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SUMARIO EXECUTIVO

1. O niicleo de Santa Cruz correspondente a Area de Reabilitacio Urbana delimitada a 19 de Janeiro de
2017, na Freguesia de Barca, Gemunde, Santa Maria de Avioso, Sdo Pedro de Avioso e Gondim, dista cerca de
dois quilémetros em linha recta da Camara Municipal da Maia e inscreve-se no centro de uma rede de eixos
viarios estruturantes (existentes e em curso, como a variante a N14) e a transporte puiblico (apeadeiro S.
Frutuoso, Metro Férum Maia, Zona Industrial). Esta inscri¢do estratégica face ao emprego - Zona Industrial
Maia I e II, unidades comerciais, industriais e agricolas da N14 - gera uma procura acentuada a habitagdo naquele

nucleo.

2. A cota mais baixa, nas imediagdes do Largo de Gestalinho, o edificado formal acabou por se
densificar, com ilhas e com constru¢des de segunda linha, talvez por set servido por linhas de transporte publico
(ainda que de percurso pouco adequado e com frequéncia rara) e algum comércio de proximidade. Esta area é
procurada pelos estudantes do ISMAE e da UP, bem como por anteriores tesidentes nos concelhos limitrofes -
Porto, Matosinhos - precisamente por ndo encontrarem ali alojamento a precos que possam pagar, atentos os
pesos somados da habita¢do e da mobilidade no rendimento disponivel. Este edificado podera dar resposta a
estas necessidades habitacionais, uma vez qualificado, ainda que com demoli¢Ges parciais. Para tanto, serd de se

acautelar, em sede de revisao de PDM, os mecanismos de viabilizacdo da sua legalizacio.

3. A cota mais alta, em direc¢io a Igreja do Senhor da Santa Cruz, nas imediacdes do campo de jogos do
FC Barca, praticamente abandonado, e na vertente voltada a pedreira em exploracio (na area de protecgao desta
ou nas suas franjas), o edificado informal é denso e predomina. Inscreve-se em terrenos acentuadamente
escarpados, com frisco sério de erosio e de desmoronamento, sem muros de suporte ou de contencio, cujo
proprietirio nio se logrou identificar. Em situa¢io de catastrofe, este edificado nio resistira, pondo em causa as
vidas dos ali residentes, e das nucleacoes situadas a cota mais baixa, virada a norte/nascente. Neste segundo
nucleo, identificou-se uma populagdo francamente envelhecida, em construgdes precarias, do ponto de vista da
seguranca, da salubridade e da mobilidade condicionada. O numero de agregados identificado elegivel para
programas nacionais como o Primeiro Direito é bem mais elevado que os pedidos recebidos no Espaco
Municipal — para a sub-identifica¢do destes casos terdo contribuido a ignorancia e a pobreza envergonhada dos
que podem ser beneficiarios, e a falta de trabalho de campo, pelas instituicbes publicas e privadas, com
competéncias e atribuicGes no diagnéstico e encaminhamento. Acresce que estes edificados informais se
caracterizam ainda pela falta de ligagdo as redes publicas de abastecimento de 4dgua e de saneamento de aguas
residuais. Em consequéncia, o abastecimento ¢ assegurado informalmente pela Junta de Freguesia, numa rede
informal, ou através de ligacdes aos fontanarios publicos; as aguas residuais sdo conduzidas para fossas sépticas
ou para a rede das aguas pluviais, com prejuizo, a curto prazo, da qualidade de aguas captadas pelo furo artesiano

que abastece a propria rede informal. Esta questio ¢ prioritaria nesta ORU.

0. Considerando a realidade habitacional existente, ndo havera fogos devolutos, no nicleo de Santa Cruz,
em numero suficiente para realojar os agregados familiares ali residentes que carecem de habitacio condigna
(alguns deles, alojados em garagens, em situaces de sobreocupagio, e em edificados em risco). Todavia, os que
estdo devolutos (pertencentes a herancas indivisas e alguns deles a estruturas agrarias obsoletas) serdo elegiveis
para programas nacionais ou municipais que os complementem, e sdo oportunidades de densificacdo do
edificado existente, especialmente, se articuladas com um transporte colectivo que venga a distdncia e a diferenca
de cota entre os dois nucleos, e conecte estes a0s eixos viarios referidos. E ainda de notar alguma dindmica do
ponto de vista da reabilitagdo urbana, ja em curso, provavelmente resultante da localizagdo estratégica apelativa e,

em especial, da variante a N14, em curso.

7. A identificagdo de proprietarios legitimos e de ocupantes e ocupagdes informais e a regularizagio

fundiaria (necessaria as expropriagdes, demolicSes e legalizaches) implicard um trabalho de campo exaustivo e


https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Maria_de_Avioso
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articulado, liderado pela Camara Municipal da Maia. Serda um Gabinete Técnico Local que devera definir a
intervencdo paisagistica prioritaria, que contera o risco acentuado de erosio e de desmoronamento, apds a
demolicio do edificado insusceptivel de aceita¢io; depois, competir-lhe-a recuperar as estruturas pré-existentes
(muros, condugdes de agua, socalcos) e recriar um coberto vegetal condigno que, apelativo pela sua configuracio
e efeito, atraia o investimento privado no edificado devoluto e nos lotes expectantes. Este trabalho s6 podera
desenvolver-se se o Gabinete Técnico-Local se desdobrar em diferentes disciplinas, mobilizar os actores em
presenca e outros ainda arredados do processo; as ferramentas de gestdo e de execucdo 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. INTRODUGAO

O presente documento refere-se 2 Operagio de Reabilitagio Urbana (ORU) Simples para a Area de
Reabilitagao Urbana (ARU) de Monte de Santa Cruz, 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), realizado em articulagio com o programa de trabalhos proposto pela
Camara Municipal da Maia.

Consiste assim na Estratégia de Reabilitacio Urbana (ERU) referente a intengdo da Camara Municipal da
Maia de definir para esta area uma ORU simples (artigo 30° do RJRU), focando exclusivamente na
reabilitagdo do edificado.

No entanto, reconhecendo a extensdo e a complexidade da zona em questdo e considerando uma
perspectiva estrutural, de pensamento a longo prazo e de regeneragio do tecido urbano, considera-se
que as vertentes do espago nio edificado, dos equipamentos publicos e dos espagos exteriores de
utilizagao colectiva serdo de extrema importincia para a valorizagdo da ARU em causa, pelo que serdao

tidas em consideragdo nas orientagdes estratégicas presentes e futuras.

De acordo com o RJRU, enunciam-se no Indice as componentes para a realizagdo desta Estratégia. Optou-se por
definir uma estrutura dividida em caracterizacio/diagndstico da area em causa, estratégia de reabilitacio proposta
e operacionalizacio da proposta, focando nas especificidades desta area e ajustando assim os mecanismos de

actuagdo as particularidades do lugar, dos seus residentes e de potenciais utilizadores a atrair para esta zona.
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