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SUMARIO EXECUTIVO

1. O niicleo de Santa Cruz correspondente a Area de Reabilitacio Urbana delimitada a 19 de Janeiro de
2017, na Freguesia de Barca, Gemunde, Santa Maria de Avioso, Sdo Pedro de Avioso e Gondim, dista cerca de
dois quilémetros em linha recta da Camara Municipal da Maia e inscreve-se no centro de uma rede de eixos
viarios estruturantes (existentes e em execucdo, como a variante 2 N14) e de transporte publico (apeadeiro S.
Frutuoso, Metro Férum Maia, Zona Industrial). Esta inscri¢do estratégica face ao emprego - Zona Industrial
Maia I e II, unidades comerciais, industriais e agricolas da N14 - gera uma procura acentuada de habitacao

naquele nucleo.

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

tanto, sera de se acautelar, em sede de revisaio de PDM, os mecanismos de viabilizagao da sua regularizacio.

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

abastece a prépria rede informal. Esta questdo ¢ prioritaria nesta ORU.

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

em especial, da construcio da variante a N14, em curso.

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

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


https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Maria_de_Avioso
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_de_Avioso
https://pt.wikipedia.org/wiki/Gondim
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articulado, liderado pela Camara Municipal da Maia. Serda um Gabinete Técnico Local que devera definir a
intervencdo paisagistica prioritaria, que contera o risco acentuado de erosio e de desmoronamento, apds a
demolicio do edificado insusceptivel de aceita¢io; depois, competir-lhe-a recuperar as estruturas pré-existentes
(muros, condugdes de agua, socalcos) e recriar um coberto vegetal condigno que, apelativo pela sua configuracio
e efeito, atraia o investimento privado no edificado devoluto e nos lotes expectantes. Este trabalho s6 podera
desenvolver-se se o Gabinete Técnico-Local se desdobrar em diferentes disciplinas, mobilizar os actores em
presenca e outros ainda arredados do processo; as ferramentas de gestdo e de execucdo previstas e a prever

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

O presente documento refere-se 4 Operagio de Reabilitagio Urbana (ORU) Simples para a Area
de Reabilitagio Utbana (ARU) de Monte de Santa Cruz, no concelho da Maia, respondendo as
otienta¢des do Regime Juridico da Reabilitacio Urbana (RJRU, D.L. n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e
publicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto), realizado em articulagio com o programa de trabalhos
proposto pela Camara Municipal da Maia.

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

exclusivamente na reabilitagido do edificado.

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

pelo que serdo tidas em consideragio nas orientagdes 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 caracterizacio/diagndstico da drea em causa, estratégia de
reabilitacdo proposta e operacionalizagdo da proposta, focando nas especificidades desta area e ajustando assim
os mecanismos de actuacdo as particularidades do lugar, dos seus residentes e de potenciais utilizadores a atrair

para esta zona.
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Il. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO

1. Enquadramento

Dada a impossibilidade de realizacio de um trabalho de campo exaustivo nesta fase de enquadramento
da ORU, a caracterizagdao e o diagnoéstico focaram-se na identificagdo de fenémenos e tipologias socioespaciais
patentes na area em causa, sendo futuramente necessirio um levantamento mais completo que possa informar
um diagnoéstico mais aprofundado e uma verificagdo de cada situagdo caso a caso. Perante essas limitagdes,
procurou-se no presente processo identificar desafios e oportunidades no Monte de Santa Cruz, assim como na

sua regido envolvente, que possam alavancar um processo de reabilitagio urbana.

2. Metodologia
Os dados considerados no presente documento decorrem de varios processos, nomeadamente:

® (Cimara Municipal da Maia: dados do PDM (carta de qualificacdo e condicionantes, relatério de
diagnoéstico do PDM em revisao), dados relativos ao edificado na ARU (estado de conservacio,
interesse arquitectonico) e versdo de trabalho da Estratégia Local de Habitacio.

® INE e outras fontes de dados estatisticos: recolha de dados adicionais, em particular de informagio
estatistica sobre mercado habitacional (compra e venda de iméveis, valores de arrendamento) e de
localizacdo de servicos, para identificagdo 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 edifica¢des (devolutas e ocupadas).
O método adoptado incluiu diversas abordagens e ferramentas:

® A analise de dados foi realizada para tracar o perfil socioespacial da area do MOnte de Santa Cruz,
os seus desafios especificos e potenciais, de forma a identificar meios para a promog¢io da
reabilitacio urbana, que seja acessivel e favoravel aos actuais proprietarios, adequada para os
residentes, e atractiva para novos habitantes e utilizadores deste territdrio.

® A cartografia temdtica e a andlise de acessibilidade a servicos foram realizadas através do
cruzamento entre informacao espacial e atributos desta area, recorrendo a sistemas de informacao
geografica.

® O potencial impacto dos mecanismos estipulados na ARU ja aprovada foi ponderado, quanto a
capacidade de mobilizagio 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, tesidentes e potenciais utilizadores e investidores

que, de outra forma, nio seriam abrangidos.

Desenvolveu-se uma analise critica no sentido de direccionar o diagnéstico para a estratégia a propor.

3. Contextualizagdo da drea
3.1. Localizagéo e envolvente proxima

A Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Monte de Santa Cruz localiza-se no centro geogréfico do
concelho da Maia, na freguesia de Castélo da Maia (tendo pertencido a freguesia da Barca antes da unido de
freguesias), e na proximidade fisica de grandes centralidades - como o centro da Maia, de Matosinhos e do Porto
- e de relevantes geradores de emprego - como a Zona Industrial da Maia, os pélos logisticos do porto de
Leixoes e do aeroporto e as areas empresariais envolventes. Inscreve-se a curta distancia de importantes eixos
estruturantes de circulagio metropolitana e regional - como a EN14 e a A41 - que permitem o acesso a0 sistema

alargado de circulacio rodoviatia em reduzidos intervalos de tempo com transporte privado (Fig.1).
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ARU EQUIPAMENTOS REDES DE TRANSPORTE

m— Monte de Santa Cruz . Culturais, de lazer e desporto HH rede ferrovidria

INDUSTRIA E LOGISTICA . Publicos ¢ privados — rede vidria
B odiswia B Parques cjardins TEMPO DE DESLOCACAO PRIVADA
. Acroportos ¢ acrodromos COMERCIO 1{} minutos
. Portos, marinas e docas de pesca . Comercio 20 minutos

Fig.1. Esquema indicativo das redes de circulagio e dos tempos de deslocacio com veiculo privado.
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3.2. Enquadramento na paisagem

A paisagem ¢é um descritor proprio, com caracteristicas especificas, referida e analisada como uma
entidade espacial autbnoma, complexa, diversa e sistémica, que existe pela perce¢io, valorizacio e utiliza¢do que
os seres humanos fazem dela. Constitui tipos de paisagem com diversas caracteristicas, 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 populagGes.

O Monte de Santa Cruz insere-se numa paisagem ainda marcada pela presenca de padrdes caracteristicos
da matriz rural de entre Douro e Minho — quintas, campos e bougas —, nos quais ainda sobressaem algumas
construgdes vernaculares constituindo nucleos, as vezes residuais, com interesse patrimonial e paisagistico. Neste
contexto paisagistico, o mosaico afirma-se por clareiras cultivadas (campos) que alternam com

matas/povoamentos florestais dominados por eucaliptais e nicleos urbanos de ocupacio antiga (Fig.3).

Na proximidade do Monte de Santa Cruz encontra-se a pedreira Monte Xisto, com uma presenca
visualmente marcante e intrusiva. Do miradouro existente percepciona-se uma significativa extensao visual sobre
0 mosaico campo-bouga, a malha habitacional de Vermoim e Paico, até aos montes a sul que fecham a bacia
visual. Desta forma, os elementos da paisagem ndo se articulam entre si, constituindo um conjunto pouco

harmonioso, para além de descurado.

E especialmente importante a salvaguarda e valorizacio de estruturas fundiarias antigas em presenca,
como as quintas e todo o seu conjunto edificado e cultivado. Impde-se um ordenamento e desenho do espago
publico valorizador de principios paisagistas mais evidentes, como arvores de pontuacio e alinhamento, jardins
de proximidade e parques em zonas de transicdo para a paisagem rural, quer de recreio ou de enquadramento

como se pode potenciar na encosta nascente e adequada ligacdo a zona humida e linhas de 4gua.

Identificam-se diferentes tipos de paisagem (Fig.2) que caracterizam este lugar:
Area florestal em vertente: paisagem composta por povoamentos florestais, maioritariamente de

eucalipto, associados a zonas de declive acentuado; corresponde a area REN;

Matriz campo-bouga: paisagem marcada fortemente por um mosaico de campos de cultivo alternados

com povoamentos florestais;

Pedreira Monte Xisto: elemento de forte intrusio na paisagem e desestabilizador das construgoes

proximas, devido as movimentagdes geoldgicas subsequentes da atividade de extragdo de rocha;

Aglomerado urbano em eminéncia topografica: paisagem marcada por aglomerado habitacional,

associado a2 uma subida acentuada de terreno;

Rio Almorode e suas margens: paisagem marcada pela linha de 4gua correspondente a um afluente do

rio Lega e as margens ripicolas.; corresponde a area REN.

Fig.2. Tipos de paisagem na ARU de Monte de Santa Cruz: area florestal em vertente; matriz campo-bouga; pedreira Monte Xisto;

aglomerado urbano em iminéncia topografica; rio Almorode e margens (Fotografias: M. Inés Sousa, 2019; Google Earth 2013).
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Rio Leca
Bacia Hidrogriafica do rio Lega

Areas agricolas heterogéneas
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Pastagens permanentes

Parques e jardins
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Fig.3. Contexto biofisico do Noroeste, localizando a ARU de Monte de Santa Cruz na bacia do Rio Leca e no sistema ecolégico regional
(COS, 2010).
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3.3. Dindmicas socioecondmicas

No enquadramento do vasto e complexo sistema metropolitano do Grande Porto, o concelho da Maia
apresenta-se como um municipio de reconhecida dindmica econémica, condicio ilustrada pela informacio
relativa a distribuicdo do rendimento por quintil ou ao poder de compra per capita (Fig.4). A informagio sobre as
prestacbes sociais que beneficiam a sua populacio (Fig.5) aponta a Maia como um municipio com menor
proporgio de pensionistas face a sua populagdo activa, comparativamente com os concelhos da sua

envolvente.
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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 extensio desta
regido, apresentando uma grande variabilidade intra-concelhia, assim como no interior de cada freguesia. Neste
enquadramento, a freguesia de Castélo da Maia abarca zonas de grande intensidade de uso e de significativa
concentracdo de edificacio (como o centro de Castélo da Maia), mas também areas menos consolidadas (como o
Monte de Santa Cruz) e, igualmente, com perfis demogrificos e socioeconémicos varidveis, portanto com

desafios e potenciais diferenciados.

