
Sousa, ndo é navegdvel e, nas zonas mais planas, € em grande parte do seu
percurso estruturado por paredes de granito (Figs. 3 e 4). Anténio de Almeida
descreve-o encaixado num vale estreito e tortuoso, com pouca dgua, que
transborda facilmente no Inverno e por isso percizando de pontes para facilitar a
passagem e communicacdo com a cidade por este lado, algumas pequenas
formadas por padieiras, mas com arco de cantaria as seguintes do nascente para
baixo 1° a de S. Marta 2° a dos Moinhos. 39 a Ponte Nova de Cavallum, 4° a Ponte
Nova; 59 a da Hermidas.

3 ALMEIDA 1815: 120-121, In SOEIRO 1993, 3.° vol.: 288-289.
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Figura 3 — Muros de granito que delimitam o rio Cavalum. Figura 4 - Muros de granito.

Entre estas pontes, as que se localizam na presente ARU e fazem a ligacdo entre as
extintas freguesias de Milhundos/Marecos e Penafiel sdo: a Ponte dos Moinhos* (Fig.
5), a Ponte Nova ou de Pucos® (Fig. 6), construidas com um arco, a Ponte do Beca?
e a Ponte do Cavalum’ (Fig. 7), fabricadas com padieiras de grandes lages de
granito. Embora com menor movimento quando comparado com o das épocas

4 Ponte com um arco de volta perfeita com vestigios de estrutura em cavalete que liga a freguesia de Penafiel a de
Milhundos, no lugar da Portela, topdnimo que sugere um local de passagem obrigatdria para se transporem uns
montes (ALMEIDA, Carlos Alberto Ferreira de (1968) — Vias medievais. Enfre Douro e Minho. Dissertacdo para
licenciatura em Histéria apresentada & Faculdade de Letras da Universidade do Porto. Edicdo policopiada, p. 49), o
que se verifica no local na subida até aos lugares de Aveleira e Castanheira de Baixo e de Cima. Na margem
direita, depois da ponte, estd a casa que deixou a denominacdo & ponte e que outrora teria na cave um moinho
com quatro rodas (CARNEIRO, Virgilio (2007) — O Vale do Cavalum e os Moinhos. Pendafiel: Editorial Novembro, p. 30).
Anténio de Almeida, no século XIX, acrescenta que é jd anfiga e com o nome dos moinhos por haver neste sitio
alguns, ndo tem altura que ndo possa ser excedida pelas agoas em cheas e extraordindrias (ALMEIDA, Anténio d’
(1815) — "Descricdo Historica e Topografica da Cidade de Pendafiel”, Parte lll, p. 117-119, In SOEIRO, Teresa (1993) - O
Progresso também chegou a Pendfiel. Resisténcia e mudanca na cultura material, 1741-1910. Dissertacdo para
doutoramento em Pré-Histdria e Arqueologia apresentada d Faculdade de Letras da Universidade do Porto, vol. lll.
Porto: edicdo policopiada, p. 288-289).

5 A Ponte Nova ou Ponte de Pucos, de acordo com Anténio de Almeida, foi construida em 1826 com um arco
perfeito e tabuleiro plano, pouco abaixo da primeira [Ponte dos Moinhos], he particular para o servico de carros e
publica para o mais franzito, tem hum sé arco mas com a largura e altura que as enchentes maiores j& ndo
poderdo exceder, e he denominada a ponte nova (ALMEIDA 1815: 117-119, In SOEIRO 1993, vol. 3: 288-289).
Segundo Carlos Alberto Brochado de Almeida, esta ponte é datdvel do século XVII (ALMEIDA, Carlos Alberto
Brochado de; ALMEIDA, Pedro Miguel D. Brochado de; GONCALVES, Mdario Carlos Sousa (2008) — Caminhos Antigos e
de Peregrinacdo em Penafiel. Penafiel: Museu e Cé&mara Municipais, p. 48) mas terd substituido uma outra
denominada Ponte Surda pelas Inquiricoes de 1258, nas quais se refere ainda a existéncia de uma strata (PMH
Inquiritiones 1258: 593-594). A orientacdo desta passagem sobre o rio Cavalum sugere uma ligacdo aos lugares de
Vilar, Santo Antdnio, Ermo, Marecos até Enfre-os-Rios (ALMEIDA 2008: 49). Todavia, as Memérias Paroquiais de 1758,
no rio Cavalum e dentro dos limites da vila de Arrifana de Sousa, apenas referem a existéncia de uma ponte de
pedra, esta seria muito baixa e estaria construida no lugar de Cavalum, junto da qual estariam trés moinhos
(CAPELA, José Viriato (2009) — As freguesias do Distrito do Porto nas Memarias Paroquiais de 1758. Coleccdo Portugal
nas Memdérias Paroquiais de 1758. Braga: Projecto POCTI-FCT, p. 516).

