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SUMARIO EXECUTIVO

1. O nicleo de Ardegies, correspondente 4 Area de Reabilitagio Urbana delimitada a 19 de Janeiro de
2017, na Freguesia de Aguas Santas, é uma paisagem em crise: a matriz rural esta em franca perda, o que levou a
obsolescéncia dos moinhos da frente ribeirinha do Rio Lega; grande parte do edificado (tanto o ocupado, como o
devoluto) apresenta sinais preocupantes de degradacio e de precariedade, e de desadequacio face as necessidades
actuais da populagao envelhecida; a rede de transporte publico é deficitaria, em termos de percursos e de
frequéncia; o espaco publico ¢ pouco ou nada qualificado e compromete o potencial que o edificado a reabilitar
possa ter. Demasiado longe de Aguas Santas e da sua Junta de Freguesia, demasiado préximo da centripeta
Ermesinde, Ardegies ¢ um enclave entre auto-estradas e estradas nacionais, e com possibilidade de ser uma
centralidade urbana, num contexto de amenidades rurais. Competird, para tanto, cruzar habitacdao, mobilidade e

emprego.

2. Muitas das propriedades com vocacdo agricola (algumas delas recortadas pelo acesso ao
MaiaShopping) tém hoje uma producio residual; as edificaces (habitacionais e nio habitacionais) estio
abandonadas ou sobre-ocupadas: o sistema de produgdo agricola nio gera rendimento para a sua manutencao, e
parte do edificado, maioritatiamente inscrito nas nucleagdes e/ou perto dos acessos viarios da resposta (ainda
que insatisfatéria) as necessidades de habitacdo. Este edificado, se reabilitado, poderd ser um exemplo de
reconversao habitacional, fazendo a sintese entre a memoria do vernacular e a inovagdo que impdem as

necessidades e os interesses dos tempos actuais.

3. A frente ribeirinha do Rio Leca apresenta-se degradada: a massa de 4dgua poluida, a galeria ripicola
comprometida, os antigos moinhos em pré-ruina e alguns deles, ainda assim, ocupados informalmente, com tisco
para a integridade fisica dos que ali residem. Apresenta, contudo, um potencial significativo: a estruturagio do
espago publico de fruicdo das zonas de margem, associada a recupera¢io dos antigos moinhos, podera ser, no
contexto do programa de despolui¢do do Rio Leca, uma linha estratégica a perseguir, por poder ser incentivadora

da reabilitacdo urbana pretendida.

4. O trabalho de campo realizado permitiu a identificacio (ndo exaustiva) de um elevado nimero de
situagoes de caréncia habitacional condigna, francamente superior ao apontado pelos pedidos de habitacdo
municipal, constantes da versio de trabalho fornecida da Estratégia Local de Habitacdo. Estas situacoes
correspondem a edificacbes com elevados niveis de degradacdo - apresentam problemas estruturais e de
coberturas, com défices significativos de ligagoes as redes de abastecimento de 4gua e de saneamento (ainda que
a rede publica exista), de comportamento térmico adequado, de cumprimento de regras elementares de exaustao
e de ventilacdo, com franco prejuizo da qualidade do ar interior. Muitas das unidades habitacionais visitadas
apresentam sobre-ocupag¢do, consequente de reagrupamentos familiares, e caracteristicas arquitecténicas que
impedem, a curto prazo, a sua ocupa¢io pela populagio envelhecida. Todavia, grande parte do edificado é
susceptivel de reabilitagdo, com possibilidade de candidatura aos programas nacionais (como Primeiro Direito e
Reabilitar para Arrendar), devendo prever-se uma solucdo municipal para superacdo dos entraves no acesso aos
programas existentes (insuficiéncia de capitais proprios, superagdo de herancas indivisas), e para intervencoes de
pouca monta mas efeito ampliado, do ponto de vista da possibilidade ou persisténcia da ocupagao dos imoveis,

em lugar do seu abandono e procura de uma resposta publica mais demorada.