A informaciio estatistica disponivel - pelo menos a escala da freguesia - de indicadores socioeconémicos
como o envelhecimento, o desemprego ou as qualificagbes profissionais, remonta aos Censos de 2011, sendo
limitada na sua capacidade de traducdo de fenémenos mais recentes. No entanto, ainda que com possiveis
alteracOes na presenca e na intensidade nos ultimos anos, nio serdo de menosprezar alguns desafios ja presentes
nessa altura, como o envelhecimento de alguns territorios, visivel na propor¢io de alojamentos habitados
unicamente por idosos, aqui demonstrados antes da unifio de freguesias que juntou a antiga freguesia da Barca a
quatro outras no Castélo da Maia (Fig.6). A vulnerabilidade socioespacial, patente nestas varias dimensoes
temadticas e perfis demogrificos e socioecondémicos, exige uma especial aten¢io que nem sempre tem sido

assegurada nos territérios mais fragilizados, perpetuando-se as suas condi¢oes de abandono e isolamento.

O Monte de Santa Cruz demonstra indicios dessa condi¢io de vulnerabilidade, e exige a procura de
respostas adequadas as necessidades especificas deste lugar, assim como de mecanismos que possam assegurar a

sua diversifica¢do e dinamizagao social, a par com a requalifica¢do do ambiente construido.
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Fig.6. Cartografia da percentagem de alojamento ocupado apenas por populagao idosa, por freguesia, em 2011 (com base em dados INE).
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3.4. Uso e estado de conservacdo do edificado

Analisando o parque habitacional na regido metropolitana noroeste, hd que realgar a preponderincia
das habitagGes de primeira residéncia em particular nos concelhos de Matosinhos e da Maia (Fig.7) que,
assim, se posicionam nao s6 enquanto fortes dinamizadores econémicos da regido, mas também como

territorios de acolhimento e fixagdo de vasta populagio residente.

Na area onde se implanta a ARU de Monte de Santa Cruz, em comparacio com os territorios
envolventes, de acordo com os dados estatisticos por freguesia dos Censos de 2011, apresenta-se como residual a
parcela de edificado degradado ou com necessidade de reparagio (Fig.8), ou a incidéncia de fogos vagos
(Fig.9) e de edificado subutilizado. Ainda que estes dados mais abrangentes sejam limitados na capacidade de
traduzir os fenémenos especificos patentes na ARU de Monte de Santa Cruz - que serdo adiante analisados -,
constituem indicios da dindmica desta zona que, embora actualmente apresente fragilidades e caréncias
socioeconémicas e de qualificacio do edificado, poderd constituir-se como um territério atractivo e com
interessantes valéncias, capaz de responder condignamente as necessidades do quotidiano e as aspira¢oes de uma
grande diversidade de residentes e utilizadores. Nesse sentido, demonstra-se de extrema importancia a discussio,
nao so sobre as fragilidades existentes a par com as suas potencialidades, mas também sobre a identificacdo de
especificidades e valores proprios de cada lugar lida no enquadramento de possiveis oportunidades na sua

proximidade.

Assim, assegurar as condi¢des condignas de habitagio e de utilizagio do edificado implicara esse
exercicio de analise 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 poderd 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 reabilitagao (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).
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3.5. Din@micas de investimento no edificado

A dinamica de investimento no edificado constitui um aspecto de extrema importincia socioeconémica
e territorial, produzindo impacto tanto na ocupagio e uso do espago, como nos perfis populacionais com

capacidade de acesso a0 mercado imobiliario, nomeadamente para aquisicio ¢/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 excepciao da freguesia de Moreira da Maia, prevalece o investimento em
habitagdo comparativamente a outros usos. A freguesia de Castélo da Maia enquadra-se nessa preponderincia,

constituindo-se como uma zona onde o uso habitacional se encontra também em crescimento.

Cruzando essa informac¢do com a dinamica dos valores medianos de venda da habitac¢do nesta area entre
2016 e 2019 (Fig.10), 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 Castélo da Maia
apresenta uma matrcada oscilagdo nos valores em causa, demonstrado uma dinamica distinta entre os fogos novos
(representados a linha continua) e os fogos existentes (a linha tracejada). Este aumento dos valores da
habitacdo, se por um lado poderd constituir um sinal positivo de dinamismo econdémico, tem igualmente
causado nestes territorios um desafio do ponto de vista do acesso a habitagdo - especialmente para agregados
familiares com menores capacidades financeiras -, ¢ promovido dindmicas de mobilidade local e interconcelhia

em busca de solu¢cdes mais acessiveis.

Na ARU de Monte de Santa Cruz, embora nio existam dados a essa escala que permitam aferir com
precisdo a situagio local, o cendrio podera ser semelhante, com uma pressido de fixagdo de novos residentes e
de aumento dos pregos da oferta existente. Assim, as dinamicas na sua envolvente - e em face da crescente
valorizacdo imobiliaria nestes concelhos e das movimentacdes populacionais que se percebem e se antecipam
para o futuro - poderdo vir a constituir-se como oportunidades para a activagdo e a requalificacdo urbana do
Monte de Santa Cruz. Para tal, serd necessario nio sé recuperar e dar visibilidade a valores proprios desta area,
como minimizar as fragilidades e dificuldades que tém ditado o seu isolamento, apesar da sua localizacdo

aparentemente estratégica e potenciadora.
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Fig.10. Grafico de comparagido do valor mediano das vendas, por trimestre entre 2016 e 2019, na freguesia de Castélo da Maia e nos
concelhos da Maia, comparando com os concelhos do Porto, Matosinhos, Valongo e Gondomar. A representagao 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 propor¢io de investimento em habitagio 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

Os diversos instrumentos de regulamentagio e gestao do concelho que incidem sobre o Monte de Santa

Cruz estabelecem:

® 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 dimensao demografica com
a avaliacdo do estado de conservagido da habitagio 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 parimetros urbanisticos para viabilizacdo da reabilitagio urbana (se concretamente
adequados as formas e dinamicas urbanas existentes e previstas), possibilidade de regularizacio

urbanistica de situag¢oes informais, com alteragao de qualificacio e classificagdo do solo.

® 0 Plano de Agdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD) do Municipio da
Maia, datando de 2016, que identifica um conjunto de areas prioritarias de acordo com a
concentracdo de critérios de vulnerabilidade social, ndo integra a area de Monte de Santa Cruz nesta

seleccao (apesar de se perceber que provavelmente se enquadraria em critérios adoptados);

o 2 Estratégia Local de Habitagdo (ELH) toma como referéncia os pedidos de habitagio
municipal, enquadrando as respostas nessa escala de necessidades: pelos levantamentos realizados
na area da ARU de Monte de Santa Cruz, e face as condigdes criticas de habitacdo de multiplas
situagdes adicionais, os pedidos de habitacio sinalizados nio reflectem a escala das necessidades,
percebendo-se a insuficiéncia de respostas habitacionais previstas por este instrumento;
adicionalmente, considera-se que seria importante contemplar outras solucdes habitacionais para

além do parque municipal existente;

® 0 Projecto de Despolui¢do do Rio Lega, que prevé a descontaminacdo da agua e a limpeza das
suas margens, quando implementado e se abarcar a qualificacdo dos seus afluentes, podera também
contribuir para a qualificagio do Rio Almorode e da sua drea envolvente, beneficiando a area do
Monte de Santa Cruz.

4. Caracterizagdo

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 setrvigos;
prossegue-se para uma caracterizacio do edificado (crescimento, estado de conservacio, 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

Devido as limitagées na disponibilidade de dados recentes e com maior detalhe para a ARU de Monte de
Santa Cruz, relativos aos agregados familiares residentes, essa caracterizac¢do necessitard de um levantamento
proprio, nomeadamente tendo em consideragdo dados como o perfil demografico, a qualificacdo e formagio, o
tecido produtivo, as condi¢ces de trabalho (nomeadamente o emprego, o subemprego e o desemprego) e os
apoios soclais (as prestagoes sociais e as redes de apoio). No entanto, nas reunides e contactos realizados com
residentes e proprietarios desta area, foram realcadas multiplas questGes que deverdo ser tidas em consideragio,
como as dificuldades econémicas e caréncias habitacionais invisiveis noutros diagnoésticos, reduzido
desenvolvimento do sector agricola, degradacgio do edificado devido a herangas indivisas desavindas,

ocupagcio informal de prédios cujo dono se desconhece.
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Mobilidade e acesso a servigos

Apesar da localizagdo estratégica de Monte de Santa Cruz, em proximidade fisica a oportunidades

laborais, equipamentos e servigos, reconhece-se que esses pontos serdo alcangados com dificuldade na

auséncia de transporte privado. A oferta de transportes publicos é limitada: embora esta area disponha de

linhas de autocarro com ligagdes a Ermesinde, Porto, centro da Maia e S. Pedro de Avioso (Fig.12), estas

caracterizam-se por percursos longos e reduzida frequéncia, o que dificulta os acessos e produz isolamento e

vulnerabilidade social.
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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, correspondendo a primeira anélise ao topo norte desta area (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.
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Fig. 1 Iséeronas - Niicleo 1, Monte de Sta Cruz - cinturas de tempo de percurso a pé, caleuladas para a R, Dr. Joaquim Duarte 230,

As 5isocronas (manchas a vermelho) 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
toclas as categorias de servigos, representados pelas 7 cores presentes nos pontos do mapa.

