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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, francamente superior ao apontado pelos pedidos de habitacdo municipal,
constantes da versdo de trabalho recebida da Estratégia Local de Habitacdao. Estas situagdes correspondem a
edificacGes com elevados niveis de degradacdo - apresentam problemas estruturais e de coberturas, com défices
significativos de ligacoes as redes de abastecimento de dgua e de saneamento (ainda que a rede publica exista), de
comportamento térmico adequado, de cumprimento de regras elementares de exaustido e de ventilacdo, com
franco prejuizo da qualidade do ar interior. Muitas das unidades habitacionais visitadas apresentam
sobre-ocupacio, consequente de reagrupamentos familiares, e caracteristicas arquitectonicas que impedem, a
curto prazo, a sua ocupagio por uma populacio envelhecida. Todavia, grande parte do edificado ¢ susceptivel de
reabilitacdo, com possibilidade de candidatura a programas de financiamento 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 préprios, superacio de herancas indivisas, apoio técnico a
projectos e candidaturas), e para intervencOes de pouca monta mas efeito ampliado, do ponto de vista da
possibilidade ou persisténcia da ocupagio dos iméveis, em lugar do seu abandono e procura de uma resposta

publica mais demorada.

5. Os padrdes de mobilidade assentam maioritariamente no transporte individual, dados os défices da
rede de transporte publico: frequéncia insuficiente, inexisténcia de rede da madrugada para os trabalhadores por
turnos, demora do tempo da viagem causada pela extensio do percurso. Somado o custo da habitacdo (propria,
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 conservagido ordiniria ou de reabilitagio. Uma
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reconfiguracdo da rede, com articulacio multi-modal, associada a maiores frequéncias e horarios mais alargados,
e percursos mais curtos, com ligacdo rapida a centralidades e interfaces (Estacdo de Comboios, Estacio de
Metro, Hospital de S. Jodo, ISMAI) poderia conferir a Ardegaes maior acessibilidade, tanto para os actuais como
para novos residentes. O contexto metropolitano aponta para uma maior procura de habitacdo a custos
acessiveis nas imedia¢Oes das centralidades de emprego, de ensino e de logistica, pelo que uma resposta credivel

em termos de mobilidade tornara interessante a reabilitagdo de edificado que, de outro modo, ndo terd 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 dotag¢do orcamental: toda a casa comeca na rua, e ninguém fara

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

7. Do trabalho realizado, ressaltam trés vectores essenciais para a ORU proposta: a) programas
nacionais e locais de apoio ao investimento poderdo ter mais efeito que simples beneficios fiscais, devendo, uns e
outros, estar devidamente atrticulados; b) processos de reabilitacdio acompanhados e apoiados de modo préximo
pela Camara Municipal da Maia, por via de um Gabinete Local, desdobrado em diferentes disciplinas, que
mobilize os actores em presenca e outros ainda arredados do processo, tendo em conta os diferentes perfis do
edificado, dos proprietarios e dos destinatarios da habitacio; ¢) as ferramentas de gestdo e de execugdo previstas
e a prever deverdo ter os seus resultados monitorizados, de forma a poderem ser revistas em funcdo dos
resultados obtidos, permitindo a constante adequagio da estratégia as condi¢es de cada momento, sem que isso

ponha em causa a necessaria estabilidade das politicas.
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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 a reabilitagao 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 definir uma estrutura dividida em: a) caracterizacio/diagnostico da drea em causa; b) estratégia de
reabilitacdo proposta; e ¢) operacionalizacio da proposta. A proposta foca-se nas especificidades desta area,
ajustando os mecanismos de actuagio as particularidades do lugar, dos seus residentes e de potenciais utilizadores

a atrair para esta area.
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Il. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO

1. Enquadramento

Dada a impossibilidade de realizar um trabalho de campo exaustivo, nesta fase de enquadramento da

ORU, a caracterizagdo e o diagnéstico focaram-se na identificagio de fenémenos e tipologias socioespaciais,

procurando aferir necessidades e interesses dos actores, listando constrangimentos e fraquezas, forcas e

oportunidades, tendo em vista o objectivo de reabilitacio urbana face as necessidades habitacionais.

2. Metodologia

Os dados considerados tém proveniéncia diversa:

Camara Municipal da Maia: dados do PDM (carta de qualificacdo e condicionantes, relatério de
diagnostico do PDM em revisio), dados relativos ao edificado na ARU (estado de conservacio, interesse
arquitecténico) e versdao de trabalho da Estratégia Local de Habitacdo.

INE e outras fontes de dados estatisticos: recolha de dados adicionais, em particular de informacio
estatistica sobre mercado habitacional (compra e venda de imoéveis, valores de arrendamento) e de
localizacdo de servicos, para identificacido de dinamicas da regido envolvente.

Entrevistas: com interlocutores da Junta de Freguesia, proprietarios e residentes na area.

Trabalho de campo: verificagdes de cartografia, por levantamentos no local; acesso ao edificado, com

visitas ao interior das edificacdes (devolutas e ocupadas).
O método adoptado incluiu diversas abordagens e ferramentas:

A anidlise de dados foi realizada para tracar o perfil socioespacial da area de Ardegies, os seus desafios
especificos e potenciais, de forma a identificar meios para a promogao da reabilitagdo urbana, que seja
acessivel e favoravel aos actuais proprietirios, adequada para os residentes, e atractiva para novos
habitantes e utilizadores deste territorio.

A cartografia tematica e a analise de acessibilidade a setvicos foram realizadas através do cruzamento
entre informacio espacial e atributos desta area, recorrendo a sistemas de informagao geografica.

O potencial impacto dos mecanismos estipulados na ARU ja aprovada foi ponderado, quanto a
capacidade de mobiliza¢io dos actores face aos incentivos fiscais.

As ferramentas a disponibilizar foram reforcadas, de forma a promover um impacto mais abrangente e
potenciar o alcance de proprietarios, residentes e potenciais utilizadores e investidores que, de outra

forma, ndo seriam abrangidos.

Desenvolveu-se uma analise critica no sentido de direccionar o diagndstico para a estratégia a propot.

3. Contextualizagdo da drea

3.1. Localizagdo e envolvente préxima

A Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Ardegies localiza-se na freguesia de Aguas Santas, na faixa

limitrofe nascente do concelho da Maia, e na proximidade de Ermesinde. Esta 4rea é atravessada no topo Norte

pela EN107, adjacente ao tracado da A3 e na proximidade de ligagbes ferroviarias para o Porto, Braga e

Guimardes. Na envolvente geografica estao relevantes plataformas logisticas - como o Porto de LeixGes e o

Aeroporto - e areas industriais, atractores para a localizacdo de empresas e possiveis focos de oportunidades para

os residentes desta area, com reduzidos tempos de deslocacio, se considerado o transporte privado (Fig.1), sendo

as possibilidades resultantes do transporte publico muito mais limitadas.
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EQUIPAMENTOS REDES DE TRANSPORTE

. Culturais, de lazer e desporto wH- rede ferroviaria

. Puablicos e privados — rede vidria

B Pasgues e jardins TEMPO DE DESLOCACAO PRIVADA
COMERCIO 10 minutos
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Fig.1. Esquema indicativo das redes de circulagio e tempos de deslocagio com veiculo privado, sem consideragio do efeito do trafego.
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3.2. Enquadramento na paisagem

A paisagem ¢ um descritor proprio, com caracteristicas especificas, referida e analisada como uma
entidade espacial autbnoma, complexa, diversa e sistémica, que existe pela perce¢io, valorizagio e utiliza¢do que
os seres humanos fazem dela. Constitui tipos de paisagem com diversas caractetisticas, oportunidades e
constrangimentos que expressam o funcionamento natural e cultural dos sistemas vivos e dinamicos, com uma

influéncia decisiva na qualidade de vida ambiental, econémica e social das populagées.

A zona de Ardegies insere-se numa paisagem resultante de um passado fortemente ligado a atividade
agricola; enquadra-se no contexto do Rio Leca e do seu sistema ecolégico, evidenciando padroes da matriz rural,
que se encontra na sua génese (Fig.3) - propriedades agricolas e constru¢des vernaculares, muito caracteristicas da

regido -, com elevado interesse patrimonial e paisagistico a recuperar e preservar.

O rio Lega e a sua rede hidrografica (irea classificada como Espacos Verdes — Areas Verdes de
Protecio aos Recursos Naturais ¢ Rede Ecolégica Nacional) assumem importancia como geradores de recursos
naturais, sendo importantes para o cultivo horticola e fruticola, para fornecimento do concelho do Porto e dos
seus concelhos vizinhos. Por esta razdo, denota-se o estabelecimento de aglomerados humanos dispersos

abragados por um mosaico paisagistico de campos-bougas.

A paisagem ¢ ainda fortemente marcada pela presenca de uma grande unidade comercial (Maia
Shopping) e pela proximidade a A3, edificagBes e infra-estruturas contemporineas contrastantes com a mattiz
agricola, pelas rupturas provocadas.

Quanto a sua organizacdo e regularidade espacial afirma-se que os elementos da paisagem pouco se
articulam entre si, constituindo um conjunto irregular, fragmentario e incongruente. E especialmente notéria a
ruptura estabelecida entre a malha rural pré-industrial e as intervengdes contemporaneas que contrastam
negativamente por diferenciado efeito de escala/despropor¢io, formas e materiais. Estes problemas podem
relacionar-se com aspectos de falta de ordenamento do territdrio, falta de visao de conjunto e falta de uma
cultura de estética da paisagem. A escala de proximidade é também muito evidente a falta de qualidade de
desenho espacial, nomeadamente ao nivel do desenho paisagista, fulcral para a promogio da boa qualidade dos
sistemas naturais e, consequentemente, da qualidade de vida das popula¢oes humanas.

Desta anilise podem-se identificar, além dos tecidos urbanos, trés tipos de paisagem: Area agricola, Area

florestal, Rio Leca e suas margens:

e Area agricola: paisagem essencialmente composta por campos de cultivo (clareiras) na orla dos quais se
situam os aglomerados urbanos, sendo limitada pela A3;

o Area florestal: paisagem composta por povoamentos florestais continuos, maioritariamente de eucalipto
e pinheiro, normalmente em solos mais pobres;

® Rio Lega e suas margens: paisagem marcada pela passagem da linha de 4gua correspondente ao rio

Leca e as margens ripicolas.

Fig.2. Tipos de paisagem na ARU de Ardegies. Area agricola; rea florestal; rio Leca e margens; Tecido urbano disperso. Fotografias: (M.
Inés Sousa, 2019; Google Earth, 2013)
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Fig.3. Contexto biofisico do Noroeste, localizando a ARU de Ardegies na bacia do Rio Lega e no sistema ecoldgico regional (COS, 2010).
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3.3. Dindmicas socioecondmicas

No enquadramento do sistema metropolitano do Grande Porto, o concelho da Maia apresenta-se como
um municipio de reconhecida dindmica econdémica, condi¢io ilustrada em informacio existente, como a
relativa a distribui¢do do rendimento por quintil ou ao poder de compra per capita (Fig.4). A informacio sobre as
prestacOes sociais que apoiam a sua populacio (Fig.5) aponta a Maia como um dos municipios com menor
propor¢io de pensionistas face a4 sua populacio activa da Area Metropolitana do Porto e o menor

comparativamente com os concelhos da sua envolvente territorial.

o
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Fig.4. Gréficos, respectivamente, da distribuicio do rendimento por quintil em 2016 e do poder de compra per capita em 2015 (com base
em INE, 2019).
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Fig.5. Grafico da taxa de beneficidrios de penses (em compara¢do com a populacio activa) e valores médios mensais, em 2017, por
municipio (com base em INE, 2019).
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Ha, no entanto, que ter em conta que este municipio corresponde a um dos maiores, em area, desta
regido, apresentando uma grande variabilidade intra-concelhia, assim como no interior de cada freguesia. Neste
enquadramento, a freguesia de Aguas Santas abarca zonas de grande intensidade de uso e marcada edificagio
(como a extensdo em torno da Avenida D. Afonso Henriques), mas também dareas de matriz rural de menor
densidade e dindmica (como a area de Ardegaes), e igualmente com perfis demograficos e socioeconémicos

varidveis. Diferencas que conformam desafios e potenciais igualmente distintos.

