OPERAGCAO DE REABILITAGAO URBANA (ORU) DO MONTE DE SANTA CRUZ, MAIA

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Monte de Santa Cruz em
simultaneo com a Estratégia de Reabilitagdo Urbana da respectiva ORU simples

|

FACULDADE CENTRO
DE ARQUITECTURA DE ESTUDOS
DA UNIVERSIDADE DE ARQUITECTURA
DO PORTO E URBANISMO
E

FAUP

(B4 PORTO

CEFA-UP



2/72

FICHA TECNICA

PRODUGAO

Teresa Calix (Arquitectura/Urbanismo) - Coordenagio
Ana Silva Fernandes (Arquitectura/Urbanismo)
Helena Amaro (Direito/Diteito do Urbanismo)

Gisela Lameira (Arquitectura)

COLABORACAO

Aitor Varea Oro (Arquitectura/Urbanismo)

Ana Pinheiro (Arquitectura/Urbanismo)

Alvaro Domingues (Geografia)

Clara Pimenta do Vale (Arquitectura/Construcio)
Manuel Fernandes de Sa (Arquitectura/Urbanismo)
Marta Martins (Sociologia)

Maria Inés Sousa (Arquitectura Paisagista) - FCUP
Mariana Almeida (Arquitectura/Urbanismo)

Nuno Travasso (Arquitectura/Urbanismo)

Paulo Farinha Marques (Arquitectura Paisagista) - FCUP

Rui Fernandes Pévoas (Engenharia Civil)

INTERLOCUTORES NA CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

Joana Calvet (Divisio do Planeamento Territorial)

Luisa Lousan (Departamento de Sustentabilidade Territorial)

Nuno Lopes (Espaco Municipal E.M.)

AUDICOES

Manuel Azenha (Presidente da Junta de Freguesia de Castélo da Maia)

Adérito Santos (ex-Presidente da Junta de Freguesia de Batca)

Proprietarios e residentes do Monte de Santa Cruz

FACULDADE CENTRO

DE ARQUITECTURA DE ESTUDOS

DA UNIVERSIDADE DE ARQUITECTURA

DO PORTO E URBANISMO
CEAU

FAUP

PORTO

CEFA-UP

Este documento foi produzido através do Centro de Estudos de Arquitectura
e Urbanismo (CEAU) e do Centro de Estudos da Faculdade de Arquitectura
(CEFA) da Faculdade de Arquitectura da Universidade do Porto, contando
ainda com a colaboracio de elementos do Centro de Investigagio em
Biodiversidade e Recursos Genéticos (CIBIO) da Faculdade de Ciéncias da
Universidade do Porto (FCUP).



OPERACAO DE REABILITACAO URBANA . ORU DE MONTE DE SANTA CRUZ, MAIA . 3 /72

OPERAGCAO DE REABILITAGCAO URBANA (ORU) DE MONTE DE SANTA CRUZ, MAIA

Delimitacdo da Area de Reabilitagcdo Urbana do Monte de Santa Cruz em
simultdneo com a Estratégia de Reabilitagdo Urbana da respectiva ORU simples

25 de Maio de 2022



4/72

SUMARIO EXECUTIVO

Inicialmente, o nicleo de Santa Cruz correspondia 2 Area de Reabilitacio Urbana delimitada a 19 de
Janeiro de 2017, na Freguesia de Barca, Gemunde, Santa Maria de Avioso, Sao Pedro de Avioso e Gondim.
A cerca de dois quilémetros em linha recta da Camara Municipal da Maia, inscreve-se no centro de uma rede de
eixos vidrios estruturantes (existentes e em execug¢do, como a variante a2 N14) e de transporte publico (apeadeiro
S. Frutuoso, Metro Férum Maia, Zona Industrial). Esta inscricio estratégica face ao emprego - Zona Industrial
Maia I e II, unidades comerciais, industriais e agricolas da N14 - gera uma procura acentuada de habitacdo

naquele nucleo.

A delimitagdo anteriormente fixada foi revista, por solicitacio da CMM, ja em 2020, tendo por base a
proposta de uma nova area que duplicava a area primitiva, para nascente, e conservando-se nas mesmas latitudes
da area anterior, que, pretendia o Executivo da Camara Municipal da Maia, desse resposta a inten¢des, entretanto

surgidas, de investimento e qualificagdo na envolvente 2 ARU inicialmente delimitada.