A distribuicio dos pontos corresponde a localizagao no territdrio dos equipamentos. Sobrepondo
pontos e cinturas de tempo (isocronas), ¢ possivel estimar o niimero ¢ o tipo de servicos que esta ao
aleance pedonal de quem reside nestes micleos.

X? - representa o tempo necessirio para assegurar o acesso a todas as categorias incluidas na analise.

Fig.13. Esquema indicativo dos servi¢os na area envolvente 2 ARU de Monte de Santa Cruz (coloridos de acordo com a sua categoria de
uso), com a representacdo das manchas com o tempo do percurso a pé (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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Fig.2 Diagrama - Nicleo 1, Monte de Sta Cruz: distribuigio do niimero de equipamen

tos por categonias em mtervalos de tempo.
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SAUDE:

10’ - tempo insuficiente para aceder a equipa-
mento de satide.

200 - em 20 min é possivel chegar a 3 centros de
satide, 2 farmacias e 1 dentista.

110? - s6 num raio de 110 minutos a pé é possivel
aceder a um hospital piblico.

EDUCACAC E FORMACAQ:

107 - e 10 min é possivel aceder a 2 estabeleci-
mentos do 19 ciclo.

25’ - tempo necessirio de assegurar o acesso

a escolas desde 0 1°,2° ¢ 3° ciclo, secundirio e
ensino profissional.

35’ - distancia de acesso a todos os tipos de
estabelecimento de ensino, desde o 1° ciclo a0
ensino superior.,

RESPOSTAS SOCIAIS

10° - tempo de percurso a pé para aceder a pelo
menos um apoio social para criancas e adultos.
15’ - raio de acesso a todo o tipo de apoios soci-
ais, incluindo respostas para a 3" idade.

CULTURA, LAZER E DESPORTO

10 - intervalo que assegura o acesso a 3 equipa-
mentos desportivos, 2 de actividades recreativas
e 0 religiosos.

25’ - raio de acesso a todas as subcategorias de
acesso a cultura, lazer ¢ desporto - aprox. 47
equipamentos.

ADM!NiSTRA(;;\O E SERVICOS

10 - cintura de tempo Insuficiente para assegurar
0 acesso a4 equipamentos desta categoria.

307 - raio de acesso a areas do cidadio e correios.
35’ - é possivel aceder a um tribunal e servigos de
proteccio civil (psp, bombeiros, etc))

ACTIVIDADES COMERCIAIS

10° - raio suficiente para chegar a 4 estabeleci-
mentos comerciais de proximidade e 7 relacio-
nados com outras actividades (cabeleireiros,
mabilidrio, veterindrios, etc.)

20" - em 207 € possivel aceder a todo o tipo de

comércio, nomeadamente o de grande escala.

PRODUCAO

10 - em 10" min € possivel encontrar apenas uma
producio agricola.

20’ - num raio de 20 min é possivel encontrar
producio industrial, agricola e outros.

159 19 38 65

n"de equipame,
diggrama da fig.

fos por circinferénc relativos 4o

Fig.14. Esquema indicativo da quantidade de equipamentos e servigos por categoria (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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O segundo ponto de referéncia para analise correspondeu a zona Sul, no cruzamento do Gestalinho
(Figs.15-16). Estes diagramas, tal como os anteriores, demonstram a localizagdo de equipamentos e servi¢os no

entorno da ARU, assim como o tempo necessario para aceder a eles, se considerada a deslocagio a pé.

Fig 3 Isécronas - Nucleo 2, Monte de Sta Cruz - cinturas de tempo de percurso a pé, calenladas para a Rua de Gestalinho 1.

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

A cintura de 10" min abrange os limites da ARU. Desta forma, este intervalo [oi analisado para
todas as categorias de servigos, representados pelas 7 cores presentes nos pontos do mapa.

30min °
HEE it . R =y : 25 min
A distribuigao dos pontos corresponde i localizagio no territério dos equipamentos. Sobrepondo L 20min R

pontos e cinturas de tempo (isderonas), ¢ possivel estimar o mimero e o tipo de servicos que estd a0 }g ml:
alcance pedonal de quem reside nestes niicleos.
X! - representa o tempo necessario para assegurar o acesso a todas as categorias incluidas na andalise.

Fig.15. Esquema indicativo dos servicos na area envolvente 2 ARU de Monte de Santa Cruz (coloridos de acordo com a sua categoria de
uso), com a representacio das manchas com o tempo do percurso a pé (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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SAUDE:

107 - em 10 mimitos os residentes deste micleo
1ém acesso a4 uma larmicia e um dentista.

25" - tempo necessario para aceder a centros de
satide.

105 - 56 num raio de 105 minutos é possivel
aceder a um Hospital publico.

EDUCAQ;&O £ FORMAQ.&O:

10? - 10°min. ¢ um intervalo insuficiente para
garantir o acesso a estabelecimentos de ensino.
25" - raio de acesso a escohs desde 0 1°,2° ¢ 3°
ciclo, secunddrio e ensino profissional.

MP - distancia necessiria para aceder a todos
as subcategorias de ensino, inclhiindo ensino
superior (ISMAT).

RESPOSTAS SOCIAIS

10° - tempa de percurso para aceder a pelo
menos um apoio Social para a infancia {creche/
infantario}, adultos ou idosos (centros de dia).
15’ - raio suficiente para assegurar o encontro de
todos os tipos de ajuda considerados na andlise.

CULTURA, LAZER E DESPORTO
10° - em 10 min. a pé € possivel aceder a 3 equi-
pamentos desportivos, 2 de actividade reereativas
e 6 religiosos.
Saude 30 - raio de acesso que garante a satisfacio de
tadas as subcategorias referentes a “cultura, lazer
= e desporto”, num total de 85 equipamentos.
Educacac e
Fomacoe ADMINISTRACAQ E SERVICOS
10” - raio de acesso a uma area de cidadio.
Q ; : . 307 - em 30 min € possivel aos residentes deste
= . - miicleo aceder a 1 servico de proteccao civil, 10
%;_ Y L i areas de cidadio e 1 posto de correios.

Producéo

i e ] 80 - 56 em 80 min de percurso € possivel ter
acesso ao tribunal e cobrir todas as necessidades.

ACTIVIDADES COMERCIAIS

10? - raio suficiente para encontrar superficies

comerciais, nomeadamente 4 comércios de

Activid
clivida proximidade.

omerciais 5o 3
| 15 - em apenas 15min € possivel encontrar
. |

\ | todas as escalas de comércio, incliindo grandes
& superlicies.
P
Culiurg, Lazer e =

Administracao e Desporto PRODUCAO

Servigos pUblicos 10? - raio que permite acesso a uma producio
agricola.
20 - intervalo suficiente para encontrar espagos
de producio agricola, industrial e outras subcat-
egorias.

Fig.4 Diagrama - Nacleo 2, Monte de Sta Craz: distribnicio do miimero de equipamen-

tos por categorias em ntervalos de tempo,

- " =
A
159 19 38 65
3 s n° de equipanientos por circunterencia elauvos ao
ncleo 2 ndcleo | 1 da fig 4

Fig.16. Esquema indicativo da quantidade de equipamentos e servicos por categoria (diagrama: Ana Pinheiro, 2019).
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Competira aferir-se 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 prestacio de cuidados e
servicos ao domicilio, ou o transporte a pedido). Sublinhe-se que, a cota mais alta, nas imedia¢ées da Igreja, em
resultado do trabalho de campo e das entrevistas realizadas, se identificou uma populagao mais envelhecida, com
dificuldades de locomogio, agravadas pela orografia mais acentuada. O vencimento destas distancias, ainda que
aparentemente aceitaveis, torna-se um problema, diminuindo a acessibilidade aos cuidados de saude e ao
comércio (o pao e o peixe tém carrinhas de distribuigdao, mas a variedade é pouca e os residentes aderem pouco
ao servico prestado). A rede de transporte publico do Largo do Gestalinho nio acede ao topo do Monte de Santa
Cruz, que a orografia e a transitabilidade das vias ndo o permitem. A habitac¢do condigna implica a reabilitacio do
edificado e do nivel de servicos onde este se inscreve, pelo que s6 o transporte a pedido pedido ou o apoio

domiciliario poderiam compensar as lacunas do ponto de vista alimentar e de cuidados domiciliarios.

4.2. Edificado: crescimento, uso, conservagao e infraestruturas

Os espacos edificados dominam a paisagem do lugar de Monte de Santa Cruz, sobretudo ao nivel dos
aglomerados urbanos, concentrados em diferentes nucleos com génese e antiguidade variaveis. Apesar do
elevado potencial desta area, muitas destas constru¢Ses necessitam de reabilitagdo, seja de caracter estrutural, seja

de caracter mais pontual, com pequenas obras de beneficiacdo e manutencio.

Crescimento

A cartografia de Monte de Santa Cruz que demonstra o crescimento do edificado ao longo do tempo
(Fig.18) ilustra a presenca de edificios mais antigos (ja presentes em 1945) na zona sudoeste da ARU, em
particular no largo do Gestalinho, na Rua José Joaquim Martins, na Rua Agostinho Teixeira e no topo sul da Rua
da Cabreira, que correspondem a casas antigas implantadas ao longo dos eixos viarios. A estas construgdes
antigas acresce a Capela do Senhor de Santa Cruz e as Capelas do Calvario, que marcam o percurso até a Igreja
da Barca. A cartografia das datas subsequentes demonstra a expansio e a densificagdo mais recente do Monte de
Santa Cruz, em particular, a partir do final da década de 1970 e até a actualidade, com o aparecimento de novas
construgdes ¢ a sua multiplicagdo ao longo do tempo. Parte das construgdes mais recentes - em particular na
zona norte da Rua da Cabreira e na zona sul da Rua do Crasto - correspondem a implantacao de habitagdes
unifamiliares dispostas com cadéncia regular ao longo das vias, possivelmente decorrendo de operagdes de
loteamento. Todavia, esta edificagdo desmultiplicou-se em anexos e garagens, convertendo-se uns e outros,

informalmente, em constru¢oes de segunda linha, destinadas a habitacdo, no tardoz da edificacdo principal.