6 Antonio de Almeida refere que esta ponte, a primeira immediata a Nova he particular, e denominada do Beca
por estar enfre os bens deste proprietdrio (ALMEIDA 1815: 117-119, In SOEIRO 1993, vol. 3: 288-289).

7 [...] denominada do Cavallum por estar préximo do lugar assim chamado [...] he publica e inunda se facilmente
(ALMEIDA 1815: 117-119, In SOEIRO 1993, 3.° vol.: 288-289).
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medieval e moderna, hoje sdo usadas essencialmente por quem cultiva os campos
localizados nas margens deste curso de dAgua mas apresentam um enorme
potencial paisagistico propicio a agraddveis caminhadas e mesmo, a atividades
mais radicais como BTT.

Dois dos principais caminhos de acesso a estas pontes partiom da cidade de
Penafiel e eram utilizados pelos vigjantes que se dirigiom para Sul. Um partia do
largo de Nossa Senhora da Ajuda, sob um arco situado sob edificios dos séculos
XVII/XVII, apelidado de carreiro ou caminho em época moderna, hoje rua de
Pucos. Em parte do seu percurso ainda € ligeiramente mais largo que um carro,
havendo sitios onde a medida pouco ultrapassa a de um carro de boisé. Na Ponte
dos Moinhos fazia-se a travessia para Milhundos e pela Ponte Nova ou de Pucos
caminhava-se em direcdo a Duas Igrejas e Entre-os-Rios, passando ao lado da fonte
de Pucos, um dos mananciaes de agoa publica de que j& no século XVII usufruiam
as inUmeras propriedades agricolas do lugar’.

Outro caminho denomina-se atualmente de rua de Cavalum e tem o seu inicio em
frente ao atual Tribunal Judicial e fazia a ligacdo aos moinhos do lugar de Cavalum
e d ponte homdnima. Eram caminhos estreitos e ladeados de muros, caracteristicas
da sua génese medieval, e lajeados. Destas calcadas, ainda encontrdmos vestigios
junto as fravessias, onde também ainda sdo visiveis os sulcos deixados pelos rodados
dos carros de bois. Estes vestigios e as respetivas pontes estdo inventariados e
assinalados na Carta do Patrimdnio anexa ao PDM.

Figura 5 - Ponte dos Moinhos. Figura 6 - Ponte Nova ou de Pucos.

8 ALMEIDA 2008: 49.
? PT/ADPRT/MON/CVSGAMT/O084, f.5-5v.
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Figura 7 - Ponte de Cavalum.

O vale deste rio apresenta-se com vertentes vincadas que se espraiam no encontro
com as margens do curso de dgua, resulfando num espaco plano para a
exploracdo da cultura do milho, essencialmente (Fig. 10). A sua dgua é conduzida
por levadas, muitas estruturadas com granito, até aos campos e moinhos de rodizio
que dela dependem (Figs. 8 e 9).

Figura 8 - Acude do rio Cavalum. Figura 9 - Canalete de rega.
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Figura 10 - Vale do rio Cavalum com campos de milho nas margens e a cidade de Penafiel em Ultimo plano.