A informacio estatistica disponivel - pelo menos, a escala da freguesia - relativa a indicadores
socioeconémicos como o envelhecimento, o desemprego ou as qualificagbes profissionais, remonta aos Censos
de 2011, podendo ser limitada a traducido de fendémenos mais recentes. No entanto, ainda que com possiveis
alteragbes na presenca e na intensidade nos ultimos anos, ¢ preciso enfrentar o envelhecimento de alguns
territorios, visivel na propor¢do de alojamentos habitados unicamente por idosos (Fig.6), sendo estes
alojamentos desadequados para as limitagSes da sua idade, especialmente quanto a mobilidade condicionada e ao
comportamento térmico dos edificios. Acresce a inexisténcia de servicos e equipamentos de proximidade, que
possam garantir o acompanhamento elementar de alimentagdo e higiene. Um edificado envelhecido para uma
populagio também envelhecida redundard no abandono do edificado, e na correspondente maior procura de

solucdes sociais, com custos acrescidos em sede de sadde publica e de segurancga social.

Assim, a vulnerabilidade socioespacial, patente nestas varias dimensdes tematicas e perfis
demograficos e socioeconémicos, exige uma especial atencio e investimento em territérios mais fragilizados, por

a sua falta perpetuar e reproduzir abandono e isolamento.

Ardegies apresenta indicios dessa condicio de vulnerabilidade, o que impde a procura de respostas
adequadas as necessidades especificas deste lugar, assim como de mecanismos que possam assegurar a sua

diversificagdo e dinamizagdo social, a par da requalificagdo do ambiente construido.
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Fig.6. Cartografia da percentagem de alojamento ocupado apenas por populacio idosa, por freguesia, em 2011 (com base em dados INE).
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3.4. Uso e estado de conservacado do edificado

Analisando o parque habitacional na regidio metropolitana noroeste, hd que realgar a preponderincia
das habitagdes de primeira residéncia, em particular nos concelhos de Matosinhos e da Maia (Fig.7) que,
assim, se posicionam ndo sé enquanto fortes dinamizadores econémicos da regido, mas também como

territorios de acolhimento e fixagdo de vasta populagio residente.

Nestes territorios, além dos fenémenos de expansio e densificagdo através de novos fogos, é também
identificavel uma patcela de edificado degradado ou com necessidade de reparagio, patente por toda a
extensdo desta area (Fig.8). Adicionalmente, realga-se a incidéncia de fogos vagos (Fig.9) e de edificado
subutilizado, que serdo igualmente realidades visiveis na ARU de Ardegies.

De sublinhar, face aos dados de 2011, relativos aos fogos devolutos, que parte destes podera ter sido
afectada a alojamento local, tendo em conta os dados disponiveis da pdgina do Registo Nacional do
Alojamento Local. Todavia, tal nio significa que sirvam apenas a finalidade turistica, podendo absorver outro
tipo de contratos de arrendamento temporario (estagios, formagSes, alojamento de quadros de empresa), antes
mais frequentemente sujeito ao regime do arrendamento urbano. Uma analise mais fina, a realizar no futuro, ira
permitir perceber se persiste a tendéncia da afectagido do edificado a alojamento local, e se o edificado objecto de
reabilitacdo seguirda a mesma tendéncia, se esta se revelar mais lucrativa, face aos beneficios fiscais considerados
modestos pela maior parte dos interlocutores. De sublinhar ainda o facto de estarem a surgir, na cidade do Porto,
residéncias privadas para estudantes e trabalhadores, com prestacdo de servigos incluidas, sendo que também
esse tipo de programas poderd propagar-se ao concelho da Maia, retirando os iméveis reabilitados do mercado

da habitacio comum.

A existéncia de fogos devolutos ou subutilizados, em vez de ser foco de preocupacio, podera ser vista
como oportunidade para colmatar caréncias de habitagdo e de espagos para fins nio-habitacionais,
essenciais para a dinamizacdao destes territorios e atraccdo de novos residentes e utilizadores. Importa, pois,
analisar fragilidades e potencialidades a par, precisamente por a mesma realidade poder ser ambivalente,
consoante o lugar em que se identifica. Assim, tal como acontece nas dreas de edificacdo extensiva do noroeste
portugués, assegurar as condi¢cdes condignas de habitacio e de utilizagdo do edificado implicara esse exercicio de
andlise de diferentes escalas em cada lugar, procurando perceber de que forma cada territério se podera qualificar
e posicionar pelas suas caracteristicas especificas, mas também enquanto parte de um sistema mais abrangente,

do qual podera usufruir e para o qual pode contribuir.
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Fig.7. Cartografia da propor¢io de habitagio de primeira residéncia, por freguesia, em 2011 (com base em dados INE).
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Fig.8. Dados estatisticos sobre percentagem de edificado com indicios de degradagio e necessidade de reabilitagio (com base em dados
INE, 2011).
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Fig.9. Dados estatisticos sobre percentagem de fogos vagos (com base em dados INE, 2011).

Considerada a cartografia supra e o trabalho de campo realizado que aponta no sentido da sua
confirmacio, na ARU de Ardegies identificam-se fogos devolutos degradados, susceptiveis de reabilitagio e de
afectacdo, a curto prazo, a habitacdo (propria ou arrendada). Identificam-se, ainda, em numero significativo e
preocupante, fogos ocupados, predominantemente de habitacdo propria permanente, a carecer de obras de
reabilitagdo com diferentes exigéncias e dimensdes de investimento: coberturas, estrutura resistente, redes de
electricidade, de abastecimento de aguas e de saneamento, exaustdo de cozinhas, comportamento térmico,
mobilidade condicionada. Esta necessidade obras nas habitacées estd na relacio inversa do rendimento

disponivel dos seus residentes.
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3.5. Dind@micas de investimento no edificado

A dindmica de investimento no edificado constitui um aspecto de extrema importancia socioeconémica
e territorial, produzindo impacto tanto na ocupa¢io e uso do espago, como nos perfis populacionais com

capacidade de acesso a0 mercado imobiliario, nomeadamente para aquisi¢io ¢/ou atrendamento habitacional.

Procurando enquadrar as dindmicas de investimento no sector imobilidrio, a cartografia da regido
metropolitana noroeste, com dados correspondentes a 2018 e a escala da freguesia (Fig.11), procura representar a
proporcio entre investimento em habitacdo e em constru¢des com outros usos. Estes dados recentes indicam
que, no concelho da Maia, a excep¢iao da freguesia de Moreira da Maia, prevalece o investimento em
habitagio, comparativamente a outros usos. A freguesia de Aguas Santas enquadra-se nessa preponderancia,
constituindo-se como uma zona onde o uso habitacional se encontra em crescimento. Cruzando essa
informacdo com a dindmica dos valores medianos de venda da habitagdo nesta area entre 2016 e 2019
(Fig.10) - tanto de fogos novos (representados a linha continua), como de fogos existentes (a linha tracejada) -,
percebe-se a tendéncia generalizada do aumento de precos, sendo especialmente acentuada nos
concelhos do Porto e de Matosinhos, logo seguidos pelo municipio da Maia. A freguesia de Agua Santas,
embora com algumas oscilagoes, apresenta uma tendéncia semelhante, demonstrando que também nesta zona se
fazem sentir os efeitos recentes de pressio do mercado imobilidrio nas maiores areas metropolitanas do territério

nacional.

Este aumento dos valores da habitagio representard um problema do ponto de vista do acesso a
habitagdo. De facto, neste momento, um agregado familiar com um rendimento mediano - relativo ao
municipio da Maia ou mesmo ao municipio do Porto - terd ja muitas dificuldades em encontrar habitacio na
freguesia de Aguas Santas, no mercado de arrendamento, com uma taxa de esfor¢o considerada aceitavel (inferior
a 35%) (Travasso, Varea Oro, Almeida, 2019). A situa¢do podera explicar-se, em parte, por dinimicas de
mobilidade local e interconcelhia, em busca de solucbes mais acessiveis - nomeadamente face aos subitos
aumentos dos valores do imobiliario no centro do Porto - associadas a uma possibilidade de pendularidade entre
emprego e habitacio, sendo que o custo dessa pendularidade vem pressionar, ainda mais, os limitados

orcamentos familiares.

O aumento da procura de habitacio no concelho da Maia, a que se assiste e que deverd continuar - se
bem que de modo mais acentuado nas freguesias onde os valores sio ainda comportaveis e nio tanto em Aguas
Santas - provém de édreas limitrofes onde os valores sdo mais elevados, reflectindo-se nos pregos de habitagio
para aquisi¢do e arrendamento, tornando mais dificil o acesso a habitacio para os que aqui residem. A Estratégia
Local de Habitagao, o Plano Director Municipal em revisdo e as op¢Oes em matéria de ordenamento e politica

municipal de habitacio e, em concreto as ORU em curso, deverio ter presentes estas varidveis.

Apesar da dinamica a que se assiste, no caso particular da ARU de Ardegies, o cenario sera de aparente
incapacidade de atrac¢do de novos investimentos e residentes, ainda que esta conclusio resulte de um olhar
impressivo, dada a auséncia de indicadores concretos da dinamica recente a essa escala (transacgdes, partilhas de
herancgas indivisas, licenciamentos em curso e aprovados, e alvards de licenca emitidos e levantados).
Encontram-se poucos avisos de obras afixados, e os existentes correspondem a obras de residentes ou de antigos
residentes que, por vinculagdo familiar anterior, regressam a Ardegdes. Os proprietarios entrevistados nio
manifestaram intencdo de investimento no curto prazo - no caso de os incentivos se reduzirem aos beneficios
fiscais existentes - nem inten¢ao de venda em data préoxima. Os imoveis colocados no mercado anunciados em
imobilidrias mantém-se anunciados ha ja algum tempo, ignorando-se se ¢ uma questdao de preco, ou de falta de

atractividade.

As dinamicas na envolvente de Ardegides - intensa valorizacio imobilidria e consequentes
movimentagdes populacionais - poderio desencadear a reabilitagdo urbana nesta area de intervencao. Para tanto,

sera necessario recuperar e dar visibilidade aos seus valores identitarios, investir em espaco publico qualificado,
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reforgar as redes de transporte, de equipamentos escolares e sociais, porque nio lhe basta a sua localizagio
aparentemente estratégica. De outra forma, serda grande o risco de Ardegdes se tornar num dormit6rio
desqualificado do ponto de vista da qualidade urbana, destinado a classe média proveniente de outras zonas do

concelho ou de concelhos limitrofes.

Competira a Camara Municipal da Maia, com recurso a0s mecanismos previstos € a prever, garantir que
a movimentag¢do fundidria e a reabilitacio urbana nio colidem com o direito a uma habitacdo condigna e a custo
suportavel, ou seja, que a reabilitacdo urbana ndo seja, paradoxalmente, a causa da menor oferta de habitacdo a
quem dela carece. Para tanto, competira aferir se, pelo exercicio do direito de preferéncia nas aliena¢Ses que
tenham lugar ou na aquisi¢do ou arrendamento dos iméveis para reabilitar, se alcancard uma intervencao no
preco da habitacio de forma a que este ndo ultrapasse uma taxa de esforgo aceitavel, questio nuclear da politica

municipal de habita¢io e de coesdo social.