Ja na Travessa do Senhor de Santa Cruz e a Rua Joaquim Duarte Maia o processo terd sido distinto:
ainda que a primitiva ocupagio da drea, se alguma, anterior a 1951, possa ter sido legitima, a expansdo das
construgdes, com sobreposicdo sucessiva de volumes de pequena escala, em materiais precarios, nio o tera sido.
No trabalho de campo realizado, ressaltou, especialmente nas vertentes mais instiveis, a duvida sobre a

titularidade dos terrenos em causa.

Fig.17. Exemplos de densificacao do edificado por construgio de anexos (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¢des do edificado patentes na ARU de Monte de Santa Cruz (Fig.20), é visivel a
marcada preponderancia do uso habitacional, pontuado pela existéncia de alguns servicos de proximidade (como
cafetaria e restauragdo, embora surjam pontualmente servigos adicionais). O comércio e 0s servigos existentes
ocupam usualmente o piso térreo das edificagSes e sdo combinados com habita¢io nos pisos superiores, em uso
misto. Surge ainda, com alguma recorréncia, a presenca de servicos (como de cabeleireiro ou de costura) nas
construgdes de segunda linha associadas as habita¢Ges, constituindo-se como fonte de rendimento, quer em
situagdes de trabalho na proximidade da habitacio prépria, quer por arrendamento. Sio raros os edificios

devolutos nesta area, possivelmente em resultado da movimentagao e da localizagao desta zona.

No entanto, ¢ de realgar, nesta ARU, a reduzida presenca de equipamentos de uso puiblico ou dedicados
a actividades colectivas, que pudessem diversificar os usos nesta zona, tornar essas funcdes mais acessiveis aos
residentes e criar oportunidades laborais. A escola primaria localizada na Avenida Senhor da Santa Cruz ja nio
esta dedicada as funcSes educacionais originais e constitui actualmente um espa¢o de reunido de grupos
associativos. O campo de jogos da Barca demonstra sinais de reduzida manutencio e utilizacio, apresentando-se

subaproveitado nas suas valéncias e potencialidades.

\' 4
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MAIS FOR:

o=

Fig.19. Exemplos de servigos em anexos, e campo desportivo do Barca (fotografias: Helena Amaro, 2019)
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Fig.20. Esquema indicativo dos usos patentes na ARU de Monte de Santa Cruz (com base em dados CMM e levantamentos adicionais).
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Estado de conservagio

A presente analise do estado de conservagio do edificado foi baseada em dados municipais,
complementados com informagio recolhida no local (Fig.22). No entanto, esta leitura ¢ indicativa, uma vez que
estas avaliacoes foram realizadas apenas com base na percepe¢ao visual dos diferentes edificios e necessita de uma
verificagdo integral, caso a caso. Adicionalmente, nos dados municipais, muitas constru¢bes surgem sem
informagdo sobre o seu estado de conservagdo por terem sido considerados anexos e construcoes
complementares (em particular na Travessa do Senhor de Santa Cruz e na Rua Joaquim Duarte Maia); no
entanto, pelas visitas percebeu-se que, em muitos casos, surgem indicios de uma utiliza¢do habitacional destas

construcoes.

Detectaram-se ainda multiplas situacSes de utilizacdo habitacional de construces inacabadas, assim
como situagdes criticas e casos com grandes necessidades de intervenc¢do, nomeadamente, ao nivel das coberturas
e escoamento de aguas pluviais, da impermeabilizacdo e protec¢do térmica dos edificios, da correcta exaustio de
fumos e ventilagao interior, assim como de ligacoes as redes infraestruturais basicas. Nesse sentido, real¢a-se a
importincia de uma futura avaliagdo mais aprofundada, que permita o acesso dos agregados familiares residentes

nestes edificios a instrumentos de reabilitacio, se os imdveis nio tiverem indicagdo para demolicdo integral,

atenta a sua estrutura precaria, ou a instabilidade da vertente onde se inscrevem.

Fig.21. Exemplos de edificios em diferentes estados de conservagao (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 analise dos dados sobre as redes publicas revelaram a cobertura integral de abastecimento de agua
e de saneamento na ARU de Monte de Santa Cruz (Fig.23). No entanto, e apesar da disponibilidade destes
sistemas publicos, nem todas as habitagdes se encontram conectadas as redes, o que constitui factor de
preocupagio. Um numero significativo de fogos recorre a mecanismos informais de ligaciio aos pontos publicos
de disponibilizacio de 4gua (ndo potavel, por nio ser disponibilizada para fins domésticos), arriscando o
consumo alimentar de agua impropria. Um nimero significativo de fogos dispoe de agua fornecida por uma rede
informal, assegurada pela Junta de Freguesia. Detectaram-se igualmente situacdes de descargas directas de
saneamento para a rede de dguas pluviais, assim como de persisténcia de fossas nos lotes privados, contaminando
o sistema hidrografico e os lengdis freaticos, com graves prejuizos para o sistema ecolégico envolvente, assim
como para as condi¢cGes de captagdo de 4gua nesta zona. Adicionalmente, as ligagcGes eléctricas clandestinas
também identificadas poderdo constituir-se como fontes de inseguranca e risco de incéndio, com todas as
consequéncias humanas e materiais daf decorrentes. Todas estas situagdes constituem situacbes de elevado
impacto social e ambiental, e portanto aspectos prioritarios, com necessidade de urgente resolucio. A leitura de
areas criticas com fortes indicios de lacunas infraestruturais (Fig.25) demonstra a persisténcia destas situagoes
associadas a degradacdo do edificado, materializando-se em areas de maior densidade de edificacdo, de
preponderancia de construg¢oes informais, de ocupagio de vertentes declivosas e com graves riscos de derrocada

e de edificios adaptados para fins habitacionais sem as condi¢oes adequadas para essas funges.

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA DO CONCELHO DA MAIA

AR REE

Fig.23. Mapa da cobertura da rede de abastecimento de dgua do concelho da Maia, com pormenor e marcagdo da ARU de Monte de Santa
Cruz (dados SMEAS, 2019).

o

Fig.24. Exemplos de lacunas infraestruturais identificadas (fotografias: Helena Amaro, 2019).
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Fig.25. Esquema das infraestruturas e das zonas com indicios de lacunas infraestruturais..
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4.3. Nucleos, interesse arquitecténico e espagos publicos

O Monte de Santa Cruz caractetiza-se por uma evidente diversidade morfolégica e edificada, ainda que

apoiado numa estrutura vidria interligada e consolidada, parcialmente em funcdo de alguns pontos de interesse
arquitecténico e/ou urbano.

Nicleos

Nesse sentido, parte dos nicleos apontados encontra-se ancorados em edificios preexistentes, de matriz
antiga e significado simbolico.

1
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e

Fig.26. Esquema indicativo dos nucleos descritos.
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Niicleo 1: Avenida Sr. da Santa Cruz - A Avenida Sr. Santa Cruz constitui uma rua consolidada, ainda que
diversa do ponto de vista do edificado, destacando-se pela presenca de varios locais de interesse, como a Capela
no cruzamento com a Rua do Calvario, duas Capelas do Calvario, a Escola Primaria, e a casa da Quinta da
Cabreira. Quanto ao edificado, predomina a tipologia de habitagdo unifamiliar isolada ou geminada, até ao
cruzamento com a rua da Cabreira. Para além dos espacos exteriores de cardcter privado que pontuam a frente
de rua, sublinhe-se a presenca de um conjunto de espagos de caricter publico com potencial atractivo, no

cruzamento com a Rua do Calvério, ou na zona da Escola.

Fig.27. Imagem do nucleo da Avenida Sr. da Santa Cruz (fonte: GoogleEarth, 2019)

Niicleo 2: Rua Joaguim Teixeira/ Rua José Joagquim Martins. Este nucleo encontra-se delimitado pela Rua
Joaquim Teixeira e Rua José Joaquim Martins, e caracteriza-se pela existéncia de frentes urbanas relativamente
consolidadas, tanto pela edificacio, como pela presenca de muros continuos em alvenaria de pedra de
delimitacdo de propriedade.

Fig.28. Imagem do nucleo da Rua Joaguim Teixeira/ Rua José Joaquim Martins (fonte: GoogleEarth, 2019)
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Niicleo 3: Rua da Cabreira. Trata-se de um pequeno nucleo definido pela Rua do Gestalinho, com frente
urbana consolidada e caracterizada por uma métrica de divisdo de territério reconhecivel. O edificado, apesar de

diverso ao nivel de céreeas, ¢ dominado por construgio de tipo unifamiliar, isolada no lote ou geminada.

Fig.29. Imagem do nucleo da Rua da Cabreira (fonte: GoogleEarth, 2019)

Niicleo 4: Travessa Sr. Santa Cruzg |/ Rua Joaquim Dunarte Maia. Este nucleo, ancorado numa rua sem
continuidade, caractetiza-se pela existéncia de edificagdes com graus de conservacio e/ou degradacio diversos e
condi¢des deficitarias nas ligacdes as redes de infraestruturas publicas (abastecimento de 4gua e saneamento).

. .A = v

Fig.30. Imagem do nucleo da Travessa Sr. Santa Cruz/ Rua Joaquim Duarte Maia (fonte: GoogleEarth, 2019)
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Niicleo 5: Lavadonro priblico e zona envolvente. O Lavadouro puiblico constitui um elemento de interesse,
enquanto estrutura edificada em localizacdo privilegiada junto a uma linha de agua. A zona envolvente, de baixa

densidade construida revela potencial enquanto hipotético espago de utilizacio publica.

Fig.31. Imagem do nucleo da Lavadouro priblico e zona envolvente (fonte: GoogleEarth, 2019)

Niicleo 6: Calgada do Crasto/ Travessa do Crasto. Este quarteirao, localizado numa encosta e, portanto, numa
zona de declive relevante, caracteriza-se por uma significativa densidade de construcdo. As edificacbes ocupam a
totalidade do miolo do quarteirdo, evidenciando questoes ligadas a acessos, estabilidade do terreno e ligagdo as

redes e infraestruturas publicas.Proliferam as construcdes de anexos e de baixa qualidade construtiva.