Em 1940, este curso de agua tinha cerca de dezoito moinhos em funcionamento©,
mencionando apenas os situados na presente ARU (Figs. 11 e 12). Quatro
localizavam-se na Quinta das Lages e sete junto & Ponte dos Moinhos, atualmente
em avancado estado de degradacdo. Num estudo recente'!, foram registados dois
moinhos desatfivados junto & ponte de Curadeiras, propriedade da quinta
homonima e mais dois situados no lugar de Cavalum, a que ndo foi possivel aceder
dada a quantidade de vegetacdo que os envolve atualmente. O que resta de
outro, situado em Marecos, foi reinfegrado no projeto do Parque da Cidade. Nas
Memdrias Paroquiais de 1758 referem-se também seis engenhos de moer azeitona
de que ndo hd qualquer registo atual'2,

10 SOEIRQ, Teresa (1993) — O Progresso também chegou a Penafiel. Resisténcia e mudanca na cultura material, 1741-
1910. Dissertacdo para doutoramento em Pré-Histéria e Arqueologia apresentada da Faculdade de Letras da
Universidade do Porto, vol. Il. Porto: edicdo policopiada, p. 910-911.

1" Estudo realizado por Ana Paula Dias no é&mbito do curso de Arqueologia realizado na Faculdade de Letras da
Universidade do Porto.

12 CAPELA, José Viriato (2009) — Idem, p. 516.
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Figura 11 - Conjunto de antigos moinhos do rio Cavalum. Figura 12 - Saida da dgua do moinho.

Nestas duas vertentes localizam-se vdrias quintas e complexos agricolas de grande
valor patrimonial, alguns ainda em funcionamento ou desativados e a necessitar de
obras de conservacdo urgentes que passamos a elencar, sem no entanto referir a
sua totalidade.

- A Quinta das Lajes, (Figs. 13 e 14), atualmente devoluta, era propriedade da familia
dos Bardes das Lajes e ja existia na primeira metade do século XVII. Esta quinta foi a
primeira casa dos monges que fundaram o Convento de S. Anténio dos Capuchos
na cidade de Pendfiel, por convite do Capitdo Indcio de Andrade, entdo
proprietdrio da Quinta'3. Atualmente, a casa é o resultado de vdrias restruturacoes e
acrescentos, a maior parte realizados no século XIX e inicio do século XX. Porém, o
terreno, com casa, espaco ajardinado, quinta de exploracdo agricola e respetivos
anexos, estendia-se até a avenida Zeferino de Oliveira a Norte e ao rio Cavalum, a
Sul, onde a familia possuia também vdarios moinhos.

Figura 13 - Casa da Quinta das Lajes. Figura 14 - PortGo da enfrada da Quinta das Lajes.

13 FERREIRA, Simdo Rodrigues (1985/1986) — " Apontamentos histéricos sobre Penafiel”. Penafiel, Boletim Municipal de
Cultura, 3.9 série, n.° 2/3. Pendfiel: C&dmara Municipal, p. 117-136; FERREIRA, Simdo Rodrigues (1991/1992) -
“Apontamentos para a historia topografica de Pendfiel”. Penafiel, Boletim Municipal de Cultura, 3.2 série, n.° 6/7.
Penafiel: Camara Municipal, p. 223-245.

Divisdo de Projetos de Arquitetura e Ordenamento Territorial

Mod. CMP/DPA 15 Folha 13 de 22



Se/ﬁ(‘irg pen c.-CJe[

MUNICIPIO

- A Quinta das Moleiras (Fig. 15), constituida por um edificio destinado a habitacdo e
complementado por um conjunto de construcdes rurais, tais como lagar, celeiro,
espigueiro, tanques, levadas e canais de dgua relacionadas com a atividade
agricola, em avancado estado de degradacdo.

Figura 15 - Panor@mica sobre a Quinta das Moleiras.

- Outro conjunto agricola que importa fazer referéncia € a denominada Quinta de
Pontes (Figs. 16). Ocupando uma drea de 25 787 m? & composto por uma casa de
quinta e respetivos espacos de producdo agricola. A construcdo € em alvenaria de
granito, com uma implantacdo em U, e constituida por um volume destinado a
habitacdo e dois volumes destinados & recolha e arrecadagdo das alfaias agricolas
e cortes de animais.

Figura 16 - Panor@mica sobre a Quinta de Pontes.

- O conjunto agricola imediatamente a Norte do limite atual do parque da cidade
(Fig. 17). A casa, situada numa encosta de elevado declive, e construida em
alvenaria de pedra, resulta também de uma evolucdo volumétrica que comecou
num corpo de dois pisos e cobertura de duas dguas, que ao longo do tempo foi
sendo sucessivamente aumentado.
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Figura 17 - Panor@mica sobre a Quinta.