—MAIA

—AGUAS SANTAS 2000€

—Porto

—Matosinhos 1800€

—Valongo

Gondomar
1600 €
1400€
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1°T 2016  2°T 2016  3°T 2016 4°T2016  1°T2017 2°T2017 3°T 2017 4°T2017 1°T'2018 2°T2018 3°T 2018 4°T 2018  1°T 2019

Fig.10. Grifico de comparacio do valor mediano das vendas, por trimestre entre 2016 ¢ 2019, na freguesia de Aguas Santas e nos
concelhos da Maia, comparando com os concelhos do Porto, Matosinhos, Valongo e Gondomar. A representagdo com linha continua
corresponde a fogos novos e com linha tracejada a fogos existentes (com base em dados INE, 2019).
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Fig.11. Cartografia do investimento no edificado, analisando a proporc¢io de investimento em habitagdo e outros usos, assim como
constru¢do nova e alteracdo do existente (com base em dados INE, 2018).
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3.6. Enquadramento na regulamenta¢cdo e em projectos previstos
Da leitura dos diversos instrumentos de regulagido existentes no concelho ressalta que:

e No Plano Director Municipal (PDM), com revisio em curso, e atento o seu relatério de diagnostico, seria
importante contemplar a analise de tendéncias metropolitanas de fixagdo populacional e consequente pressao
urbana futura, assim como cruzar a dimensdo demografica com a avaliacio do estado de conservacio da
habitacdo e a taxa de esforco dos agregados familiares. Quanto a Carta de Ordenamento, na area da ARU,
dever-se-do prever sistemas de majoracio em termos de pardmetros urbanisticos para viabilizacio da
reabilitacio urbana (se concretamente adequados as formas e dinamicas urbanas existentes e previstas),
possibilidade de regularizacio urbanistica de situagdes informais, alteracdo de qualificacdo e classificacio do
solo, para viabilizar a zona rotular da ARU (Quinta de Santo Anténio - conforme descri¢do na proposta de

redelimita¢do) e de outras parcelas estratégicas (dimenséo, localizacdo, nimero de fogos possiveis).

® O Plano de Agio Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD) do Municipio da Maia, de
2016, que identifica um conjunto de dreas prioritarias de acordo com a concentragdo de critérios de
vulnerabilidade social, ndo integra a area de Ardegies nesta seleccdo, apesar de esta se enquadrar nos critérios

adoptados, pelo que devera ser revisto neste sentido.

o A Estratégia Local de Habitagdo (ELH), que toma como referéncia os pedidos de habitacdo municipal e
enquadra as respostas nessa escala de necessidades, restringindo-se ao parque habitacional municipal,
revela-se francamente insuficiente em face dos levantamentos realizados na area da ARU de Ardegies, que
aqui identificaram inumeras habita¢gdes em situagdo critica omissas naquela ELH, pelo que esta devera ser

revista e ampliada quanto a identificagdo dos seus destinatarios e respostas previstas.

® O Projecto de Despoluicdo do Rio Lega, que prevé a descontaminacio da agua e a limpeza das suas

margens, quando implementado, sera determinante para a qualificagdo e dinamizagao de Ardegaes.

® O Programa RECRIMAIA, que prevé apoios nos pedidos de ligacdo a rede publica de abastecimento de
agua e de saneamento de aguas residuais, ndo obtém maior nimero de pedidos de ligacdo, dada a existéncia
de obras ilegais ¢/ou de recutsos para custear as obras de alteragdo na rede predial, necessitias ao pedido de
ligacdo as redes, pelo que deveria este programa, no imediato - e até a existéncia de fundo municipal que
custeie as intervengdes em causa ou acesso a programa nacional que também o garanta - passar a prever a

possibilidade de apoio financeiro para esses encargos.

4. Caracterizagao

Diagnéstico e estratégia implicam caracterizagdo e conhecimento prévios detalhados da realidade. Ainda
que de forma sucinta, percorrem-se aqui as vertentes socioeconémica, de mobilidade e de acesso a servigos;
prossegue-se para uma caracterizagdo do edificado (crescimento, estado de conservagao, usos e infra-estruturas),

dos nicleos de interesse arquitectonico e dos espagos publicos; e conclui-se com uma sintese sobre a paisagem.

4.1. Socioeconémica, de mobilidade e acesso a servigos

Limitagdes na disponibilidade de dados recentes e com maior detalhe para a ARU de Ardegies, quanto
aos agregados familiares residentes, implicardo um levantamento proprio rigoroso e exaustivo, nomeadamente,
quanto ao perfil demografico, sua qualificagio e formagio, ao tecido produtivo, as condigdes de trabalho (como
emprego, subemprego e desemprego) e aos apoios sociais (as prestagdes sociais e as redes de apoio). No entanto,
nas reunides e contactos com residentes e proprietarios desta area, foram realgadas multiplas questoes:
envelhecimento da populagio residente, dificuldades econémicas e caréncias habitacionais invisiveis
noutros diagndsticos, reduzido desenvolvimento do sector agricola, degradagdo do edificado devido a

herangas indivisas desavindas.
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Mobilidade e acesso a servigos

Apesar da localizagdo estratégica da ARU de Ardegies, em proximidade fisica a oportunidades
laborais, equipamentos e servigos, esses pontos serdo alcangados com dificuldade na auséncia de
transporte privado. A oferta de transportes publicos ¢ limitada: embora esta 4rea disponha de linhas de
autocarro com ligagoes a Ermesinde, Porto, centro da Maia e S. Pedro de Avioso (Fig.12), caracterizam-se por
percursos longos e demorados e de reduzida frequéncia, o que dificulta a acessibilidade e produz isolamento e
vulnerabilidade social. Somados os custos da habitacdo (encargos com empréstimos bancarios para aquisi¢ao
e/ou obras) aos custos da mobilidade do agregado familiar, o rendimento disponivel nao permite a realiza¢io de
obras de conservacdo ordinaria sequer, quanto mais a reabilitagdo do edificado. Quanto mais este se degrada,

maior serd o encargo com a sua recuperagio, e menor a possibilidade desta ter lugar, sem apoios publicos.
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Fig.12. Esquema indicativo dos transportes publicos que servem a area.
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O seguinte conjunto de imagens (Figs.13-16) analisa a satisfagdo relativa a proximidade de servigos,
comércio e lazer, tomando como referéncia a distdncia a pé. Consideraram-se dois pontos de referéncia
dentro da ARU. A primeira analise corresponde a zona Norte, considerando como ponto de referéncia o
cruzamento da Rua de Ardegides com a N107 (Figs.13-14). Estes diagramas demonstram como a oferta destas
valéncias é consideravel e diversificada na envolvente da ARU, embora fosse importante assegurar meios de

transporte mais adequados, assim como criar novas valéncias e respostas de proximidade dentro da ARU.

-,

Fig. 5 Isocronas - MNicleo 1, Ardegies - cinturas de tempo de percurso a pé, caleuladas para a Rua de Ardegies 252,

As 5 isdcronas verde dgua representam mma escala de 30° min. de percurso a pé, tal como ilustra o
icone 4 direita, tendo em conta as pendentes e os percursos existentes.
A cintura de 10’ min abrange os limites da ARU. Desta forma, este intervalo foi analisado para

todas as categorias de servicos, representados pelas 7 cores presentes nos pontos do mapa. ggnr:':ll'r"-
A distribuicio dos pontos corresponde a localizagao no territorio dos equipamentos. Sobrepondo 20 min
pontos e cinturas de tempo (isGeronas), € possivel estimar o nimero e o tipo de servigos que estd ao :g :::
aleance pedonal de quem reside nestes micleos.

X - representa o tempo necessdrio para assegurar o acesso a todas as categorias incluidas na andlise,

Fig.13. Esquema indicativo dos servicos na area envolvente a ARU de Ardegies (coloridos de acordo com a sua categoria de uso), com a
representagio das manchas com o tempo do percurso a pé (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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SAUDE:

10" - raio de acesso a 2 farmacias.

25’ - tempo necessirio para aceder a umn centro
de satide.

95 - siio necessarios 95 minutos para aceder a
um Hospital piiblico.

EDUCACAO EFORMACAO:

10° - em 10 min é possivel aceder 2 uma escola

do 17 ciclo

- 15 - tempo necessdrio para ter acesso a escolas
desde 0 1727 e 3° ciclo ao secundario.
90 - raio necessirio para aceder a0 ensino supe-
rior (ISMAT) e garantir a todos as 6 subcategorias
de ensino, incluindo a formacio profissional.

RESPOSTAS SOCIAIS

107 - tempo insuficiente para aceder a qualquer
tipo de apoio social.

25’ - tempo de percurso que permite o alcance
a todo o tipo de necessidades socias, quer para
criancas, adultos ou idosos,

CULTURA, LAZER E DESPORTO
10 - em 10 min. é possivel chegar a 1 equipa-
/ mento desportivo, 1 de actividades recreativas ¢
Savde 2 religiosos.
y 20 - raio de tempo suficiente para aceder a 3
equipamentos culturais e satistazer todas as
Educacdoe subcategorias de acesso da categoria.

Producao Formacao

ADMINISTRACAO E SERVICOS

. ; 10" - tempo insuficiente para aceder a qualquer

tipo de equipamento de adininistragio e servigos.
25 307 - em 30 min. de percurso € possivel ter acesso
a areas do cidadio e servigos de proteccio civil
10 (psp, bombeiros, etc).
Y ‘o : 15 - apenas num raio de 75 min € possivel satis-
Respostas tazer todas as necessidade da eategoria, incluindo
Sociais tribunais.

Acti

E ACTIVIDADES COMERCIAIS
amerciais

10? - raio suficiente para chegar a 2 estabeleci-

mentos comerciais de proximidade e 5 de outras

actividades (cabeleireiros, veterindrios, etc.)

15’ - em 15’ é possivel aceder a todo o tipo de
Culturg, Lazere o P 3
Administracao e Desporto comércio, nomeadamente o de grande escala.

Servicos publicos ~
PRODUCAO
10° - em 10° min ¢é possivel encontrar apenas uma
produgio agricola.
20" - num raio de 20 min ¢ possivel encontrar
produgio industrial, agricola e ontros,

75

Fig.6 Diagrama - Nicleo 1, Ardegies: distribuigio do niimero de equipamentos por

Caegonas em mtervalos de tempo.

- n
159 19 38 65
a” de equipamentos por cireunfersneiz relativos ao
nicleo 1 nucleo 2 disgrama da fig 6.

Fig.14. Esquema indicativo da quantidade de equipamentos e servicos por categoria (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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O segundo ponto de referéncia para analise corresponde a zona Sul, no cruzamento entre a Rua Central
de Ardegies e a Rua Fonte de Nowvais (Figs.15-16). Estes diagramas, tal como os anteriores, demonstram a
localizagdao de equipamentos e servicos no entorno da ARU, assim como o tempo necessario para aceder aos

mesmos, se considerada a deslocacio a pé.

Fig; 7 Isocronas - Niicleo 2, Ardegies - cinturas de tempo de percurse a pé, caleuladas para a Rua Central de Ardegies 131,

As 5 isocronas aznis representam uma escala de 307 min. de percurso a pé, tal como ilustra o icone 4
direita, tendo em conta as pendentes e os percursos existentes.

A cintura de 10 min abrange os limites da ARU. Desta forma, este intervalo foi analisado para
todas as categorias de servicos, representados pelas T cores presentes nos poiitos do mapa.

A distribuicio dos pontos corresponde a localizagao no territorio dos equipamentos. Sobrepondo
pontos e cinturas de tempo (isdcronas), € possivel estimar o nimero e o tipo de servigos que esta 10
alcance pedonal de quem reside nestes micleos.

30min

e 25 min s
20 rin
15 min R
J 10 min

Fig.15. Esquema indicativo dos servi¢os na drea envolvente 2 ARU de Ardegies (coloridos de acordo com a sua categoria de uso), com a

X’ - representa o tempo necessario para assegurar o acesso a todas as categorias incluidas na analise,

representacio das manchas com o tempo do percurso a pé (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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SAUDE:

10° - o5 residentes deste niicleo tém acesso a uma
farmicia.

20" - mio de acesso pedonal a um centro de
sande.

90° - s numna distancia de 90 minutos a pé é pos-
sivel aceder 2 um Hospital piiblico, satistazendo

todas as necessidades de Satide.