Fig.32. Imagem do nucleo da Calada do Crasto/ Travessa do Crasto (fonte: GoogleEarth, 2019)
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Niicleo 7: Capela do Senhor de Santa Cruz e ona envolyente. A Capela do Senhor de Santa Cruz constitui o
ponto de maior interesse deste conjunto, ndo s6 enquanto estrutura edificada de génese antiga (final do séc.

XVII), mas também como elemento inserido num amplo espaco exterior de carater publico.

e, ;_‘;‘:‘.' -

t Capela Sen

.

hor Santa Cruz

Fig.33. Imagem do nucleo da Capela do Senbor Santa Cruz, e zona envolvente (fonte: GoogleEarth, 2019)

Niicleo 8: Quinta da Cabreira/ Rua do Calvirio | Rua Agostinbo Teixeira. Neste nucleo, delimitado pela Rua do
Calvario, Rua de Agostinho Teixeira e Avenida Sr. da Santa Cruz, destaca-se a presenca de dois edificios com
interesse arquitecténico, um no interior do quarteirdo, e outro no cruzamento da Rua do Calvario com a Avenida
Sr. da Santa Cruz. Este ultimo edificio, inserido em frente de rua, articula-se com a Capela no cruzamento,
gerando uma praga/largo com potencial de uso publico colectivo. De igual modo, a Rua do Calvério apresenta

algumas caracteristicas de interesse urbano, como os muros em alvenaria de pedra que a ladeiam.

Fig.34. Imagens do cruzamento da Rua do Calvirio com a Avenida Sr. da Santa Cruz (fotografias: Gisela Lameira, 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, ser construgdes antigas e/ou testemunhos de

praticas tradicionais.

Uma parte destas construgdes encontra-se ja identificada na Carta de Patriménio do Plano Director
Municipal, acrescentando-se aqui alguns elementos adicionais que poderdo igualmente contribuir para a

requalificagio e atractividade desta area (Fig.36). As constru¢Ges mais relevantes serio:

®  dificios religiosos - a Capela do Nosso Senhor de Santa Cruz e as Capelas do Calvatio constituem nio
s6 exemplares de arquitectura religiosa que importa reconhecer e valorizar, como também se
apresentam enquanto referéncias locais de tradi¢des (associadas ao culto religioso regular, a festas e

procissdes), representando assim marcos identitarios do lugar;

®  Quintas - 2 Quinta da Cabreira apresenta-se como um exemplar de marcado interesse arquitecténico e

paisagistico, podendo constituir-se como referéncia desta zona e de percursos na sua envolvente;

® Cusas antigas - outras casas antigas, localizadas ao longo de eixos vidrios mais antigos, constituem
também exemplos de construgdes interessantes e com especificidades que poderdo contribuir para a

qualificagdo desta area.

Fig.35. Imagens de diferentes edificios com interesse arquitecténico (fotografias: H. Amaro, C. Vale, G. Lameira, A. Fernandes, 2019)
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Fig.36. Esquema indicativo de localizagio de edificios com interesse arquitecténico (com dados CMM e levantamento na area).
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4.4. Dos espagos publicos

A valorizagdao dos espagos publicos atrai e retém residentes e induz a requalificagdo urbana na
medida em que sdo espagos geradores de vida. A conservacio do sistema definido pelas ruas, largos e jardins é
fundamental para a melhoria da qualidade de vida da populagio, onde os lugares se tornam multifuncionais,
recreativos, socialmente motivantes, culturalmente ativos e economicamente estimulados.

Esta valorizagdo deve ser essencialmente feita ao nivel da organizagdo e desenho do espaco publico
focado na multifuncionalidade, no carater inclusivo e no conforto dos utilizadores. As qualidades essenciais
facilitadoras de uma continua e boa utiliza¢do devem garantir a manutencdo de qualidades essenciais, como a
integridade dos espacos e materiais que os constituem (vivos e inertes), a limpeza, a seguranga, a presenca e

diversidade da estrutura verde e a adequacio das atividades e eventos que neles ocorram.

Apesar do nucleo urbano revelar algum desenho do espago publico, este mostra-se pouco interessante,
sobretudo ao nivel da adequagdo as caracteristicas do lugar recorrendo a solu¢des standard e mesmo algo banais
ao nivel da via publica ndo deixando em evidéncia o valor do percurso processional e a sua relagdio com os adros,
largos e estrutura verde a estes associada evocativa de uma paisagem mais rica e diversa, nomeadamente ao nivel

dos revestimentos inertes e estrutura verde.

A criagdo de condi¢oes de conforto aos utilizadores locais e forasteiros é fundamental para que o espago
publico proporcione vivéncias com qualidade e garanta permanéncias sem por em causa qualquer recurso
bioffsico. O espago publico de elevada qualidade deve ser entendido como uma necessidade bisica urbana

>

promotora da qualidade de vida das populagdes, da sua satde e bem estar.

Via Priblica

O espago publico deste tipo que revela maior destaque é a Avenida Senhor de Santa Cruz onde se
formaliza uma Via Sacra. Nesta, ocorre, durante o perfodo pascal, a procissao do Encontro, que une as Igrejas de
Barca e a Capela de Nosso Senhor de Santa Cruz, incluindo as capelas do Calvario e do Cruzeiro. Os restantes
acessos, da cota baixa a cota alta, sdo estreitos e ingremes, de acordo com uma matriz construida e edificada que

ainda evoca tracos de uma ruralidade antiga.

Fig.37. Via sacra e estreito calibre de alguns acessos (fotografias: M. Inés Sousa; Paulo F. Marques, 2019)
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Pragas e jardins piblicos

As pragas (Fig.38) sdo espacos ndo edificados, abertos na malha urbana, dominantemente pavimentados
e geradores de momentos de convivio e estadia. I de salientar o adro da capela do Senhor da Santa Cruz,
que revela uma intervencio ainda recente, onde o provavel terreiro original deu lugar a um espago pavimentado a
cubo grande de granito; o adro liga-se a avenida por uma escadaria em degraus-patamar também revestidos a
cubos grandes de granito, ladeados por muros de betdo e elementos de iluminag¢io, constituindo um conjunto
que hoje sugere baixa qualidade estética. Do adro faz ainda patte o edificio da Sociedade Cultural de Santa Cruz,
e todo este recinto concentra as atividades associadas as festas que ocorrem no inicio do més de setembro,
constituindo um espaco de elevada importancia para a vivéncia da populagdo e de visitantes que aqui se deslocam
para acompanhar as celebragdes. O adro apresenta ainda alguma arborizagio que contribui para a sua diversidade

e amenidade, nio evidenciando, contudo, especial qualificacio ou carater unico.

Dada a relevincia do conjunto, este exige uma nova organizacio e¢ desenho do espago exterior
potenciador das valéncias histérico-culturais do lugar. Esta intervencdo deve centrar-se na concep¢ao uma
estrutura verde bem composta criadora de espagos de circulagio, movimento e estadia, dotada de arvores
robustas, autoctones ou de espécies historicamente cultivadas na regido, que aumentem o valor da sua percepgao
e vivéncia. E assim desejavel que este espaco publico evolua para um adro amplo, escorreito e despojado
associado ao novo jardim e a uma mata tipo carvalhal que desca da encosta nascente até a cota baixa. Sendo este

espaco propriedade da Igreja, competird encontrar-se aqui uma forma de colaboragio.

Fig.38. Adro da capela do Sr. do Monte de Santa Cruz (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)

Recintos desportivos

No Monte de Santa Cruz encontra-se o campo de futebol do Desportivo da Barca, um espago pouco

qualificado que exigiria melhor aproveitamento, quer da forma edificada, quer do ponto de vista paisagistico.

Fig.39. Campo de futebol do Desportivo da Barca (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)

No contexto abordado os espagos publicos do Monte de Santa Cruz revelam algum potencial de atracio,

sobretudo pelo seu carater referencial no ambito da vivéncia da populacio e da histéria da paisagem da regido.
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4.5. Andlise Paisagistica

Espagos de Génese Natural

Os espagos de génese natural sio aqueles cujo funcionamento biofisico ¢ independente da agio
humana (exemplo: oceanos, rios, etc.). Apesar da sua génese natural, em contexto urbano, estes espagos sdo

profundamente influenciados e/ou alterados pela presenca humana.

No Monte de Santa Cruz foram identificados como espagos de génese
natural a sua eminéncia topografica, as encostas, as linhas de agua e

suas margens, e os afloramentos rochosos.

Eminéncia Topografica. A area em estudo caracteriza-se por um relevo em
eminéncia topografica. Caracterizado por uma subida que se inicia do

lado poente da encosta na capela do Calvario até ao alto do monte, a

capela do Senhor da Santa Cruz. Localiza-se na meia encosta a uma

Hipsometria (m)

H = altitude de 110 metros, a uma cota inferior da avenida de acesso. Esta
M 7 topografia abrange uma éarea de 16,7 hectares e ¢ delimitada pelas Rua
E " Agostinho Teixeira, Rua Castro e Travessa Cabreira.

110
B

Fig.41. Carta de altitudes do Monte de Santa Cruz - Hipsometria.

Encostas. As encostas adjacentes a capela do Senhor de Santa Cruz, norte/nascente, sio bastante
ingremes (declives na ordem dos 80%) e constituem a 4rea classificada como Espagos Verdes — Areas
Verdes de Protecio aos Recursos Naturais e Rede Ecolégica Nacional, onde o coberto vegetal é
maioritariamente composto por matos e eucaliptos. Outra zona mais declivosa pode ser verificada junto do
campo desportivo a norte da regido delimitada, que vem servindo de vazadouro e eucaliptal. O coberto vegetal ¢
desadequado, pouco diverso e leva a suscetibilidade de erosao, pondo em risco as construcdes adjacentes. Na
encosta nascente deve ser assegurado um canal de vistas a partir da igreja de Santa Cruz pressupondo isto a

eliminacdo de espécies invasoras, como acdcias e eucaliptos, que se desenvolvem nas encostas.

Fig.42. Encostas ingremes com coberto vegetal desadequado (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)
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Linhas de dgna e suas margens. Encontra-se presente um pequeno tro¢o do rio Almorode, afluente do tio
Leca, com cerca de 250 metros de extensdo na drea delimitada. O rio Almorode sofreu com a poluicio das
inddstrias envolventes e é composto por uma galeria ripicola muito pobre e um lavadouro reabilitado

recentemente, que se localiza junto ao unico atravessamento viario e pedonal.