5. Os padrées de mobilidade assentam maioritariamente no transporte individual, atentos os défices
apontados da rede de transporte publico: frequéncia insuficiente, inexisténcia de rede da madrugada para os
trabalhadores por turnos, demora do tempo da viagem causada pela extensido do percurso. Somado o custo da
habitacio (prépria, com endividamento bancario, ou arrendada), com o custo da mobilidade em transporte
individual, o rendimento das familias ndo permite o aforro que custeie as obras de conservagio ordinaria ou de

reabilitagio. Uma reconfiguracio da rede, com articulagio multi-modal, associada a maiores frequéncias e



OPERACAO DE REABILITACAO URBANA . ORU DE ARDEGAES, MAIA . 5 /68

horarios mais alargados, e percursos mais curtos, com ligacdo rapida a centralidades (Estagdo de Comboios,
Estacdo de Metro, Hospital de S. Jodo, ISMAI) poderia conferir a Ardegies maior acessibilidade, tanto para os
actuais como para novos residentes. O contexto metropolitano aponta para uma maior procura de habitagdo a
custos acessiveis nas imediagdes das centralidades de emprego, de ensino e de logistica, pelo que uma resposta
credivel em termos de mobilidade tornard interessante a reabilitagdo de edificado que, de outro modo, nio teria

procura.

6. E consabido o efeito catalisador do espaco publico na intervencio no edificado, quando aquele
apresenta uma qualificagio para 14 da elementar, e se configura como uma matriz de referéncia. No caso, o
espaco publico carece de investimento, para assegurar percursos seguros e apraziveis, em todas as deslocagoes
quotidianas, bem como lugares de estada e de encontro. Tratando-se, no caso em apre¢o, de uma ORU simples,
esta ird prever apenas mecanismos de intervenc¢do no edificado, propondo formas de manutencio, de melhoria
ou de substitui¢ao integral. Todavia, o sucesso da ORU implicara o tragado e o cumprimento, no espago publico,
de uma estratégia de intervencdo e da respectiva dotagdo orcamental - toda a casa comeca na rua, e ninguém fara

investimentos no edificado se o espago publico ndo for ou nio vier a ser coerente.

7. Do trabalho realizado, ressaltam trés vectores essenciais para a ORU proposta: programas nacionais e
locais de apoio ao investimento poderdo ter mais efeito que simples beneficios fiscais; imp&e-se, em funcdo do
perfil do edificado, dos proprietarios e dos destinatarios da habitaciio, uma lideranca do processo pela Cimara
Municipal da Maia, assente num Gabinete Local, desdobrado em diferentes disciplinas, que mobilize os actores
em presencga e outros ainda arredados do processo; e as ferramentas de gestao e de execucgdo previstas e a prever

deverdo ter os seus resultados monitorizados, de forma a poderem ser revistas em func¢io dos resultados obtidos.
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I. INTRODUCAO

O presente documento refere-se 2 Operagdo de Reabilitagio Urbana (ORU) Simples para a Area
de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Ardegies, no concelho da Maia, respondendo as orientagoes do Regime
Juridico da Reabilitagio Urbana (RJRU, D.L. n.° 307/2009, de 23 de Outubro, alterado e publicado pela Lei n.°
32/2012, de 14 de Agosto), em atticulagdo com o programa de trabalhos proposto pela Cimara Municipal da
Maia. O presente documento consiste assim na Estratégia de Reabilitagio Urbana (ERU) referente a
intengdo da CAmara Municipal da Maia definir para esta area uma ORU simples (artigo 30° do RJRU),
focando exclusivamente na reabilitagdo do edificado.

No entanto, reconhecendo a extensio e a complexidade da zona em questido e considerando
uma perspectiva estrutural, de pensamento a longo prazo e de regeneracio do tecido urbano,
considera-se que as vertentes do espago nido edificado, dos equipamentos publicos e dos espagos
exteriores de utilizagdo colectiva serdo de extrema importincia para a valorizagio da ARU em causa,

pelo que serdo tidas em consideragdo nas orientagbes estratégicas presentes e futuras.

De acordo com o RJRU, enunciam-se no Indice as componentes para a realizagio desta Estratégia.
Optou-se por definit uma estrutura dividida em caractetizagio/diagndstico da drea em causa, estratégia de
reabilitacio proposta e operacionalizacdo da proposta, focando nas especificidades desta area e ajustando assim
os mecanismos de actuacio as particularidades do lugar, dos seus residentes e de potenciais utilizadores a atrair

para esta zona.
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