EDUCACAOE FORMACZ\OI

10 - em 10 min. € possivel encontrar um estabel-
ecimento do 17 ciclo.
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Fig.16. Esquema indicativo da quantidade de equipamentos e servios por categoria (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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De sublinhar ainda que no edificado do segundo nucleo, a sul, mais préximo do Rio Leca, a populacio
sera mais envelhecida, com dificuldades de locomogio, agravadas pela orografia mais acentuada, pelo que o
vencimento destas distdncias, ainda que aparentemente aceitdveis, se torna um problema, diminuindo a
acessibilidade aos cuidados de saude, e a0 comércio. Acrescente-se ainda a necessidade de se aferir se os dados
obtidos estio em divergéncia com os valores médios do concelho, e neste caso, deverdo identificar-se as suas
causas e formas da sua superacdo (como a prestacdo de cuidados e servicos ao domicilio, ou o transporte a

pedido). A habitacio condigna implica a reabilitagdo do edificado e do nivel de servigos onde este se inscreve.

4.2. Edificado: crescimento, uso, conservacdo e infraestruturas

Os espacgos edificados dominam a paisagem do lugar de Ardegies, sobretudo ao nivel dos aglomerados
urbanos, concentrados em diferentes nicleos, com génese e antiguidade varidveis. Apesar do elevado potencial
desta area, muitas destas construcdes necessitam de reabilitacdo, seja de caracter estrutural, seja de caracter mais

pontual, com pequenas obras de beneficiagido e manutengio.
Crescimento

Na cartografia de Ardegies (Fig.18) evidencia-se o crescimento do edificado ao longo do tempo. E
notéria a matriz rural - abundam os nucleos agticolas desta area, muitos deles antetriores a 1945. Sdo assentos de
lavoura e casas antigas isoladas, implantadas ao longo dos eixos viarios, junto a capela do Str. dos Aflitos, e aos
moinhos localizados ao longo das margens do rio. Estes sdo testemunhos de elevado valor patrimonial e

identitario, pelo que deverdo ser recuperados, para preservacio do carater distintivo do lugar.

Depois de 1945, verifica-se a expansio e a densificacio destes nicleos, com o aparecimento de novas
construgcdes nos lotes préoximos, recorrentemente com maior dimensdo, nomeadamente, pequenos blocos
plurifamiliares e habitagdes de maior volumetria. Percebe-se ainda a transformacao e densificagdo dos conjuntos
de constru¢Ses mais antigas, com a ampliacio de edificios e a construgdo de anexos. Nesta ARU, ¢é de realcar a
preponderancia das construgdes antigas no conjunto das existentes, demonstrando a contida transformagao desta

area, que preserva assim muitas das suas caracteristicas e lgicas de ocupacio iniciais.

Comparada a datagdo do edificado com o seu estado de conservagio (ver fig. 8, supra) e tendo em conta
os dados preliminares obtidos no trabalho de campo (que carecem de trabalho exaustivo na primeira fase de
trabalho da ORU), podem identificar-se trés categorias nucleares, quanto ao estado de conservacio e ocupagiao
do edificado mais antigo: em mau estado e devoluto; em condi¢Ses deficientes e ocupado; em estado aceitavel e
devoluto. E, pois, significativo, tanto o nimero de residentes que habitam iméveis mais antigos que carecem de
reabilitagdo, como o numero de iméveis que poderdo, com menor ou maior investimento, dar resposta aos
actuais residentes, como aos vindouros. Algum deste edificado dispde de acesso viario capaz e infraestruturas a
porta, pelo que sera pertinente a sua reabilitacio. HA ainda areas adjacentes ao edificado (algumas delas
significativas, como o caso da Quinta de Santo Anténio) sem uso definido (anteriormente espacos agricolas), que

poderdo ter fungbes complementares das habitacionais, com ou sem edificagdo nova.

Fig.17. Exemplos de diversas tipologias habitacionais e processos de densificacio, como a habita¢do de segunda linha e a presenca de ilhas
(fotografias: Helena Amaro, 2019)
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Fig.18. Esquema indicativo da evolugio do crescimento do edificado (com base em cartografia CMM).
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Uso

Analisando as fun¢oes do edificado patentes na ARU de Ardegiaes (Fig.20), é visivel a preponderancia do
uso habitacional, pontuada pela existéncia de alguns servicos de proximidade (nomeadamente, padaria, talho,
cafetaria, restauracdo), embora surjam pontualmente outros servicos. O comércio e 0s servigos existentes nesta
drea ocupam recorrentemente o piso térreo das edificagbes, e sio combinados com habitacio nos pisos
superiores, em situagoes de uso misto. E de realcar a reduzida presenca de outras actividades econémicas locais,
assim como de equipamentos de uso publico, que possam diversificar os usos nesta zona, tornar essas funcdes
mais acessiveis aos residentes desta 4rea e criar oportunidades laborais. Este facto poder-se-a explicar pela
proximidade a Ermesinde: segundo entrevistas feitas, é 1a que a populacdo de Ardegies vai ao médico, vai a feira
e faz as compras dos produtos frescos. O encerramento da escola primaria, a falta de um posto de saide e a
distancia a Junta de Freguesia de Aguas Santas levam a que todas as deslocacdes em direccio a estas centralidades

levem consigo os actos de consumo.

Sdo de destacar igualmente os edificios devolutos nesta zona, que constituem edificios com potencial
para acolher novas fungdes e, assim, contribuir para dinamizar a area de Ardegies, situacdo que sera tida em

consideracio na estratégia de reabilitacdo urbana apresentada adiante.

Da anilise cartografica decorrerd um uso predominantemente residencial, que podera vir a acentuar-se
no caso de nio existir um apoio especifico para a reabilitacao urbana que se destine a espagos nio residenciais, de
forma a estimular a procura deste edificado por outros usos (profissdes liberais, industria tipo 3, comércio e

prestacGes de servigos).

Fig.19. Exemplos de diferentes usos presentes na ARU, apresentando servicos e associa¢io (fotografias: Helena Amaro, 2019).
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Fig.20. Esquema indicativo dos usos patentes na ARU de Ardegaes (com base em dados CMM e levantamentos adicionais).
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Estado de conservagio

A presente analise do estado de conservacio do edificado foi baseada em dados municipais,
complementados com informagio recolhida no local (Fig.22). No entanto, esta leitura ¢ indicativa, uma vez que
estas avaliagGes extensivas foram realizadas apenas com base na percep¢iao visual dos diferentes edificios e

necessitam de uma verificacido integral, caso a caso.

As visitas realizadas ao interior de algumas edificagbes habitadas nesta ARU, pese embora com boa
conservagdo exterior, revelaram situagdes criticas, com grandes necessidades de interven¢io, nomeadamente, a0
nivel das coberturas e escoamento de dguas pluviais, da impermeabiliza¢do e protec¢io térmica dos edificios, da
correcta exaustio de fumos e ventilagdo intetior, assim como das ligagGes as redes infraestruturais basicas. Nesse

sentido, realca-se a importancia de uma futura avaliacio mais aprofundada.

Adicionalmente, o trabalho de campo revelou um significativo numero de edificios em avancado estado
de degradacdo, embora com potencial de reabilitacio, e em ruina quase completa. Como se referiu ja, ha edificios
em mau estado de conservacdo que estdo habitados, com risco para pessoas e bens, sendo urgente a intervencao
nestas situagdes criticas, de forma a assegurar condi¢des condignas aos seus residentes. Foram ainda identificados
edificios devolutos, que poderiam ser solugdes de realojamento temporario para estes agregados familiares em
risco, de reabilitacio para habitagio de novos residentes e de acolhimento de novas fung¢des - habitacionais e/ou

nao-habitacionais -, contribuindo assim para a futura dinamizacio desta area.

Fig.21. Exemplos de edificios em estado de ruina, a dltima das quais habitada (fotografias: Helena Amaro, 2019)
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Fig.22. Esquema indicativo do estado de conservagio do edificado (com base em dados CMM e levantamentos).
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Infraestruturas

A anilise dos dados sobre as redes publicas de abastecimento de agua e de saneamento revelaram a
cobertura integral destas redes na ARU de Ardegies (Iig.23). No entanto, e apesar da disponibilidade destes
sistemas publicos, nem todas as habitagbes se encontram ligadas as redes, o que constitui factor de

preocupagao.

Identificou-se o abastecimento de agua por meios préprios de captagdo, ou por mecanismos informais
de ligagdo aos pontos publicos de disponibilizagio de agua (ndo potavel, por ndo ser disponibilizada para fins
domésticos), arriscando o consumo alimentar de agua impropria. Detectaram-se igualmente situagdes de
descargas directas de saneamento, assim como de persisténcia de fossas nos lotes privados, contaminando o
sistema hidrico e os lengdis freaticos, com graves prejuizos para o sistema ecoldgico envolvente, assim como patra
as condi¢cbes de captacio de 4agua nesta zona. Adicionalmente, as ligacoes eléctricas clandestinas também
identificadas poderdo constituir-se como fontes de inseguranga e risco de incéndio, com todas as consequéncias
humanas e materiais daf decorrentes. Todas estas circunstancias constituem situagoes de elevado impacto social e
ambiental, e portanto aspectos prioritarios, com necessidade de urgente resolucido. A leitura de areas criticas com
fortes indicios de lacunas infra-estruturais (Fig.25) demonstra a persisténcia destas situagOes associadas a
degradacio do edificado, materializando-se, nomeadamente, em ruinas habitadas, ilhas, habitacées degradadas e

outros edificios adaptados para fins habitacionais sem as condi¢des adequadas para essas funcSes.

/

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA DO CONCELHO DA MAIA

Fig.23. Mapa da cobertura da rede de abastecimento de agua do concelho da Maia, com pormenor e marcagio da ARU de Ardegies
(dados SMEAS, 2019).

=

Fig.24. Exemplos de lacunas infra-estruturais identificadas (fotografias: Helena Amaro, 2019).



OPERACAO DE REABILITACAO URBANA . ORU DE ARDEGAES, MAIA . 31 /72

NN gl e

I Delimitagio da ARU SISTEMA HIDRICO ENERGIA
- Linhas de dgua principais * Poste de iluminagio
CONDICOES DE USO [ ragoa 4 Poste de alta tensdo
[ ] edificio em rufnas [ Tanque ou lavadouro || Posto de transformagiio
drea com indicios de lacunas infraestruturais — redes de dgua e saneamento D Estagfo de servigo
drea com pedidos de habitagdo - - Transporte aéreo de alta tensdo

Fig.25. Esquema das infra-estruturas e das zonas com indicios de lacunas infra-estruturais.
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4.3. Nucleos, interesse arquitecténico e espacos publicos

A ARU de Ardegies apresenta especificidades e valores préprios de interesse urbanistico e

arquitectonico dos seus conjuntos, de construcdes individuais e dos seus espagos publicos, agora analisados.

Nicleos

Apesar da heterogeneidade do edificado englobado na area da ARU, é possivel destacar um conjunto de
nucleos consolidados, ainda que com caracteristicas arquitectonicas, estado de consetvagdo ou interesse
arquitectonico distintos (Fig.26). Na area de Ardegies, a delimitagdo destes nucleos coincide com a localizagio de

assentamentos com maior antiguidade, alguns de caracter rural.

Fig.26. Esquema indicativo dos nucleos desctitos.
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Niicleo 1: Quinta de Santo Antdnio - Este nucleo, ancorado na Rua de Ardegies/ Rua Fonte de Novais,
constitui um dos assentamentos de maior interesse arquitecténico, no sentido em que agrega edificios de matriz
antiga e constru¢do em alvenaria de pedra, assim como muros continuos de delimitacio de propriedades,
também em alvenaria de pedra. Sublinhe-se de igual modo a presenca de edificios devolutos com interesse

arquitecténico, na frente voltada a Rua Central de Ardegies, cuja beneficiagdo poderia valorizar o conjunto.