As margens neste trogo do rio Leca constituem uma galeria ripicola (formagGes lineares de espécies
arbéreas e arbustivas que se encontram associadas as margens dos cursos de agua) a base de regeneracio
espontanea de espécies autdctones e exdticas invasoras. Das espécies autdctones destacam-se o Aluus glutinosa
(amieiro) e Frangula alnus (sanguinho de 4agua). De entre as exéticas invasoras salienta-se a Tradescantia fluminensis
(erva da fortuna). O metabolismo normal das galerias ripicolas é promotor de elevada diversidade floristica e
faunistica, assumindo extrema importancia ao nivel do dinamismo ecolégico e sustentabilidade ambiental
do territério. O estado atual em que se encontram estas margens denota a falta de manutengio e controlo de
vegetacdo, sobretudo no que se refere as espécies invasoras, prejudicial a biodiversidade autéctone e a
qualidade paisagistica vernacula. O excessivo crescimento de vegetagdo pode comprometer também a
qualidade de fruicio sensorial do rio e suas margens, sobretudo no que respeita a0 acesso humano. Importa ainda
referir o evidente cheiro desagradavel proveniente das 4dguas, o que indicia que haja uma fonte de poluicdo a

montante que se julga ter origem em descargas informais de aguas residuais.

Fig.43. Rio Almorode e suas margens (fotografias: Paulo F. Marques, 2019; Google Earth, 2015).

Afloramentos Rochosos. Dada a geologia do local, os afloramentos aqui avistados sdo de origem magmatica
- afloramentos graniticos. Podem ser encontrados na encosta nascente adjacente ao miradouro da Capela do
Senhor de Santa Cruz, em dois afloramentos. Um junto as habitacGes com cerca de 700 metros quadrados de
area e outro na vertente norte/nascente com 2500 metros quadrados. Esta rocha, muito abundante na regiao, ¢ o
material dominante nas construgdes aqui presentes, sobretudo aquelas de carater vernacular. Algumas zonas de

afloramentos rochosos devem ser postos em evidéncia tirando partido do seu cariter plastico e assim

contribuindo para a valorizagio estética destes sitios.
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Fig.44. Afloramentos rochosos graniticos (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)
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Fig.45. Planta de Espagos de Génese Natural.
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Espagos Nao-edificados de Génese Humana

Os espagos de génese humana sio aqueles gerados e mantidos através de influéncia direta da agdo
humana. Sio o resultado da atividade humana. No Monte de Santa Cruz foram identificados como espacos
deste tipo os espagos agricolas, espacos florestais, espagos edificados, espagos exteriores de acesso
publico (vias, pragas, parques e jardins e recintos desportivos) e espagos exteriores de acesso privado (Quinta
da Cabreira, quintais e logradouros).

Espagos agricolas. Os espagos agricolas tendem a ocupar as zonas de menor declive. Os campos
agricolas, maioritariamente destinados a cultura do milho encontram-se compartimentados por estruturas de
suporte ao cultivo da vinha, com funcdo de delimitagdo e protecio. Sdo espagos dindmicos e mutaveis ao longo
do ano pela sequéncia do cultivo, que se traduz num elevado dinamismo sensorial, mas que também conferem
importancia econémica para a regiao. As culturas de regadio, dada a rusticidade e longevidade das diferentes

estruturas de captagdo, aducio e distribuicio, reduzem a eficiéncia da utilizagido da agua.

S =

R

Fig.46. Campos agricolas (fotografias: Paulo F. Marques, 2019; Google Earth 2014)

Espagos Florestais. As encostas sao povoadas por eucaliptos, pinheiros e acacias, que formam conjuntos
arbéreos altos e opacos; Assumindo, igualmente, pouco interesse ecolégico mas mantendo algum interesse
paisagistico pelo efeito de obstrugdo de vistas indesejaveis e ocultacdo de intrusées visuais. Coincidem, desta
forma, com a érea classificada como Espacos Verdes — Areas Verdes de Protecio aos Recursos Naturais ¢ Rede
Ecolégica Nacional, Area suscetivel a erosio. De acordo com a Lei de Bases de Politica Florestal, as florestas
assumem um papel fundamental na regularizacdo dos recursos hidricos, conservacio do solo e da qualidade do ar

e no combate a erosio e a desertificacdo fisica e humana.

Fig.47. Espagos florestais (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)
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Fig. 50. Planta de Espagos de Génese Humana (Edificados e Nao-Edificados).
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Espagos  incultos/ matos. Enquanto espacos incultos destacam-se os matos, resultantes do processo
incompleto da urbanizacdo ou abandono de espagos exteriores associados a casas ou quintas. Normalmente,
evidenciam um revestimento vegetal ruderal ou em fases iniciais da sucessdo ecolodgica, ja evidenciando, em
alguns casos, manchas arborea-arbustivas. O coberto vegetal compoe-se essencialmente por Erica sp. (urzes),
Rubus sp. (silvas), Cytisus sp. (giestas), Ulex sp. (tojos), etc. 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 perturbagdes e agdes ilegais por se tornarem
vazadouros e estacionamentos ou acampamentos informais. No entanto, sio espagos que podem ser
aproveitados para usos agricolas ou florestais ordenados ou eventualmente alguns tornarem-se espagos de uso
publico de amenidade e lazer.

Fig.48. Espacos incultos (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)

Espagos exteriores de acesso privado. Os quintais e logradouros, terrenos ou espagos anexos a edificios de
habitacao, sio de fruigdo privada e alguns assumem a funcdo de pequena agricultura de subsisténcia ou
simplesmente um pequeno espago de carater familiar para estar ao ar livre. Numa visdo generalizada sdo espagos
sem qualquer desenho ou organizagdo estruturada e harmoniosa, mas no Monte de Santa Cruz ¢ visivel o
notavel apreco e dedicagio a estes pequenos espagos de fruicio pessoal, muito importantes para a subsisténcia

familiar.

Fig.49. Quintais e logradouros (fotografias: M. Inés Sousa, 2019)
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Fig.52. Planta de Sintese de Riscos Biofisicos.
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Riscos Biofisicos
Determinadas caracteristicas biofisicas entram em conflito com as construgdes.

A localizacdo da Pedreira Monte Xisto nio cumpre as normas de seguranca previstas em Decreto-lei
(340/2007), nio respeitando os limites de distincia definidos em relagdo a locais e zonas classificadas com valor
cientifico ou paisagistico (500 m), como é o caso de areas da Rede Ecolégica Nacional (REN). A sua
proximidade relativamente a populagdo que vive junto das encostas agrava a instabilidade das construgées
devido a vibracdo do solo. Segundo a DGEG (Direcao-Geral de Energia e Geologia), o ndo cumprimento da
lei pode conduzir ao colapso ou abatimento de prédios rasticos e urbanos vizinhos, assim como de caminhos e
estradas; acidentes de polui¢do, inundagdes e desvios de cursos de agua; deslizamento ou exposi¢do a quedas que
decorram de frentes com inclinacio superior ao declive natural ou desniveis de cota acentuada; movimentos de
escombreiras; afectacio de zonas classificadas com valor cientifico ou paisagistico. O seu cardter intrusivo na
paisagem deve-se sobretudo a rutura funcional e sensorial que estabelece com a restante matriz rural, que se

traduz num 6ébvio contraste visual.

As encostas de declive extremamente acentuado e com coberto vegetal inadequado e deficitario
sao um risco devido a suscetibilidade de erosdo. A reducdo da capacidade de infiltracio e de retencdo da
humidade do solo leva a que a absor¢io da agua da chuva nio ocorra com a mesma rapidez. Consequentemente,
havera um maior escoamento ¢ menos agua disponivel para as plantas. A precipitagdo intensa e as inundacoes
podem dar origem a situagdes de risco de escorregamento de encostas e queda de blocos (afloramentos
rochosos), quer pela acdo das dinamicas das aguas, quer pela diminuicdo do atrito interno dos terrenos. Em
situagbes de incéndio ou de enxurrada, as construgdes que estdo no topo da encosta e no sopé encontram-se em

risco. HEstao igualmente em risco as construgdes que foram feitas em leito de cheia.

, | il 2R
Fig.51. Pedreira Monte Xisto (fotogtrafias: M. Inés Sousa, 2019; Google Earth 2015).

A geral qualificagio paisagistica traduzida num melhor ordenamento do espaco contribuird, em
articulagdio com outras medidas, para tornar esta irea mais atraente para novos habitantes e, melhorando a
qualidade de vida, saide e bem-estar de toda a comunidade humana de habitantes e visitantes. A valorizacdo dos
clementos naturais constitui sempre um elemento diferenciador positivo dos espacos aumentando

simultaneamente a sua diversidade e unidade no sentido de conjunto mais harmonioso.

4.6. 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 Santa Cruz. Todavia, quer as respostas institucionais locais,
quer entidades do terceiro sector localizadas nesta drea ou que ai desenvolvam ac¢des, demonstram limitagdes no
atendimento e sinalizagdo de situacSes de caréncia que exigem intervencido. Desenvolvendo iniciativas de
proximidade e detendo um conhecimento local das suas especificidades, estas estruturas poderdo constituir-se

como parceiros estratégicos em ac¢oes que se pretendam integradas e localmente enraizadas.
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Serd necessirio um levantamento exaustivo de possiveis agentes e intetlocutores locais e/ou em
presenga, mobilizaveis para a qualificagdo e dinamizagio desta ARU; alguns elementos e ambitos identificados
poderdo ja contribuir para uma estratégia alargada de mobilizacdo e melhoria da qualidade de vida da populagao

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

® 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 intervencdes,

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

® mobilizar e reforgar o tecido associativo existente: colaborar na dinamizagdo de espagos, actividades
e ac¢oes de mobilizagio, de forma a melhor expressar aspiragbes 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.

5. Diagnéstico

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

SWOT, aqui dividida em: fraquezas, forgas, ameagas e oportunidades, que serdo adiante cruzadas e sintetizadas.