Foram objecto de estudo a drea primitiva, a nova area proposta, e as areas adjacentes a ambas. Foi
analisada criticamente a informacdo recolhida, e confrontada com os dados fornecidos pela CMM e os ja
existentes no CEAU. Assim, entendeu-se ser conveniente uma expansao para Sul, abrangendo agora o edificado
da Rua Nossa Sra. da Concei¢do, passando a incluir a zona de Cavadas /Nossa Sra. de Fatima. Ja nas imediagbes
da nova delimitacio agora proposta, entendeu-se ser necessario abranger-se a sul desta, uma area que abrange
dois lotes de habitagdo, proximos entre si, na zona da Rua Central de Frejufe. Foi incluida a area da Pedreira de
Xisto, pelo seu impacto paisagistico fulcral face a ARU, especialmente, considerando-se o seu impacto na
vertente nascente do Monte de Santa Cruz. Cessando a actual fungdo de britadeira, competird a quem explorou a
pedreira cumprir as obrigacdes do plano de renaturalizagdo, sendo que esta poderd ser uma mais-valia para a
ARU. Integraram-se ainda os lotes destinados a finalidades publicas (parque urbano, tanatério, cemitério israelita),
por serem projectos que mobilizam investimentos que poderao ter algum impacto colateral positivo na ARU. Os
lotes expectantes e os prédios com habitacio a carecer de reabilitagdo foram também incluidos, precisamente por
inexistir, no edificado dos nucleos anteriores, fogos em numero suficiente para realojar, definitiva ou

transitoriamente, os agregados familiares identificados como carecendo de habitacio condigna.

Assim, a ARU do Monte de Santa Cruz compreende trés ntcleos essenciais, de poente para nascente:
Cavadas/Cabreiras, Santa Cruz, e Almorode e Monte de Xisto. Considerando a realidade habitacional existente,
nao havera fogos devolutos, na ARU de Santa Cruz, em nimero suficiente para realojar os agregados familiares
ali residentes que carecem de habitacdo condigna (alguns deles, alojados em garagens, em situagdes de
sobre-ocupacio, e em edificado em risco). Todavia, os que estdo devolutos (pertencentes a herangas indivisas e
alguns deles a estruturas agrarias obsoletas) serdo elegiveis para programas nacionais ou municipais que 0s
complementem, e sao oportunidades de densificagio do edificado existente, especialmente se articuladas com um
transporte publico que faga a travessia entre os trés nucleos identificados, e os articule entre Silva Escura, a
nascente, ¢ os acessos 2 N14 ¢ a A41, a poente. E ainda de notar alguma dinimica do ponto de vista da
reabilitagio urbana, ja em curso, provavelmente resultante da localizagdo estratégica apelativa e, em especial, da

construcao da variante a N14, em curso.

A identificacio de proprietirios legitimos e de ocupantes e ocupacOes informais e a regularizacido
fundidria (necessaria as expropria¢des, demoli¢Ses e legalizagdes) implicard um trabalho de campo exaustivo e
articulado, liderado pela Camara Municipal da Maia. Prop&e-se que seja um Gabinete Técnico Local a definir a
interven¢ao paisagistica prioritaria, que conterd o risco acentuado de erosio e de desmoronamento, apds a
demoliciao do edificado insusceptivel de aceita¢do; depois, competir-lhe-a recuperar as estruturas pré-existentes
(muros, condugdes de dgua, socalcos) e recriar um coberto vegetal condigno que, apelativo pela sua configuragao

e efeito, atraia o investimento privado no edificado devoluto e nos lotes expectantes. Este trabalho s6 podera


https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Maria_de_Avioso
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_de_Avioso
https://pt.wikipedia.org/wiki/Gondim
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desenvolver-se se o Gabinete Técnico-Local se desdobrar em diferentes disciplinas, mobilizar os actores em
bl
presenca e outros ainda arredados do processo; as ferramentas de gestdo e de execugdo previstas e a prever

deverio ter os seus resultados monitorizados, de forma a poderem ser revistas em funcio dos resultados obtidos.

Por fim, propde-se que os instrumentos de natureza estratégica e regulamentar, alguns deles com
processos de revisdo em curso, considerem a possibilidade de, sendo possivel e pertinente, acolherem medidas
capazes de conduzirem a reabilitacdo urbana pretendida, pois as de natureza meramente fiscal, especialmente se

nao acompanhadas de forte investimento publico, ndo serdo capazes de gerar a dinamica pretendida.
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I. INTRODUCAO

O presente documento refere-se 2 ‘Delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana do Monte de Santa
Cruz em simultineo com a Estratégia de Reabilitagdo Urbana da respectiva ORU simples’, no concelho
da Maia, respondendo as otientagdes 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 articulacio com o

programa de trabalhos proposto pela Camara Municipal da Maia.

Consiste assim na Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU) referente a intengdo da CiAmara Municipal da
Maia de definir para esta area uma ORU simples (artico 30° do RJRU), focando exclusivamente na

reabilitagdo do edificado.

No entanto, reconhecendo a extensido e a complexidade da zona em questio e considerando uma
perspectiva estrutural, de pensamento a longo prazo e de regeneragdo do tecido urbano, considera-se
que as vertentes do espago nao edificado, dos equipamentos publicos e dos espagos exteriores de
utilizagdo colectiva serdo de extrema importincia para a valorizagdo da ARU em causa, pelo que serdo

tidas em consideragdo nas orientagdes estratégicas presentes e futuras.

De acordo com o RJRU, enunciam-se no Indice os componentes para a realizagdo desta Estratégia. Optou-se

por definir uma estrutura dividida em caracterizacio/diagndstico da area em causa, estratégia de reabilitacdo
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