Fig.27. Imagem do nicleo da Quinta de Santo Anténio (fonte: GoogleEarth, 2019)

Niicleo 2: Café “Casa Tinoco” - Trata-se de um pequeno nicleo definido pela Rua de Ardegies (a Norte) e a
Rua de Simdo Lopes, sem regra de edificacio (cérceas, tipos de edificios, usos), ou métrica de inser¢ao nos lotes.
Constata-se, no entanto, a presenca de alguns edificios de caracter rural, com interesse arquitectonico. O estado
de conservacio destes edificios ¢ variado, entre o reabilitado e o degradado. Ha usos nio habitacionais (stand de

automoveis, deposito de materiais inflamaveis abandonado, serralharia, café) em contraste com usos ainda rurais.

Fig.28. Imagem do nicleo do Café “Casa Tinoco” (fonte: GoogleEarth, 2019)
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Niicleo 3: Largo do Feliz - Este assentamento, que se desenvolve a diversas cotas a Norte da Rua Central
de Ardegies, caracteriza-se pela existéncia pontual de edificios/pequenos conjuntos de edificios com interesse
arquitectonico na frente desta rua e de um conjunto de edificios ja reabilitados ao longo da Rua do Trelaiteiro. O
Destaca-se, de igual modo, toda a frente urbana da Rua Cristal, a Norte do Largo do Feliz, ladeada por um

conjunto edificado de habitagdo com coeréncia morfolégica e pelo edificio da antiga Escola Primaria.

Fig.29. Imagem do nicleo do Largo do Feliz (fonte: GoogleEarth, 2019)

Niicleo 4: Margens do rio Lega - O nicleo que se desenvolve a cota baixa das margens do rio Leca ¢é
pontuado por um conjunto de constru¢des de matriz antiga e construcdo em alvenaria de pedra, com interesse
arquitectonico, ainda que em mau estado de conservagio ou em quase ruina. A localizagdo privilegiada destas
estruturas edificadas confere-lhes um potencial evidente enquanto pdlos de atractividade, dinamizacio e
requalificagdio da 4rea. Alguns destes edificios estdo ocupados informalmente, apesar do seu estado de

conservacio, outros foram ja recuperados e aparentam ser residéncias secundarias.

Vo
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Fig.30. Imagens do nicleo das Margens do Rio Lega (fonte: GoogleEarth, 2019)
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Niicleo 5: Largo do “Musen” - Ancorado na Rua Fonte de Novais, este assentamento apresenta uma
extrema heterogeneidade ao nivel de edificado, destacando-se um edificio de interesse, em estado de ruina:
inscrito numa parcela com mais de 1.000m2, em posicdo de gaveto, este edificio (de heranca indivisa ou
compropriedade em conflito) terd sido demolido em resultado de medidas camararias. A sua localizacio
estratégica e o seu impacto no espago publico justificariam uma iniciativa piloto. O edificado do Largo poderia
beneficiar de interven¢des pontuais de consolidagio nas frentes de rua, nomeadamente, demoli¢des de anexos,
consolidacdo de muros de divisio de propriedade, substituicio de materiais de revestimento de coberturas de

construgdes de céreea baixa, sendo estas intervengdes estimuladas pela intervencio na frente ribeirinha.

Fig.31. Imagem do nicleo do Largo do Museu (fonte: GoogleEarth, 2019)

Niicleo 6: Rua/ Travessa do Pisao - Neste nicleo, definido pelo cruzamento entre a Rua Alto da Costa e a
Rua Central de Ardegaes, nido se identifica um padrio na insercao do edificado no territério, caracteristica que se
estende as proprias caracteristicas de construgdao. A existéncia de trogos com percursos definidos por muros em
alvenaria de pedra de génese antiga, como ¢ o caso da Rua do Pisdo, ou do cruzamento entre a Travessa do Pisao
e a Rua Central de Reborddes confere a este territério potencial de requalificagdo, recomendando-se a supressiao

de anexos nas frentes de rua.
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Fig.32. Imagem do nucleo da Rua/Travessa do Pisdo (fonte: GoogleEarth, 2019)
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Interesse arquitectonico

Para além do interesse urbanistico dos diferentes nucleos identificados, alguns edificios apresentam
caracteristicas que lhes conferem especial interesse arquitectonico, nomeadamente, por constituitem construg¢oes

antigas e/ou testemunhos de praticas tradicionais.

Parte destas construgGes encontra-se ja identificada na Carta de Patriménio do Plano Director
Municipal; acrescentam-se aqui alguns elementos adicionais que poderdo igualmente contribuir para a

requalificagdo e atractividade desta area (Fig.34).
As construcdes mais relevantes serdo:

® Moinhos - cada um dos moinhos localizados nas margens do Rio Le¢a constitui um edificio de
interesse, ndo s6 pela sua antiguidade e anterior utilizagdo, mas também pelo seu desenho e pela
forma como se relaciona com o rio. Apesar da actual condi¢dao de avangada degradacio - e em alguns
casos de ruina -, cada uma destas constru¢des detém um relevante potencial de refuncionalizacio e

fruicdo da faixa ribeirinha.

® Quintas ¢ casas de lavoura - os conjuntos associados as actividades agricolas detém igualmente
caracteristicas especificas que justificam o seu potencial e o seu interesse arquitecténico. A escala de
cada conjunto, e a disponibilidade de edificios e terrenos, poderdo constituir-se como oportunidades
para o acolhimento de func¢des que contribuam para dinamizar a area de Ardegies. Adicionalmente,
caracteristicas como a implantacdo dos edificios e a sua relacdio com patios interiores, os muros e
porticos de entrada, ou as cantarias e detalhes, constituem aspectos patticulares destas construgdes

que poderio contribuir para a sua valorizagao.

® Cusas antigas - outras casas antigas, nomeadamente, as localizadas ao longo de eixos vidrios mais

antigos, constituem também exemplos de construcOes interessantes e com especificidades que

poderio contribuir para a qualificagdo desta zona.

Fig.33. Mosaico de imagens de diferentes edificios com interesse arquitecténico (fotografias: Helena Amaro, 2019)
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Fig.34. Esquema indicativo de localiza¢do de edificios com interesse arquitecténico (com dados CMM e levantamento na area).
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Espagos exteriores de acesso priblico

A valorizagdo dos espagos publicos atrai e retém residentes, induzindo a requalificagdo urbana.
A conservagdo da estrutura criada pelas ruas, largos e jardins ¢ fundamental para a melhoria da qualidade de vida
da populacio, onde os lugares se tornam multifuncionais, recreativos sociais, culturais e econémicos. Esta
valorizagdo deve ser feita ao nivel da limpeza, iluminacio, da seguranca e da adequagdo do mobiliario urbano, de
modo a proporcionar o conforto e a qualidade necessarios para que o espago publico tenha uma maior vivéncia,
sem por em causa qualquer recurso biofisico. Desta forma, o espago publico deve ser entendido como uma

necessidade essencial urbana.

Via piblica. Os dois nicleos habitacionais encontram-se ligados por uma via de circulagiao automével em
calcada, Rua Fonte de Novais, que atravessa os campos agricolas. Esta zona tem um acesso pouco formalizado a
grande 4rea comercial que se situa fora do limite de intervengio através da Rua Central de Rebordios, que passa
a0 longo da margem sul da linha de agua. Os atravessamentos pedonais do rio, construidos em pedra granftica,
exigem maior qualifica¢do e seguranga, sendo, no caso do atravessamento em laje de pedra, merecedor de

valorizacdo especial dado o seu carater vernacular (Fig.35).

Fig.35. Vias automéveis. Atravessamento pedonal (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)

Pragas e larges. As pracas constituem-se como espagos nao edificados, abertos na malha urbana,
dominantemente pavimentados e poderdo ser geradores de momentos de convivio e estada (Farinha-Marques,
2014). O cruzamento da Rua Central de Ardegies com a Rua das Arregadas (criando o Targo do Feliz’) constitui
um ponto de concentracio de comércio e servicos, embora actualmente nio se apresente como um local que
permita uma confortavel circulagdo ou permanéncia de pedes, face a auséncia de passeios (que permitam uma
circulacio segura) e de espacos de estar (que promovam o encontro e a sociabilizacdo) e de espera (como o
ponto de paragem dos autocarros). A intersec¢io da Rua Central de Ardegies com a Rua Fonte de Nowais cria
um pequeno alargamento (o ‘largo do Musew’), dotado de fontanario e de um pequeno alargamento, que poderia
igualmente ser valorizado. Também o adro da capela do St. dos Aflitos, recentemente reabilitada, que poderia
proporcionar condices de estada mais confortaveis (zonas de sentar e sombra) e um miradouro, tirando partido

da vista para o rio Leca (Fig.30).

==

Fig.36. Exemplos de espagos alargados de uso publico (fotografias: Helena Amaro e M. Inés Sousa, 2019).
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Fig.38. Esquema indicativo de espagos ndo edificados (com base em dados CMM e verificacao local).
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Pargues e jardins priblicos

Os Parques e jardins publicos sdo espacos ordenados e desenhados, formados a partir da manipulagido
do relevo, da 4gua, da vegetacdo e de estruturas construidas; sio espagos concebidos para o recreio, o deleite
estético e referencial, o cultivo da biodiversidade e a interacio dos seres humanos com a Natureza,
dominantemente nio edificados, a perpetuacio da sua forma e fun¢io dependem da articulacio do metabolismo
dos sistemas naturais com recorrentes intervencoes dirigidas pelos humanos que se materializam em acdes de
manutencio (Farinha-Marques, 2014). Ardegies carece deste tipo de espacos. No entanto, gracas a passagem do
rio Leca e ao interesse paisagistico que este confere ao local, existe uma oportunidade para criagio de um parque

ribeirinho com possivel ligagao ao ja existente Parque Socer, em Ermesinde (Fig.37).

“ ¢ pavGUE S
SOCER

Fig.37. Proposta de conexio ribeirinha ao Parque Socer, Ermesinde (fonte: GoogleEarth, 2019).

A implementagdo do programa que se propde nio s6 evidenciara uma preocupagio ambiental e uma
inten¢do de preservagdo dos servicos ecologicos e dos valores paisagisticos, como representard uma mais-valia
concreta na qualificagio da ARU, e do concelho, a partir da integragio deste sector na dindmica urbana efectiva
do territério da Maia. A disponibilidade de 4reas e a componente estruturante e territorialmente alargada da linha
de 4gua permitiriam disponibilizar novos servicos urbanos relacionados sobtetudo com o lazer e as praticas
desportivas e de bem-estar num sistema linear continuo e, por essa razdo, com muitas oportunidades de acesso,

que alterariam os padrdes de usos quotidiano e festivo da frente ribeirinha.

A concretizagdo de um parque urbano poderia ser, assim, um factor determinante para alavancar a
qualificacdo do parque habitacional existente e a promog¢do de nova oferta neste sector, tal como no sector dos
servicos ¢ do comércio e restauracdo, contrariando as actuais condicbes de isolamento. Actrescenta-se, no
entanto, que, se a oportunidade e o potencial existente sao inequivocos é, no entanto, fundamental que sejam
garantidas as condiges de protec¢do necessarias para que a sua promogio nao determine a substitui¢ao for¢ada

da populacio residente, repetindo um processo de gentrificagdo ja verificado noutros locais.
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4.4. Andlise de Paisagem
Espagos de génese natural

Os espagos de génese natural (Fig.39) sio aqueles cujo funcionamento biofisico ¢ independente da
agdo humana (exemplo: oceanos, rios, etc.). Apesar da sua génese natural, em contexto urbano, estes espacos
saio profundamente influenciados e/ou alterados pela presenca humana (Farinha-Marques ¢ a/, 2014). Em
Ardegies foram identificados como espacos naturais o relevo, as linhas de agua e suas margens e os
afloramentos rochosos.

Relevo. A 4rea em estudo caracteriza-se por um relevo acidentado marcado, com significativo desnivel e
declives acentuados. Conforme se avanga para sul, na dire¢io da linha de 4dgua, surgem as encostas assinalaveis,
numa situagdo de vale. Existem algumas constru¢des de habitagoes em zonas de declive mais acentuado, assim
como algumas unidades de producio agricola de menores dimensdes que vencem os desniveis do terreno através
de socalcos vernaculos. Com altitudes a variar desde os 70 metros de altitude, por onde passa a linha de 4gua, e a
cota de 95 metros, os aglomerados habitacionais concentram-se maioritariamente em regides mais planas assim

como os campos de cultivo de maior dimensao.