- Quinta de Curadeiras (Figs. 18 e 19), em avancado estado de degradagdo e
quase fotalmente coberta pela vegetacdo, embora ainda seja possivel observar a
estrutura robusta e de boa qualidade das paredes da casa e uma grande eira de
contorno semicircular, acompanhando o relevo do local onde se implantou,
lajeada com grandes blocos de granito.

Figura 18 - Casa da quinta de Curadeiras. Figura 19 - Eira em grandes lajes de granifo.

- Quinta do Laranjal (Figs. 20 e 21), antiga quinta de Cavalum que se estende até ao
rio, situada nas proximidades da ponte do Beca; no cunhal da casa apresenta um
brasdo da familia Bega Barbosa que, segundo Simdo Rodrigues Ferreira, esteve na
fachada da casa que foi vendida para paco do Bispo de Pendafiel'4, no centro da
cidade.

14 FERREIRA, Sim&o Rodrigues (1991/1992) - *Apontamentos para a historia topografica de Penafiel”. Penafiel, Boletim
Municipal de Cultura, 3.9 série, n.° 6/7. Penafiel: Cadmara Municipal, p. 238, 243; NOBREGA, Artur Vaz-Osério da (1999)
- “Pedras de Armas da Cidade de Pendfiel. Herdldica de Familia”, Cadernos do Museu. Pendafiel: Museu Municipal,
p. 33-34.
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Figuras 20 e 21 - Casa da Quinta do Laranjal com o brasdo da familia Beca Barbosa no cunhal.

De referir adinda € a potencialidade arqueolégica desta drea, onde a topografia
mais elevada terd sido ideal para implantacdo de povoados de altitude, como o
povoado da Quelha Velha, no lugar de Castanheira de Baixo, freguesia de Duas
Igrejas, fora da linha que delimita esta ARU, mas nas suas proximidades.
Salvaguardamos também a necessidade de prever a possivel implantacdo dos
alicerces da anfiga capela de S. Mamede's construida no lugar de Cricas's, junto ao
rio Cavalum, a Poente do caminho de Pucos, de cronologia incerta e localizacdo
desconhecida, que entre 1637 e 1661 foi fransferida para as Chans, hoje praca do
Municipio, substituindo a antiga Capela de S. Salvador ai existente.

Parte desta zona pertencia a antiga Comenda de Cristo de Arrifana de Sousa, cujo
territério era delimitado por marcos em pedra com a cruz de Cristo relevada e cujo
levantamento, designado Tombo da Comenda da Ordem de Cristo de Sdo
Martinho de Arrifana de Sousa'’, iniciado a 15 de Setembro de 1718, estd
depositado no Arquivo Municipal de Penafiel'd. Um destes marcos estd exposto na
Sala do Territério do Museu Municipal de Pendafiel e outro encontra-se in situ nas
margens da avenida Tomds Ribeiro, mais conhecida por estrada para a Quinta da
Aveleda.

Destacamos ainda o parque da cidade (Fig. 22) que, com uma drea verde de 70
074m?2, consiste num espaco de recreio e lazer para a populacdo. Este espaco
verde tentou manter a fopografia original do terreno, com a manutencdo de alguns
muros e socalcos, e infegrou algumas estruturas pré-existentes, como um moinho
situado na freguesia de Marecos. A criacdo desta ARU pretende dar continuidade a
este espaco e potenciar alguns dos elementos patrimoniais aqui elencados,
recuperando as suas antigas funcionalidades e atribuindo-lhe novas e mais

15 ALMEIDA 1815: 69-70, In SOEIRO 1993, 3.° vol.: 267-268; BERNARDO, Helena (2012) — Do lugar de Arrifana de Sousa &
cidade de Penafiel. Urbanismo e Arquitectura (séculos XVI-XVIIl). Dissertacdo de Mestrado em Arqueologia pela
Faculdade de letras da Universidade do Porto, vol. 1. Edicdo policopiada, p. 140-141.