5.1. Fraquezas: os factores criticos

Os factores criticos detectados em Santa Cruz que podem comprometer o objectivo da reabilitacdo

urbana sdo os seguintes :

Espagos nao e insuficiente e desqualificado, sem oferta para diferentes publicos (como idosos e criangas);
edificados ® vertentes:

o instabilidade por erosio do solo, e falta de coberto vegetal adequado e diversificado;

o dificuldade no acesso pedonal e do acesso viario;

o dificuldade de acesso e risco na seguranca contra incéndio;

0 reduzido calibre das vias;

Infraestruturas ® insuficiéncia nas ligacGes as redes infraestruturais;
falta de transporte: linha de autocatro s6 passa no Gestalinho, ndo ligando a pontos importantes
como a area industrial da Maia, nem subindo 2 cota alta;
abastecimento de agua por ligacdo a fontanarios publicos;
abastecimento garantido pela Junta de Freguesia, com recolha através de furo artesiano a cota
baixa e armazenamento em dep6sito localizado na escola, apresentando um problema de falta de
controlo da qualidade da agua, sendo destinada a consumo alimentar;

® ligacSes informais / descargas directas de saneamento, contribuindo para a contamina¢io da

linha de agua e da 4area de localizagao do furo artesiano de captagdo;
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Equipamentos ® campo de jogos degradado e insusceptivel de uso;
® escola primaria subaproveitada;
® auséncia de centro de dia nas proximidades;
® inexisténcia de outras fun¢bes que pudessem apoiar as necessidades, como balneario e lavandaria
comunitarias, que seriam importantes para os cuidados de higiene dos que vivem em habitacoes
precarias.
Situacdo ® reduzida capacidade econémica de parte substancial dos agregados familiares presentes na drea;
socioeconémica @ limitacdo na oferta de servigos: preponderancia de cafés e auséncia de maior diversidade;
e agentes ® perda da funcio agricola;
e dificuldade na identificacio dos titulares dos prédios - dimensdo muito acentuada de
informalidade na aquisi¢do e na construgao;
e dificuldade no acesso a apoios (desenho dos instrumentos, elegibilidade, procedimentos técnicos,
burocracia);
Edificado ® condi¢bes de habitagio preocupantes: caréncias infraestruturais e de conforto, potencial risco
estrutural;

® perda de qualidade do edificado e reducio da drea com o aumento da cota (excepto a Quinta da
Cabreira e envolvente);

instabilidade estrutural e falta de muros de contenc¢io em terrenos declivosos;

muitas construcoes de segunda linha com violacdo das medidas de protec¢io contra incéndios;

densificagdo e subdivisdo/subaluguer de habitacio (ilhas, segmenta¢io);

uso habitacional de anexos e garagens (em alguns casos com sobre-ocupagio) - potencialmente

com questdes graves de insalubridade;

acesso dificil a garagens, com inclinacGes acentuadas;

elevado nimero de iméveis com possivel indicagio de demoligdo integral, insusceptiveis de
reabilitacio;

® falta de oferta habitacional: o parque habitacional existente no Monte de Santa Cruz nio tem

capacidade de resposta para candidatos em caréncia habitacional (francamente sub-sinalizados)

Fig.53. Quadro de enumeracio de fraquezas detectadas no territério de Monte de Santa Cruz.

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 (sadde publica, educagio,
prestacOes sociais do estado), numa intervengao posterior. Nesse sentido, serd necessario e urgente repensar a
abordagem a reabilitacio 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 analise 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:

Espacos nio e Jlogradouros cuidados, com pequenas hortas e jardins;
cdificados e adro da igreja com dimensido favoravel e potencial para desenvolver um espago mais qualificado,
de convivio multigeracional;
presenca e potencial de desenvolvimento da producio horticola;
® possibilidade de mobilizagio da comunidade para um jardim construido de forma colaborativa

no adro da Igreja.
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Infraestruturas ® cobertura integral extensiva da rede de abastecimento de agua e saneamento na area, com
potencial para servir as construcGes que ainda ndo estejam conectadas a estas infraestruturas;
® recolha municipal de residuos porta-a-porta, com flexibilidade de servigo e possibilidade de
acompanhamento da eficicia de cobertura desta rede;

Equipamentos e cdificio da escola primaria com capacidade para acolher novas actividades e funcoes
complementares, contribuindo para a dinamizacio da zona;
® potencial do campo desportivo nio s6 para dinamizar actividades desportivas e culturais para os
residentes na area e para atrair novos utilizadores da envolvente, como também com

possibilidade de aumentar as suas valéncias de servigos;

Economia e ® proximidade a atractores industriais, logisticos e comerciais, assim como a eixos viarios que
agentes permitem o acesso regional e nacional (incluindo a possibilidade de construcio de nova variante
que passara a curta distancia do Monte de Santa Cruz), alargando o leque de possibilidades de
emprego;
® presenca de colectividades e entidades do terceiro sector com potencial para dinamizagao da area,
como a Juventude Barcaense, o Barca Futebol Clube e a FAP Maia (associa¢do de escolas da
Maia, que reine numa sala da escola);

® apoio social dos Vicentinos em articulagdo com o Banco Alimentar com distribuigdo de cabazes;

Edificado e diversidade de tipologias e volumetrias do edificado habitacional, com capacidade de responder a
diferentes necessidades e aspira¢Ses, permitindo a criacdo de uma zona com uma grande
diversidade de residentes e estruturas familiares;

® bom estado de conservagio de uma parte das construcdes existentes, em particular de habitagGes
unifamiliares e recentes na area do Gestalinho, que contribuem para uma imagem de qualificacdo
e dinamismo desta zona;

® presenca de edificios religiosos de referéncia na zona, reabilitados e em utilizagdo, que atraem a

visita de populag¢ao além da area.

Fig.54. Quadro de enumeragdo de forgas detectadas no territério do Monte de Santa Cruz.

5.3. Ameacgas: os riscos alargados

Importa ter presentes os tiscos que poderdo limitar ou atrasar o sucesso de intervengoes a promover na
ARU de Monte de Santa Cruz e, se possivel, prever os mecanismos que os controlem ou mitiguem.

Identificam-se agora:

Espacos nio ® proximidade da pedreira Monte Xisto que conduz 2 instabilidade das terras, pondo em causa a
edificados seguranca das construgoes;

e dificuldade ou impossibilidade de intervencio por parte dos organismos publicos na

qualificagdo de espacos de uso publico de socializagdo, como pragas e ruas, que permitissem

melhorar a vivéncia desta area;

Infraestruturas ® incapacidade de assegurar a ligacdo das redes prediais as dos servicos infraestruturais bésicos,
por limitages nos critérios de elegibilidade dos programas de incentivo;
® interrupcio de acesso a servicos basicos, sem criacio de alternativa, em consequéncia de
fiscalizagdo e remogao de ligagoes informais as redes infraestruturais basicas, com agravamento

das condi¢oes de vida dos agregados;

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

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

agentes

preconcepeoes e diferencas culturais que levem a uma recusa de exercicio das suas
competéncias ¢ apoio social e técnico pelas entidades prestadoras e/ou a recusa da sua
aceitagdo pelos seus beneficiatios;

resisténcias na criagao de redes entre agentes;

dificuldade, ou impossibilidade, de melhoria dos transportes colectivos que possam assegurar as
ligagdes a oportunidades e servigos na envolvente desta drea, limitando assim a capacidade dos

seus residentes efectivamente usufruirem dessas possibilidades;

Edificado

insuficiéncia ou reduzido impacto dos instrumentos da ORU proposta;

reduzido nimero de imdveis susceptiveis de reabilitacio urbana;

situagbes de despejo ou de ndo renovagio de contratos ou de aumento do valor das rendas, de
fenémenos de gentrificacio em consequéncia de um aumento do valor fundiario nesta area,

pelo aumento da procura gerado pelos mecanismos da ORU;

Fig.55. Quadro das ameacas identificadas no territério de Monte de Santa Cruz.

5.4. Oportunidades: possibilidades na envolvente

As dinamicas na ARU de Santa Cruz ser estimuladas por algumas oportunidades :

Espagos nao
edificados

captagdo populacional criada pela qualificacdo e promocio de novos espagos de uso publico;

a demolicio das construg¢des em vertentes instdveis permitird uma intervencdo paisagistica
capaz, com reconstitui¢do do coberto vegetal, estruturas de suporte e de condugio de aguas,
criando-se uma unidade de paisagem capaz;

Infraestruturas

aumento da sadde publica na sequéncia de abastecimento de 4gua controlado;
reducdo dos encargos para a Junta de Freguesia em gastos no abastecimento de agua, e
libertacio desta verba para outras finalidades;

aumento do nimero de clientes dos servicos municipalizados;

Equipamentos

promogao de espagos colectivos qualificados no Monte de Santa Cruz poderdo colmatar oferta
na envolvente;

disponibilidade de equipamentos na envolvente préxima, cujo acesso seria mais facilitado com a
revisao da rede de transportes publicos e previsdo de um sistema de transporte a pedido, que

articule transporte escolar, de trabalhadores e de idosos;

Economia e

agentes

criacao de mercado local para escoamento de excedentes, geragio de rendimento e dinamiza¢io

local, com possivel articulagio com outras fungdes/setvigos (testauragio, satde, apoio social);

Edificado

acessibilidade dos valores de arrendamento e aquisi¢ao de iméveis nesta zona, face ao aumento
destes custos em diversos concelhos envolventes, atraindo habitantes dessas 4reas;
demoli¢ao qualificadora pode gerar uma valorizacdo dos imoveis intervencionados e dos

vizinhos;

Fig.56. Quadro das oportunidades identificadas no territério do Monte de Santa Cruz.
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Confrontando os factores enunciados, sintetizam-se fraquezas, for¢as, ameagas e oportunidades.