Linbas de dgua e snas margens. O trogo fluvial em estudo, com cerca de 450 metros de extensio, constitui
o mais importante valor paisagistico do lugar. Revela qualidades distintivas, nomeadamente, a presenca de
afloramentos rochosos por entre os quais a dgua flui, misturados com vegetagdo espontinea e constru¢des
vernaculas que fazem uso da queda e do caudal como acudes, cascatas, levadas e moinhos (Fig. 39) - marcas de

ocupagdo humana e transformadoras das suas margens.

Fig.39. Cascata do rio Lega - troco de Ardegies (fotografia: Paulo F. Marques, 2019)
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As margens neste troco do rio Le¢a constituem uma galeria ripicola (Fig.40) (formagdes lineares de
espécies arboreas e arbustivas que se encontram associadas as margens dos cursos de agua) a base de regeneragdo
espontinea de espécies autdctones e exdticas invasoras. Das espécies autdctones destacam-se o Quercus robur
(carvalho alvarinho), Alus glutinosa (amieiro), Frangula alnus (sanguinho de agua), Salix atrocinerea (salgueiro negro),
Hedera hibernica (hera), Rubus sp. (silvas) e Pteridium aquilinum (feto comum). De entre as exéticas invasoras
salienta-se a Acacia melanoxylon (australia), Eucalyptus globulus (eucalipto) e Ipomea indica (trepadeira dos bons-dias).
O metabolismo normal das galerias ripicolas ¢ promotor de elevada diversidade floristica e faunistica, assumindo

extrema importincia ao nivel do dinamismo ecolégico e sustentabilidade ambiental do territério.

O estado actual em que se encontram estas margens denota a falta de manutenciio e controlo de
vegetacdo, sobretudo no que se refere as espécies invasoras, prejudicial a biodiversidade autoctone e a
qualidade paisagistica vernacula. No geral, o excessivo crescimento de vegetacio pode comprometer também
a qualidade de fruicdo sensorial do rio e suas margens, sobretudo no que respeita ao acesso humano. Importa
ainda referir o evidente cheiro desagradavel proveniente das aguas, o que indicia que haja uma fonte de poluiciao
a montante que se julga ter origem em descargas informais de aguas residuais. A falta de controlo de vegetacdo

compromete ainda as construgdes e o edificado.

Fig.40. Rio Lega e suas margens - troco de Ardegies (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)

Afloramentos rochosos. Dada a geologia do local, os afloramentos avistados (Fig. 41) sio essencialmente
granitos de origem magmatica. Podem ser encontrados numa drea de 200 metros quadrados na encosta
imediatamente junto a capela do Sr. dos Aflitos que da acesso a linha de 4gua. Esta rocha, muito abundante na

regido, ¢ o material dominante nas construgdes aqui presentes, sobretudo aquelas de carater vernacular.

Fig.41. Afloramento rochoso granitico (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)
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Fig.42. Planta de Espacos de Génese Natural.
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Espagos nao-edificados de génese humana

Os espagos de génese humana (Fig.45) sio aqueles gerados e mantidos através de influéncia direta
da agdo humana. Em Ardegies foram identificados espagos agricolas, espagos incultos/matos e espagos
exteriores de acesso privado (quintais e logradouros).

Espagos  agricolas. Os espagos agricolas (Fig.43) tendem a ocupar as zonas mais préximas dos
aglomerados populacionais em relevo plano, ou junto do rio, em socalcos nas zonas de maior declive. Estes
socalcos revelam uma delimitagio caracteristica, original e com grande evidéncia paisagistica, feita por muros de
pedra granitica aparente, preservando a identidade diferenciadora face ao novo edificado e aos movimentos de
terras gerados pelas grandes infraestruturas. As zonas abertas ndo edificadas sao sobretudo formadas por
campos de culturas de milho e horticolas; sio espacos dinamicos e mutaveis ao longo do ano pela sequéncia
do cultivo, que se traduz num elevado dinamismo sensorial marcado pela variagdo da forma, da cor e da
textura. Parece ser evidente o potencial econémico em termos agricolas, nao apenas pela dimensao individual de
algumas das parcelas existentes, mas também pela concentracdo de propriedades com capacidade agricola
(actualmente em uso ou de pousio) e de subsisténcia familiar, associados a um saber empirico que lhes atribui
valor patrimonial. Muitos destes espagos agricolas estdo ao abandono (como é o caso da Quinta de Santo
Anténio, peca central na ARU, pela sua dimensio, inscricdo e complexidade) e sdo, por regra, herancas indivisas
e terrenos de comproprietirios desavindos. Fora do mercado por falta acordo para reabilitagdo ou para venda ou
arrendamento, contribuem para a degradacio do edificado associado a estrutura produtiva e para a percep¢ao de

uma paisagem em crise, prejudicando o conjunto.

a

o - *

Fig.43. Espacos agricolas - campo de cultivo e socalcos de produgio agricola (fotografias: Paulo F. Marques; M. Inés Sousa, 2019)

Espagos florestais. Na envolvente destaca-se a forte presenca de macigos arboreos (Fig.44), compostos
maloritariamente por eucaliptos que formam conjuntos arboreos altos e opacos. Assumindo, igualmente, pouco
interesse ecolbgico mas mantendo algum interesse paisagistico pelo efeito de obstrugdo de vistas indesejaveis e
ocultagio de intrusdes visuais. F escassa a vegetagio autéctone, de folha caduca, que permita perceber a
mudanca das estagdes, e que confira alguma cér a envolvente. De acordo com a Lei de Bases de Politica
Florestal, as florestas (especialmente, se ordenadas e de espécies variadas) assumem um papel fundamental na
regularizacdo dos recursos hidricos, conservacio do solo e da qualidade do ar, no combate a erosio e a

desertificagao fisica e despovoamento.

Fig.44. Espagcos florestais - Obstru¢ao de vistas (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)
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Fig.45. Planta de Espacos de Génese Humana (Edificados e Nao-Edificados).
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Fig.46. Espacos florestais - Obstrucio de vistas (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)

Espagos incultos/ matos

Enquanto espagos incultos destacam-se os matos, espacos dominados por vegetacio arbustiva de
génese espontanea e sem aparente gestdo (Fig.47). O coberto vegetal compde-se essencialmente por Preridinm
aquilinum (fetos), Rubus sp. (silvas), Cytisus sp. (glestas), Ulex sp. (tojos), etc. Estes matos encontram-se associados
a espacos deixados ao abandono por entre os aglomerados de edificado. Podem assumir algum interesse
ecolégico mas dado o carater desorganizado que evidenciam sdo de baixo interesse paisagistico. Estes matos
encontram-se em espagos sobrantes ou abandonados, podendo estar sujeitos a perturbagGes ¢ acgdes
ilegais por se tornarem vazadouros e estacionamentos ou acampamentos informais. No entanto, sio espagos
que podem ser aproveitados para usos agticolas ou florestais ou, eventualmente, em alguns casos, tornarem-se

espagos de uso publico de amenidade e lazer.

Fig..47. Espacos incultos/matos (fotografia: M. Inés Sousa, 2019)
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Espagos exteriores de acesso privado

Quintais e logradonros. Sao terrenos ou espacos anexos a edificios de habitacdo. Sdo de uso privado ¢
alguns assumem a fungio agricola, de pequena dimensio e de subsisténcia, ou simplesmente de pequeno espago
de cariter familiar para estadia privada. Numa visio generalizada sio espagos sem qualquer desenho ou
organiza¢do estruturada e harmoniosa, mas que em Ardegies se encontram cuidados, com pequenas hortas e

jardins (Fig.48).

Fig.48. Quintais e logradouros (fonte: Google Earth, 2015)

Riscos Biofisicos

Por dltimo, conclui-se que determinadas caracterfsticas biofisicas podem evidenciar sinais de mau

funcionamento do conjunto (Fig.49):

- nas encostas de declive muito acentuado associadas as margens ripicolas, o coberto vegetal existente é

desadequado e encontra-se descontrolado, sobretudo pela presenca de exéticas invasoras;

- algumas constru¢bes na margem do rio (moinhos e outras que ocupam o leito de cheia) podem sofrer

efeitos de inundacio e destrui¢do por cheia torrencial (Fig.50);

- as praticas de captacio, distribuicdo e drenagem de agua de escorrimento superficial revelam algum
arcaismo e falta de eficiéncia, podendo eventualmente resultar em focos de poluicdo fluvial; as estruturas de

represa e de conducio de 4gua das estruturas agricolas encontram-se inoperantes, degradadas ou ocultas;
- a presenca evidente de residuos sugere o uso indevido de diversos espagos como vazadouro.

Corroborando as indica¢des anteriores, e segundo o Plano da Bacia Hidrogrifica do Lea, a qualidade das
aguas ¢ bastante critica em toda a bacia hidrografica, em especial, pela presenca de matéria organica e

contaminag¢io bacteriana.

A qualificacdo paisagistica traduzida num melhor ordenamento do espaco contribuird, em articulacdo
com outras medidas, melhor qualidade de vida, saude e bem-estar de toda a comunidade, residente e visitante.
Pela valorizagdo dos elementos naturais alcanca-se um caracter diferenciador dos lugar, sublinhando-se a sua

diversidade e unidade, no sentido de conjunto mais harmonioso.



48 /72

Fig.49. Construgdes em conflito com as caracteristicas biofisicas (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)

4.5. Agentes e interlocutores locais e/ou em presenca

Os agentes e intetlocutores locais e/ou em presenca representam um sistema de apoio de proximidade
que tem respondido a algumas das necessidades em Ardegaes. Todavia, quer as respostas institucionais locais,
quer entidades do terceiro sector localizadas nesta area ou que af desenvolvam acgdes, demonstram limitagdes no
atendimento e sinalizagdo de situacGes de caréncia que exigem interven¢do. Desenvolvendo iniciativas de
proximidade e detendo um conhecimento local das suas especificidades, estas estruturas poderdo constituir-se

como parceiros estratégicos em ac¢des que se pretendam integradas e localmente enraizadas.

Serd necessirio um levantamento exaustivo de possiveis agentes e intetlocutores locais e/ou em
presenca, mobilizaveis para a qualificagdo e dinamiza¢do desta ARU; alguns elementos e ambitos identificados
poderdo ja contribuir para uma estratégia alargada de mobilizacio e melhoria da qualidade de vida da populagao

residente e dos utilizadores desta atrea, articulados com a entidade gestora da ARU.
Para tanto, serd necessatio:

® envolver a administragdo local: a equipa técnica (em especial, da ac¢do social) deverd sinalizar e
acompanhar os processos, cruzando o apoio as familias com a identificacio de necessidades de

qualificacio do edificado;

® colaborar com as redes de apoio social: as entidades prestadoras de cuidados devem identificar e
articular ac¢Oes, em diferentes dimensbes, que possam contribuir para a melhoria da qualidade de vida
dos residentes, tanto pela introducido de cuidados ao domicilio, como na identificacdo das intervengoes,

em termos de reabilitacdo urbana, necessarias (mobilidade condicionada, comportamento térmico, etc).;

® mobilizar e reforgar o tecido associativo existente: colaborar na dinamizac¢do de espagos, actividades
e ac¢bes de mobilizagio, de forma a melhor expressar aspiracGes individuais e colectivas, estimulando a

participagdo civica.

Sera importante articular estes actores entre si, em funcdo das necessidades da comunidade e os
interesses dos proprietarios e dos investidores que, por si s6, ¢ uma valéncia para a implementacio de acgdes

mais direccionadas, integradas e duraveis.
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Fig.50. Planta de sintese de riscos biofisicos.
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5. Diagnéstico

Seguidamente apresenta-se uma leitura de diagnéstico sintetizada através de andlise com o método

SWOT, aqui dividida em fraquezas, forcas, ameacas e oportunidades, que serdo adiante cruzadas e sintetizadas.