16 Neste lugar situa-se hoje a quinta de Cricas.

17 Esta Comenda foi criada em 1619 e extinta em 1769 (CASTRO 1992: 108, 118, 303, 305 e 372).

18 BERNARDO, Helena (2012) — Idem, p. 50-51.
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adequadas as atuais necessidades dos habitantes da cidade e do seu aro rural, em
particular as calcadas, pontes, quintas, e respetivos anexos agricolas, € moinhos.

Figura 22 - Fotografia panor@mica do Parque da Cidade de Pendfiel.

O parque de diversoes Magikland, a Norte do parque da cidade, e de iniciativa
privada, é também um espaco de lazer e recreio para a populacdo. Tirando partido
da topografia do terreno, desenvolve-se ao longo de socalcos delimitados, em
algumas partes, pelos muros pré-existentes em granito. De referir a mata de
carvalhos existente no local (Fig. 24), bem como as construcoes de apoio agricola
(Fig. 23), ambas mantidas aquando da implantacdo do parque.

o 25 - =" i e o s B s
Figuras 23 e 24- Parque de diversdes: casas recuperadas e carvalhal junto aos muros de granito.

Por fim, resta mencionar que ao longo de toda a drea existem ainda construcoes
desordenadas sem relevante interesse patrimonial ou arquitetdnico, mas que fazem
parte da malha urbana e que importa registar para que sejam contempladas nas
futuras Unidades de Intervencdo a implementar. Temos como exemplo a frente
urbana junto & Presa Dénica (Fig. 25). O vale origindrio, em grande parte exposto &
Variante do Cavalum, implantada a uma cota superior € devassado pelo impacto
visual destas construcoes'?.

19 A maioria das quais fora da drea de intervencdo, mas que tém impactes visuais negativos sobre ela.
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Figura 25 - Panor@mica sobre a frente urbana junto a Presa Doénica.

Com esta proposta para a delimitacdo de uma ARU no Vale do Cavalum, o
executivo pretende reforcar os atuais instrumentos de gestdo territorial, colocando
ao dispor dos cidaddos um modelo de gestdo que reforce o engquadramento
normativo das intervencdes de reabilitacdo urbana ao nivel programdatico,
procedimental e de execucdo, conferindo em simultGneo, beneficios fiscais e
financeiros a quem ai pretenda intervir.

O modelo de politica municipal que se pretende implementar terd que responder
aos multiplos e complexos desafios que esta extensa ARU constitui, visto ser uma
drea “sui generis” e que encerra diferentes conceitos patrimoniais e ambientais.

(2) Objetivos estratégicos
Com a consciéncia plena de que a reabilitacdo urbana deve ser feita de forma
intfegrada, abrangendo ndo sé o edificado, mas “a qualificacdo das infraestruturas,
dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, com os
objetivos de requalificar e revitalizar o tecido urbano”?, apresentamos um conjunto
de objetivos estratégicos pretendidos pelo municipio e convergentes com o
disposto no RJRU para a ARUVC, ao nivel da estrutura edificada e ndo edificada.

Estrutura Edificada
- Valorizagcdo e salvaguarda dos elementos patrimoniais e paisagisticos;

- Reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados, melhorando as suas condicdées de habitabiidade e de
funcionalidade e sempre que necessdrio reverter situacdes cuja expressdo
arquitetdnica tenha sido pervertida ou adulterada;

- Recuperacdo de edificios cuja “monumentalidade” e/ou caracteristicas

fundamentais tenham sido afetadas;

20 De acordo com o arficulado do RJRU.
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- Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética no edificado;

Estrutura ndo Edificada

- Valorizacdo e salvaguarda dos elementos patrimoniais e paisagisticos;
- Valorizacdo e requalificacdo do leito e margens do Cavalum;

- Ampliacdo do polo de lazer a fornecer a populacdo;

- Recuperacdo de espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu
potencial para atrair funcdes urbanas inovadoras e competitivas;

- Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica e dos demais espacos de circulagcdo, com especial
preocupacdo para cidaddos com mobilidade condicionada;

Para além destes objetivos mais latos, que devem nortear qualquer operacdo de
reabilitacdo e regeneracdo dos territérios urbanos, ndo podemos deixar de elencar
linhas estratégicas para as especificidades da ARUVC:

- Promover as singularidades que esta ARU encerra comparativamente ao espaco
urbano que a rodeiqa, tirando parfido destas para promover a competitividade,
dinamismo e valorizacdo da mesma;

- Compensar a invasdo das encostas, contendo o avanco das edificacoes,
incentivando a reabilitacdo das preexisténcias, devolvendo & cidade o rio e
respetivo vale?;

- Proteger e valorizar a mancha verde envolvente da cidade, criando mecanismo
que beneficiem, mantenham e/ou explorem estes espacos?;

- Promover acodes de “libertacdo” do vale de ocupacgdes indevidas, inaceitdveis ou
claramente inadequadas; ou reintegrd-las de forma a que se enquadrem e se
adequem.

- Identificacdo de situacodes e/ ou edificios especialmente vocacionados para a
instalacdo de equipamentos coletivos, culturais e desportivos que potenciem as
condicdes para a sua requalificacdo;

21 Nunca € demais reforgar o papel fundamental da permeabilidade dos solos, neste caso em concreto do vale do
Cavalum, na reducdo dos efeitos das cheias.
22 Os projetos agricolas em meio urbano, por exemplo, sdo uma atividade cada vez mais a ter em conta.
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- Criacdo de um ifinerdrio cultural que mostre os aspetos histéricos, geogrdaficos,
anfropolégicos e socioldgicos que envolviam estas atividades associadas ao Vale
do Cavalum e arealizacdo de um programa educativo para visitantes e escolas.

De facto, a ARUVC apresentar-se-G como um instrumento estruturante de gestdo
deste territério municipal, reunindo numa s6 drea de reabilitacdo um conjunto de
subsistemas que conjugam distintos valores que se complementam enftre si, sejam
eles naturais, ambientais, paisagisticos, patrimoniais ou arquiteténicos. Neste
conceito, abrangem-se de forma fransversal, todas as suas dreas nucleares tais
como dreas classificadas, corredores verdes associados, a rede hidrogrdfica,
estruturas edificadas, etfc., que se pretendem multifuncionais enquanto elementos
qualificadores da paisagem.

A delimitacdo desta ARU pode assim, ser encarada, como uma oportunidade para
a organizacdo de um fterritério que consiga suportar as rdpidas fransformacodes
proprias de um espaco difuso e rural mas, em simulténeo, carente de uma
urbanidade sustentavel. Embora ndo na perspetiva quantitativa mas sim numa visdo
funcional e espacial, complementando a ARU do Cenftro Histérico e, funcionando
também esta como instrumento para orientar, disciplinar, promover, dinamizar,
inftegrar e coordenar as acdes de regeneracdo urbana, ordenando o territério e
estruturando a malha urbana e ecoldégica de todo este Vale do Cavalum. As acdes
de ordenamento e planeamento desta ARUVC, permifirdo criar “aGncoras” de
amarracdo ao rio e a cidade, enquanto elemento natural estruturante e, em
simultGneo, permitirdo gerir os recursos ambientais, enquanto fonte diversificada de
atividade turistica utilizados numa 6tica de sustentabilidade.

(3) Beneficios fiscais

Para a delimitacdo de uma ARU e, nos termos da alinea ¢) do n.° 2, do artigo 13° e
da alinea a) do artigo 14° do RJRU, o municipio fica obrigado a definir “os beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o
imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as fransmissoes
onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicavel”. E conveniente referir
qgue o exercicio de direitos sobre os beneficios fiscais estdo publicados noutros
diplomas, nomeadamente, o Regime Extraordindrio de Apoio & Reabilitacdo
Urbana (Lei n® 67-A/2007, de 31 de Dezembro) e do Estatuto dos Beneficios Fiscais
(Decreto-Lei 215/89, de 1 de Julho com as alteracdes infroduzidas pelo Decreto-Lei
n° 108/2008, de 26 de Junho) que regulam a concessdo de incentivos as acdes de
reabilitacdo de imoveis.

Esta abordagem permitird incrementar o investimento privado na operacdo de
reabilitacdo do patrimoénio edificado integrado na ARUVC, sem prejuizo da
abrangéncia de outros incentivos ou apoios existentes ou a criar. De seguidaq,
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expoem-se os que, de enfre o quadro legislativo e regulamentar vigente, se
consideram mais relevantes.