5.1. Fraquezas: os factores criticos

Os factores criticos detectados em Ardegies que podem comprometer o objectivo da reabilitagdo urbana

sdo os seguintes:

Espacos nio e degradacio da linha de dgua:
edificados O 4gua contaminada por descargas de efluentes domésticos, agricolas e industriais;
O captagdo da mesma agua contaminada para finalidades agricolas;
O galeria ripicola desordenada e comprometida;
e auséncia de espagos publicos qualificados para socializacio:
O espagos existentes descuidados ¢ ladeados por construgoes degradadas que comprometem o
seu uso e dissuadem o investimento na edificagdo privada;
O possivel inseguranca decorrente do abandono de espacos intersticiais;
o declive, ainda que nio acentuado, que separa e dificulta o contacto entre dois nucleos da ARU;

e dificuldade e inseguranga nos percursos, com inexisténcia de passeios em alguns trocos das vias;

Infraestruturas ® inexisténcia de ligacio das redes prediais as infraestruturas basicas (abastecimento de 4gua e
drenagem de residuais) por falta de capacidade financeira dos agregados para as obras interiores;
® ligacoes informais as redes de electricidade e abastecimento de 4gua:
O ocupagdes informais com ligagdo a rede publica de iluminagio;
O abastecimento de 4gua por sistemas informais;

® descargas directas de saneamento para as redes pluviais e/ou para a frente ribeirinha;

Equipamentos ® cquipamentos publicos, ou de uso publico, devolutos ou subutilizados:
o edificio da antiga escola primaria que foi encerrada estd devoluto, ainda que reabilitado, mas
sem programa;
o pavilhdo gimnodesportivo subaproveitado;
o edificio de apoio da capela do Sr. dos Aflitos subaproveitado;
® cquipamentos com necessidade de qualificagao:
O desqualificacio e reduzida renovacio da agua do lavadouro publico;

O falta de iluminacio e presenca de grafitis

Situagao ® reduzida ou inexistente capacidade econémica de parte substancial dos agregados familiares da
socioeconomica area, para fazer face a obras de reabilitacio urbana necessarias elementares (coberturas, redes,
e agentes aquecimento, etc).

limitagdo na oferta de servigos e espagos comerciais (maioritariamente cafés e padarias);
limitacdo dos transportes publicos, que condiciona o acesso a oportunidades laborais e servigos:
0 reduzida oferta (percurso e frequéncia) e ligacdes disponiveis;
O extensdo do percurso
0 pontos de espera desconfortaveis
® Jacunas no apoio social:
o reduzidos recursos na administracio local e limitacGes na cobertura do terceiro sector;
o reduzido nimero de pedidos de habitagio face as maltiplas situagdes criticas detectadas;
o dificuldade no acesso a apoios (complexidade dos processos, elegibilidade, burocracia, falta de
informacao);
e  Ardegies distante de Aguas Santas e num aparente enclave entre auto-estrada e comboio,

anulado pelo efeito atractor de Ermesinde.
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Edificado e cdificado profundamente degradado e simultaneamente habitado sem condicGes condigna, com
risco para pessoas e bens:
O construcoes de matriz rural, degradadas mas em uso e sobre-ocupadas, com ligacoes
informais a rede eléctrica, abastecimento de dgua por depésito e uso exterior de gas;
0 segmentacio, subdivisio e subarrendamento de construgdes (ilhas e outros casos);
edificado devoluto, embora em bom estado de conservacio;
edificado com necessidade de intervencoes de beneficiacio e/ou manutencio;
o presenca de edificado antigo, descaracterizado por intervengdes recentes;
0 ocorréncia de edificado recente com falta de obras de conservacgio;
conjuntos edificados de grande dimensao abandonados (ex. Quinta de Santo Anténio);
edificado de segunda linha, informal, com varios pisos, com ocupacio de logradouros, e elevada
densidade;
® herancas indivisas e situacoes de compropriedade com falta de acordo entre titulares quanto ao

destino do imével, com ou sem necessidade do rendimento predial potencial

Fig.51. Quadro de enumeragio de fraquezas detectadas no territério de Ardegies.

Do trabalho de campo, ainda que preliminar, resultou um desfasamento entre a realidade e as respostas
sociais de apoio a habitacio condigna. A inexisténcia de sinalizagdo de situagdes criticas, ao nivel
paisagistico, socioeconémico e habitacional, perpetua a invisibilidade e potencia o agravamento das condi¢oes
existentes. Adicionalmente, obrigard a custos mais avultados, em diferentes vertentes (saude publica, educagio,
prestacOes sociais do estado), numa intervencao posterior. Nesse sentido, serd necessario e urgente repensar a
abordagem a reabilitacdo urbana, alargando o espectro de instrumentos existentes, para este seja acessivel a todos

os contextos, perfis sociais e capacidades econémicas.

5.2. Forgas: os recursos potenciais

Da anilise da area em estudo identificam-se multiplos recursos disponiveis que podem ser mobilizados

para uma estratégia de reabilitacio urbana. Dos recursos identificados, destacam-se os seguintes:

HEspacos nio e margem ribeirinha com um papel paisagistico e ambiental importante, com potencial
edificados esteticamente interessante, podendo, apés qualifica¢io, assumir o papel de espago de lazer para
residentes e atrair novos utilizadores da zona envolvente;
e presenca e potencial de desenvolvimento da producio agricola na area, em socalcos e em
extensdo, enquanto vector econémico e criador de oportunidades;
e logradouros cuidados, com pequenas hortas e jardins, constituindo uma pratica que podera ser

mais amplamente promovida;

Infraestruturas ® cxisténcia de redes infraestruturais basicas na area, embora com necessidade de assegurar o
servico a todas as habitacoes e edificios com outros usos;
® recolha municipal de residuos porta-a-porta, que demonstra a flexibilidade do servigo e permite

o acompanhamento da eficacia de cobertura desta rede;

Equipamentos e cdificio da antiga escola primaria reabilitado e na proximidade de pavilhdo gimnodesportivo,
passivel de acolher novas fungoes;
® possivel qualificagio/dinamizacio do lavadouro, eventualmente com compatibilizagio com
espacos infantis;
® possivel dinamizag¢io do edificio de apoio da Capela do St. dos Aflitos;
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Economia e ® posicionamento geografico estratégico face a atractores industriais, logfsticos e comerciais;
agentes ® aproveitamento do nivel de servicos e rede de transportes de Ermesinde
presenca de colectividades e entidades do terceiro sector com potencial para dinamizag¢do da

area

Edificado ® conjuntos e construcoes de matriz rural com interesse arquitectonico, tanto no nicleo da Rua
de Ardegaes, como na frente ribeirinha;
® outros edificios devolutos com potencial de reabilita¢io e acolhimento de novos residentes ou
outras funcoes;
® conjuntos edificados de grande dimensao abandonados (ex. Quinta de Santo Anténio), que
poderio acolher fungdes de interesse para a area e atrair novos utilizadores;
® situacoes de conflito ou de desacordo poderio facilitar situagoes de venda ou de arrendamento,

se o interlocutor for a Camara Municipal da Maia e tiver capacidade de negociacio;

Fig.52. Quadro de enumeragio de forcas detectadas no territério de Ardegaes.

5.3. Ameacas: os riscos alargados

Importa ter presentes os riscos que poderdo limitar ou atrasar o sucesso de intervengdes a promover na

ARU de Ardegies e, se possivel, prever os mecanismos que os controlem ou mitiguem. Identificam-se agora:

Espagos nao e adiamento ou atraso de projectos de escala alargada, como a despolui¢do do Rio Lega, que tém
edificados um papel determinante no sucesso da qualificagao dos espagos naturais desta area, espaco
publico atractor para investimento privado;
e falta de garantia de intervencio publica na qualificacio de espagos de uso publico de
socializagdo, como pragas e ruas, que permitissem melhorar a vivéncia desta area, que pode

comprometer o interesse dos investidores;

Infraestruturas ® incapacidade de assegurar a ligacdo das redes prediais as dos servicos infraestruturais basicos,
por limitagdes nos critérios de elegibilidade dos programas de incentivo;
® interrupcdo de acesso a servicos basicos, sem criagdo de alternativa, em consequéncia de
fiscalizacdo e remocio de ligacoes informais as redes infraestruturais basicas, com agravamento
das condi¢oes de vida dos agregados;
falta de capacidade de resposta das redes pelo aumento do numero de fogos;

rede de transporte publico sem resposta capaz;

Equipamentos e dificuldade ou impossibilidade de proceder a refuncionalizacio e/ou qualificagio de

equipamentos existentes, com prejuizo da uma estrutura de proximidade na comunidade;

Economia e ® resisténcias na criagio de redes entre agentes;
agentes ® preconcepgdes e diferencas culturais que levem a uma recusa de exercicio das suas
competéncias e apoio social e técnico pelas entidades prestadoras e/ou a recusa da sua

aceitacdo pelos seus beneficiarios;

Edificado ® insuficiéncia ou reduzido impacto dos instrumentos da ORU proposta;
situacdes de despejo ou de nio renovacio de contratos ou de aumento do valor das rendas, de
fenémenos de gentrifica¢io em consequéncia de um aumento do valor fundiario nesta area,

pelo aumento da procura gerado pelos mecanismos da ORU;

Fig.53. Quadro das ameagas identificadas no territério de Ardegies.
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5.4. Oportunidades: possibilidades na envolvente

As dinamicas na ARU de Ardegies ser estimuladas por algumas oportunidades :

Espacgos nao
edificados

capacidade de captagio populacional criada pela qualificacio de espacos de uso publico;
possibilidade de integracdo no territério urbano mais alargado e qualificagdo de um corredor
ecolégico estruturante através da dinamizacdo da relagdo potencial ao longo do curso de dgua

com o Parque Socer, Ermesinde, tendo em vista o seu usufruto colectivo;

Infraestruturas

possibilidade de aumento da seguranca e qualidade de acesso aos servicos infraestruturais;

facilidade de inscri¢io de Ardegies no contexto Maia/Porto/Ermesinde, pela afinagio da rede
de transportes publicos e articulagio com a rede viaria local e de acesso a auto-estrada,
superando a sua condi¢do de isolamento, pelo acesso aos servicos existentes na envolvente

proxima, com consequente procura do edificado para reabilitagio;

Equipamentos

reabertura da escola, densificacdo de uso do equipamento desportivos e novos espagos de uso
colectivo qualificado poderio colmatar lacunas na envolvente e criar uma centralidade em
Ardegies;

criacdo de redes com equipamentos da vizinhanga, cujo acesso setia mais facilitado com a

revisdo da rede de transportes publicos;

Economia e

excedentes de produtos agricolas poderdo ser procurados pelos actuais e novos residentes;

agentes dindmica de investimento de alguns proprietitios residentes e nio residentes e/ou receptividade
a uma iniciativa camararia de compra ou de arrendamento;
capacidade de diversificacdo e ampliagdao da oferta de servicos, dada a disponibilidade de
espac¢os devolutos ou subutilizados, em caso de aumento da procura;

Edificado atractividade dos valores das rendas e de aquisi¢do de iméveis em Ardegies, face a0 aumento

destes custos na area envolvente (Maia e concelhos limitrofes) potencialmente geradora de
fluxos de procura nessas areas;

numero e dimensio de prédios destinados a reabilitagio urbana, com escala susceptivel de criar
uma bolsa de habitagao condigna, a pre¢os comportiveis, em contraciclo com areas limitrofes,

criando um poélo atractor em Ardegies.

Fig.54. Quadro das oportunidades identificadas no territério de Ardegaes.
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5.3. Sintese do diagnéstico

Confrontando os factores enunciados, sintetizam-se as fraquezas, forcas, ameagas e oportunidades.