Assim, conforme referido anteriormente, apresenta-se um quadro com os beneficios
fiscais abrangidos pela ARUVC, nos termos da alinea a) do artigo 14°, da Lei n.°
32/2012, de 14 de Agosto:

Imposto | Ambito Descrigdo Sumdria Comentdrios
Prédios destinados a - Desde que, no prazo de. glqs anos a
. ~ Isencdo contar da data da aquisicdo, sejam
reabilitacdo S
iniciadas as obras.
IMT — —
Predios reabilitados S L
. . - ~ Na primeira fransmissdo onerosa de
destinados a habitacdo | Isencdo P -
. prédios reabilitados
propria e permanente
Empreitadas de Art® 18.° e verba 2.23 da lista | - bens
reabilitacdo urbana em . _ )
IVA T 6% e servicos sujeitos a taxa reduzida
imoveis ou em espacgos
T anexa ao CIVA
publicos
Reabilitagcdo de imdveis Deducdo de 30% de Até a um limite de 500€
encargos
Sem prejuizo da opcdo de
L. Tributacdo & taxa de | englobamento quando 0s
IRS Imoveis recuperados . .
5% rendimentos sejam decorrentes de
arrendamento
L. Tributacdo de mais- | Em alienacdo de imdveis e sem
Imoveis recuperados N . -
valias a taxa de 5% prejuizo da opcdo de englobamento
Rendimentos de fundos de Dgsde que pelo menos 7.5% d.o.s SEUS
IRC . . . o Isentos ativos sejam bens imdveis sujeitos a
investimento imobilidrio o ~
reabilitacdo
Isencdo por 5anos e
IMI Em prédios reabilitados evenTgolmenfe ' Vistorias antes e dgpqs da obra a
renovavel por igual | atestar o estado do imdovel
periodo

Tabela 1 - Beneficios fiscais propostos para a ARUVC

A concessdo destes beneficios pretende constituir um incentivo para que tanto a
populacdo como novos investidores o considerem um territério atrativo e onde vale
a pena residir e investir. Apesar de representar uma perda de receitas para o
municipio considera-se que, a médio prazo, este tipo de medidas ird conferir novas
dindmicas e mais-valias sociais, econdmicas e de qualidade ambiental e urbana a
toda esta drea da ARUVC.

(4) Conclusdo

A ARUVC constitui uma abordagem inovadora e pioneira neste dominio e configura
uma ferramenta chave da politica de desenvolvimento destes espacos urbanos
mais “ruralizados” e prevé uma metodologia que reflete orientacdes e objetivos
diferenciados para as especificidades e potencialidades do territério. Esta ARU, pelo
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seu cardcter inovador, configurard uma referéncia incontorndvel no municipio visto
verter, num Unico instrumento de gestdo preocupagdes de competitividade,
eficiéncia, reabilitacdo arquitetdnica, patrimonial e cultural, exigéncias ambientais e
incentivos financeiros e fiscais de uma forma transversal, rumo a uma base
econdémica mais solida e a revitalizacdo social.

Sendo esta uma drea que configura tipologias, escalas e contextos muito diversos,
terd que se conciliar a prdtica agricola com o lazer, sem esquecer as preocupacoes
ambientais e paisagisticas, preservando e valorizando a paisagem e a diversidade
do patrimdénio arquitetdnico e cultural, encontrando um ponto de equilibrio para as
novas funcdes/usos compativeis com as necessidades atuais de urbanidade. Esta
tentativa de diversificar a base econdmica deste territério de cariz mais rural e com
pequenas frentes urbanas bastante desqualificadas, incluindo-o nas novas escolhas
geogrdficas de fendmenos como o lazer, o turismo e a revitalizacdo do tecido social
e constfruido, ndo pode ser dissociado das mudancas do paradigma urbano. A
cidade j&@ ndo &, ou pelo menos ndo deveria ser, um bem imével. E um “ser vivo”
que ‘“necessita de respirar” e de ser complementada por uma diversidade de
ecossistemas para ser plena e responder as necessidades dos seus habitantes.
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