Fraquezas

Forgas

Ameagas

Oportunidades

Espagos °
nao
edificados @

degradagdo da margem
ribeirinha;
auséncia de espagos

publicos qualificados

® margem ribeirinha com @

valor paisagistico e
ambiental importante;
presenca e potencial da

demora na
implementagio de
projetos de escala mais
alargada — Projeto de

oportunidade de atragio
populacional através da
criacio de espagos

publicos qualificados;

para socializa¢do; atividade agricola; despolui¢io do rio Leca; @  criagdo de novo parque
® declive que separa e logradouros cuidados, ® auséncia de ribeirinho junto ao
dificulta o contacto com pequenas hortas e intervenc¢oes de moinho e cascata de
entre os dois nuicleos jardins qualificacio de espagos Atrdegies, ligando-o ao
da aldeia; de interesse publico Parque Socer
® inseguranga para os (ruas, largos, pragas, (Ermesinde) através de
pedes nos percursos jardins). um corredor ribeirinho
viarios. de uso publico.
Infraes- ® ligacoes informais as existéncia de redes ® incapacidade de ® aumento da seguranca e
truturas redes publicas de infraestruturais basicas, cobertura ou ligagdo a qualidade de acesso aos
electricidade e dgua; embora necessitando infraestruturas basicas; servicos infra-estruturais
® descargas directas de assegurar servigo a ® interrupcio de acesso a basicos;
saneamento na rede todos; servicos basicos, sem e facilidade de inscricio
de aguas pluviais e no sistema flexivel de criagdo de alternativa; dos transportes no
Rio Lega. recolha de residuos; ® incapacidade da rede de contexto
transportes publicos; Maia/Porto/Ermesinde
Equipa- ® cquipamentos edificio da escola e dificuldade de proceder ~ ® lacunas de oferta no
mentos devolutos ou primaria passivel de a refuncionalizacio sistema de espacos
subaproveitados novas funcdes; ¢/ou qualificagio de colectivos da envolvente
(escola primaria, possivel qualificagio do equipamentos poderio ser colmatadas
pavilhio desportivo, lavadouro; existentes; por espagos localizados
apoio da capela); possivel dinamiza¢io em Ardegies;
® cstruturas com do edificio de apoio; ® criacio de redes de
necessidade de equipamentos de
qualifica¢do (lavadouro, vizinhanea;
iluminacao publica);
Economia e limitacdo na oferta de proximidade a e dificuldade, ou ® potencial do mercado
¢ agentes servigos e espagos atractores industriais, impossibilidade, de de produtos agricolas na
comerciais; logisticos e comerciais; articular agentes; envolvente, em especial
® reduzida capacidade aproveitamento do ® preconcepgdes e em termos de
econémica dos sistema de transportes diferencas culturais que proximidade;
agregados familiares; de Ermesinde; dificultem o didlogo e o~ ® dindmica de
® reduzida oferta de presenca de apoio social; investimento de
transportes publicos; colectividades e proprietarios;
® lacunas no apoio entidades do terceiro ® capacidade de
social; sectoft; diversificagao de setvigos;
Edificado @ construgSes de matriz conjuntos e e insuficiéncia, ou ® atractividade dos valores
rural, degradadas e constru¢des de matriz reduzido impacto, dos das rendas e de
sobreocupadas; rural com interesse instrumentos da ORU aquisi¢do de iméveis em
e cdificado devoluto, arquitectonico; proposta; Ardegies, face ao
mas em bom estado; outros edificios ® situacoes de despejo e aumento destes custos
® cdificado recente com devolutos com fenémenos de em diversos concelhos
falta de manutencio; potencial de gentrificagdo em envolventes, atraindo
® subdivisio e subatrren- reabilitagdo; consequéncia de um habitantes dessas 4reas;
damento de edificios; potencial dos grandes aumento do valor ® numero e dimensio de
® grandes conjuntos conjuntos edificados; fundidrio nesta area; prédios destinados a
abandonados; situacoes de desacordo reabilitacio utbana, com
e cdificado de segunda poderio facilitar venda escala para criar bolsa
linha sem condicGes; ou arrendamento de de habita¢do condigna.
® herancas indivisas; iméveis;

Fig.55. Quadro de sintese de fraquezas, forcas, ameagas e oportunidades identificadas na ARU de Ardegies.
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IIl. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

é. Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU)

6.1. Visdo e acgoes

Pela identificacdo dos potenciais presentes na ARU de Ardegies, percebe-se que parte das lacunas
anteriormente identificadas nos factores criticos poderiam ser colmatadas com recursos ja existentes ou latentes
na propria ARU, existindo ainda oportunidades que poderiam ser exploradas, apresentando-se abaixo a visao

para esta area.

Avrdegdes: raiges rurais, comodidades urbanas, identidade do lugar
A visao para a ARU de Ardegies assenta na valoriza¢do da sua heranca rural, da dinimica urbana potenciada

pela sua localizagao estratégica e da diversidade social.

Eixos Acgoes

® promover a ® requalificar a margem ribeirinha, através da criacio do Parque Ribeirinho de Ardegies, em
valorizagio articulagio com o projeto de descontaminacdo do Rio Lega, promovendo a limpeza da
paisagistica margem, a reabilitacdo da estrutura verde, dinamizagdo do edificado e construgSes associadas,

criagdo de percursos de mobilidade suave pontuados com areas de encontro e usufruto;
desenvolvimento de um projeto de arquitectura paisagista até ao nivel de projeto de execucio
de modo a que este espaco possa ser concretizado;

® articular todos os espagos verdes de Ardegies, visando a conectividade ecolégica e a
circulacio pedonal e ciclavel aproveitando a linha de 4gua como circuito de ligacio;

® valorizar e promover o desenvolvimento agricola da area, quer pela atracgio de novos
utilizadores (exemplo: parque de hortas comunitarias), quer pelo melhoramento do
escoamento dos produtos - seja pela criacio de novas plataformas (mercados de produtos
biolégicos), seja pela associacdo a plataformas existentes (exemplo: acordo com a grande
superficie existente na proximidade), seja pela criagio de um sistema de distribui¢io porta a
porta (para combate do deserto alimentar dos mais idosos e da populagdo mais carenciada),
seja pelo consumo desses produtos pelas cantinas escolares e outros equipamentos sociais;

® apoiar a limpeza e manutengio de bougas, jardins e hortas privadas, nomeadamente,
através de informagao e formacdo sobre podas, enxertias e plantagdes, aplicacdo de
fitofarmacos, distribuicio de plantas e servicos de recolha de residuos vegetais, de forma a
criar um corredor verde interior;

® preservar e valorizar as areas do dominio publico hidrico e paisagem associada,
através de condicionamento e fiscalizacio mais restritivos do uso do solo nestes trocos;

® plantar arvores, arbustos e outros elementos autéctones nos espacos publicos de estada e

de espera.
® promover a ® promover a reabilitacdo das construgdes de matriz rural com interesse arquitectonico,
reabilitacao do preservando os seus valores e adaptando-as as exigéncias actuais;
patrimonio e promover a reabilitagdo e refuncionalizagio de edificios devolutos para acolhimento de

edificado . -
novos residentes ou outras funcdes;

® promover acgdes de manutengio e qualificacdo de edificios recentes, ainda que com
necessidades de intervencio.

® promover a constitui¢io de uma bolsa de habitagdes a custos compativeis com a taxa de
esforgo aceitavel, pela aquisicio de imoveis pelo exercicio do direito de preferéncia, pela
aquisicdo amigavel ou pela expropriacio, se for o caso, e pelo arrendamento, tomando a

CMM a iniciativa da sua reabilitagdo e disponibiliza¢io;
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® assegurat O e facilitar o acesso a apoios abrangentes para habitagéo, pela previsio de mecanismos
acesso a complementares ou subsididrios de programas nacionais;
habit'agﬁo fiscalizar situagGes irregulatres de abastecimento e descarga directa;
condigna sinalizar falhas no acesso as redes publicas de abastecimento e saneamento e prever

apoios para intervengdes nas habitagoes e ligagdes as redes publicas;

o melhorar a ® promover a refuncionalizagio de edificios publicos devolutos, a dinamizagdo dos
oferta e equipamentos existentes e a promogio de equipamentos adicionais, de forma a dar
CObe‘rtufa de tesposta as necessidades sociais identificadas (apoio alimentat, higiene, convivio) e a
equlPamentos diferentes faixas etarias (centro de dia, creche, espacos de convivio civico e comunitério,
publicos . .

oficinas de aprendizagem);
® apoiar iniciativas de diferentes entidades e colectividades que possam dinamizar
equipamentos e servi¢os na area;

e fortalecer a ® criar servigos de proximidade, que potenciem a geragdo de emprego local;
economia ® reforgar os transportes publicos para facilitar o acesso a oportunidades laborais na
locale a envolvente proxima: cobertura de rede, frequéncia (horirio nocturno) e preco;
acessibilidade

Fig.56. Quadtro de sintese da visdo, dos eixos e das ac¢Ges da Estratégia de Reabilitagio Urbana (ERU) para a ARU de Ardegies.

6.2, Prioridades e Objectivos

A prioridade da Estratégia de Reabilitagio Urbana ¢ assegurar condigdes condignas e de qualidade
aos residentes e utilizadores desta ARU, permitindo a melhoria da sua vivéncia, e garantindo que a

reabilitagdo urbana do edificado nido seja causa da perda de habitagio para os seus actuais residentes.
Para tanto, sera necessario:
e Facilitar o acesso a informagio e apoios que permitam a reabilitacdo e dinamiza¢ao desta area;

® Promover a reabilitacdo da edificagido existente e, se necessario, amplia-la ou construir de raiz,
para dar resposta as necessidades habitacionais dos residentes actuais e de novos habitantes com

caréncias habitacionais noutros contextos.
Evidenciar-se-a adiante que tal s6 sera possivel com:
e A requalificagio, preservagio e fruigdo da dimensdo paisagistica desta area.

® A promocio de uma rede de espagos publicos qualificados que permita o usufruto e vivéncia da

area.

o A refuncionalizagio de equipamentos subaproveitados e servicos essenciais a populacio,
articulando agentes locais - como institui¢Ges, colectividades e administracdo local - e entidades da

area envolvente.

o Uma oferta de transporte publico capaz.

6.3. Opgoes estratégicas

A operacionalizagdo dessa prioridade implicard ac¢des dirigidas aos diferentes perfis de actores:

proprietarios (residentes e nao residentes), institui¢oes e promotores.
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Quanto aos titulares de Habitagdo Propria Permanente que se encontre em mau estado de

conservacio, serid necessario:

o0  Criar condi¢bes para que os proprietarios residentes com menor capacidade econémica possam
reabilitar as suas habitacoes, promovendo e auxiliando do ponto de vista técnico o acesso a
programas de apoio que se adequem ao seu perfil;

0 Dever-se-do considerar elegiveis as intervenc¢des levadas a cabo nos ultimos 12 meses antes da
aprovagdo da presente ORU ou nos ultimos 24 meses anteriores a aprova¢iao da linha de
financiamento, programa de apoio ou medida andloga ou equivalente, quer as obras estejam em
curso ou ja terminadas, de forma a estimular-se a realizacdo de obras necessarias 2 manutengao
dos agregados no edificado existente; de outro modo, o investimento publico posterior serd de

maior monta e pessoas € bens poderio estar em causa se essas intervengoes forem adiadas.
Quanto ao Apoio ao Arrendamento, serd importante:

o Incentivar o investimento dos proprietarios ndo tesidentes nos seus imoveis, ndo s6 através de
incentivos fiscais, mas também por via do acesso a programas de apoio a reabilitagdo com vista
a ctiagdo de fogos de renda condicionada e/ou acessivel.

O  Atrair investidores externos para investimento nesta area, que possam criar oportunidades para
a fixacao de novos residentes.

0 No caso nio ter conseguido adquirir por negociagdo directa os imdveis que venham a ser
identificados como estratégicos (pela sua dimensio e/ou inscti¢io espacial), a Cimara Municipal
da Maia devera exercer o direito de preferéncia nas alienacdes que lhe sejam notificadas ou de
que tenha conhecimento (devendo manter-se sistematicamente informada sobre todos os
prédios que integram a ARU); a reabilitacio destes iméveis por si adquiridos deve permitir