Fraquezas Forgas Ameagas Oportunidades

HEspagos auséncia de espagos ® logradouros cuidados; ® proximidade da pedreira atracdao populacional

nio publicos qualificados @  potencial de produgio Monte Xisto que pela criagdo de espagos

edificados para socializagio; horticola em pequena e conduz a instabilidade publicos qualificados;
vertentes instaveis e grande escala; das terras e construcdes; valotizag¢do paisagistica
descuradas; ® potencial de espagos ® auséncia de acgles de gerada pela demoli¢do
dificuldades nas exteriores de uso qualificacdo de espagos de construgdes em
acessibilidades; colectivo; de interesse publico; vertentes instaveis;

Infraestru- insuficiéncia nas ® cobertura integral da ® incapacidade de aumento da saude

turas ligacoes as redes rede de abastecimento assegurar a ligacdo de publica na sequéncia de
infraestruturais; de dgua e saneamento servicos infraestruturais, abastecimento de agua
abastecimento de na area; por limitagSes nos controlado;
agua por ligacio a ® recolha municipal de programas de incentivo; reducio dos encargos
fontanarios publicos, residuos porta-a-porta, @ interrupcio de acesso a para a Junta de
sem controlo da com flexibilidade de servicos basicos, sem Freguesia em gastos no
qualidade da agua; setvico e possibilidade alternativa, em abastecimento de dgua;
ligagoes informais / de acompanhamento consequéncia de aumento do numero de
descargas ditectas de da sua eficacia; fiscalizagdo e remogao clientes dos servicos
saneamento; de ligacoes informais; municipalizados;

Equipa- campo de jogos ® escola primdria com e dificuldade, ou promogio de espagos

mentos degradado; capacidade para impossibilidade, de colectivos qualificados
escola primatia acolher novas acgGes; proceder a para colmatar oferta na
subaproveitada; ® campo desportivo refuncionalizagio e/ou envolvente;
auséncia de centro de pode dinamizar qualificacdo de acesso facilitado a
dia e outras funcoes actividades desportivas equipamentos existentes equipamentos na
nas proximidades; e culturais, atrair novos e de criagio de envolvente préxima,
limitacGes nos utilizadotes e aumentar alternativas; com transportes
transportes publicos; as suas valéncias; publicos melhorados;

Economia reduzida capacidade ® proximidade a ® preconcepgoes e criacio de mercado

e agentes econémica dos atractores industriais, diferencas culturais que local de excedentes;
agregados familiares; logisticos e comerciais, possam limitar apoio
limitagao nos assim como a eixos social e técnico;
servicos; viarios importantes; e dificuldade, ou
perda da funcio ® presenca de impossibilidade, de
agricola; colectividades e articular agentes;
dificuldade no acesso entidades do terceiro e dificuldade, ou
a apoios; sector com potencial impossibilidade, de
baldios - dificuldade para dinamizagio; melhoria dos
na identificagio da ® apoio social existente; transportes colectivos;
propriedade;

Edificado caréncias e diversidade do e insuficiéncia, ou atrac¢do de populagio
habitacionais, edificado habitacional, reduzido impacto, dos dos concelhos
infraestruturais, risco capaz de responder a instrumentos da ORU; envolventes;
estrutural e de diferentes residentes e e reduzido nimero de demoli¢oes
incéndio; estruturas familiares; iméveis susceptiveis de qualificadoras poderido
instabilidade ® bom estado de reabilitacio; gerar a valorizagdo dos
estrutural; conservacio de ® aumento dos valores de iméveis
densificacio e algumas habitagoes; arrendamento e intetvencionados e dos
subdivisao; ® presenca de edificios aquisi¢dao de imédveis vizinhos.

utiliza¢do habitacional
de espagos com
outros fins;

acesso dificil a
garagens;

falta de oferta
habitacional;

religiosos de referéncia
na zona, reabilitados e
em utilizagdo, que
atraem popula¢io;

nesta zona, face ao
aumento destes custos
em diversos concelhos
envolventes, atraindo
habitantes dessas 4reas;

Fig.57. Quadro de sintese de fraquezas, forcas, ameagas e oportunidades identificadas na ARU de Monte de Santa Cruz.
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IIl. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

6. Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU)

6.1. VisGo e acgoes

Pela identificacio dos potenciais presentes na ARU de Monte de Santa Cruz, percebe-se que parte das

lacunas anteriormente identificadas nos factores criticos poderiam ser colmatadas com recursos ja existentes ou

latentes na prépria ARU, existindo ainda oportunidades que poderiam ser exploradas, apresentando-se abaixo a

visdo para esta area.

Monte de Santa Crug;: centralidade, diversidade e tranquilidade
A visdo para a ARU de Monte de Santa Cruz assenta simultaneamente nas potencialidades da sua localizagdo

geoestratégica e de acesso a grande diversidade de valéncias e servicos, a par com a manuten¢iao de um lugar

tranquilo e protegido da movimentag¢io urbana.

Eixos Acgodes

® promover a L
valorizagdo
paisagistica

estabilizar as encostas através da contengio de terras e tratamento do coberto vegetal;
requalificar os espagos verdes de acesso publico e pragas existentes; plantar arvores,
arbustos e outros elementos autbctones nos espacos publicos de estada e de espera, bem
como em todo o percurso do calvario

apoiar a limpeza e manutengio de bougas, jardins e hortas privadas, nomeadamente,
através de informacio e formagido sobre podas, enxertias e plantacdes, aplicacao de
fitofarmacos, distribuicdo 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 fiscalizacao mais restritivos do uso do solo nestes trocos;

valorizar e promover o desenvolvimento agricola da drea, quer pela atrac¢do de novos
utilizadores (exemplo: parque de hortas comunitarias), quer pelo melhoramento do
escoamento dos produtos - seja pela criacio de novas plataformas (mercados de produtos
biol6gicos), seja pela associagdo a plataformas existentes (exemplo: acordo com a grande
superficie existente na proximidade), seja pela criagdo de um sistema de distribui¢ido 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;

® promover a L
reabilitagido
dos conjuntos ¢

promover a reabilitagdo das construgdes de matriz rural com interesse arquitecténico,
preservando os seus valores e adaptando-as as exigéncias actuais;
promover a reabilitagido e refuncionalizagio de edificios devolutos para acolhimento de

edificados . -
novos residentes ou outras funcdes;
® promover acgoes de manutengio e qualificacdo de edificios recentes, ainda que com
necessidades de intervencao.
® promover a constituicio de uma bolsa de habitagdes a custos compativeis com a taxa de
esforgo aceitavel, pela aquisicio de iméveis pelo exercicio do direito de preferéncia, pela
aquisicao amigavel ou pela expropriacao, se for o caso, e pelo arrendamento, tomando a
CMM a iniciativa da sua reabilitacdo e disponibilizacio;
® assegurar O e facilitar o acesso a apoios abrangentes para habitagdo, pela previsao de mecanismos
acesso a complementares ou subsidiarios de programas nacionais;
habitagdo fiscalizar situag8es irregulares de abastecimento e descarga directa;
condigna

sinalizar falhas no acesso as redes publicas de abastecimento e saneamento e prever
apoios para intervengdes nas habitagdes e ligagdes as redes publicas;
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® melhorar a
oferta e
cobertura de
equipamentos
publicos

promover a refuncionalizagdo de edificios publicos devolutos (escola primaria), a
dinamizagdo dos equipamentos existentes (campo de jogos) e a promogio de
equipamentos adicionais, de forma a dar resposta as necessidades sociais identificadas
(apoio alimentar, higiene, convivio) e a diferentes faixas etarias (centro de dia, creche, espagos
de convivio civico e comunitario, oficinas de aprendizagem);

apoiar iniciativas de diferentes entidades e colectividades que possam dinamizar
equipamentos e servicos na area;servigos: por exemplo disponibilizando os balnearios para
utilizagdo publica e/ou especifica (como para idosos com apoio) e associando novas fun¢des
(como de lavandaria e cafetaria);

dinamizar a utilizagdo da antiga escola primaria, diversificando as actividades a decorrer
e os publicos-alvo;

promover a diversidade e complementaridade de valéncias de uso publico;

e fortalecer a
economia
local e a
acessibilidade

criar servigos de proximidade, que potenciem a geragdo de emprego local;
reforgar os transportes publicos para facilitar o acesso a oportunidades laborais na

envolvente préxima: cobertura de rede, frequéncia (horario nocturno) e preco;

Fig.58. Quadro de sintese da visao, dos eixos e das ac¢des da Estratégia de Reabilitagio Urbana (ERU) para a ARU de Monte de Santa

Cruz.

6.2. Prioridades e Objectivos

A prioridade da Estratégia de Reabilitagdo Urbana é assegurar condigbes condignas e de qualidade

aos residentes e utilizadores desta ARU, permitindo a melhoria da sua vivéncia, e garantindo que a

reabilitacdo urbana do edificado nio seja causa da perda de habitagdo para os seus actuais residentes.

Atento o ja referido, em razdo da demolicio do edificado em risco e insusceptivel de reabilitacio, podera ser

necessario proceder ao realojamento dos agregados familiares em causa. Para este processo, importara primeiro a

regularizacdo fundiaria, depois a competente expropriagdo, a ndo ser que outra solugdao amigavel seja encontrada.

Para tanto, serd necessatio:

e Facilitar o acesso a informagio e apoios que permitam a reabilitacdo e dinamiza¢ao desta area;

® Promover a reabilitacdo da edificagdo 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 fruigdao 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 instituicGes, colectividades e administracio local - e entidades da

area envolvente.

o Uma oferta de transporte publico capaz.

6.3. Opgoes estratégicas

Quanto aos titulares de Habitagdo Propria Permanente que se encontre em mau estado de

conservacio, serid necessario:
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e Criar condicGes para que os proprietarios residentes com menor capacidade econdémica possam
reabilitar as suas habita¢cbes, promovendo e auxiliando do ponto de vista técnico o acesso a
programas de apoio que se adequem ao seu perfil;

® Dever-se-do considerar elegiveis as intervencOes levadas a cabo nos ultimos 12 meses antes da
aprovacio da presente ORU ou nos ultimos 24 meses anteriores a aprovacio da linha de
financiamento, programa de apoio ou medida aniloga ou equivalente, quer as obras estejam em curso
ou ja terminadas, de forma a estimular-se a realizacio de obras necessarias a manutengao dos
agregados no edificado existente; de outro modo, o investimento publico posterior serd de maior

monta e pessoas e bens poderdo estar em causa se essas intervencoes forem adiadas.
Quanto ao Apoio ao Arrendamento, sera importante:

® Incentivar o investimento dos proprietarios ndo residentes nos seus imoveis, nao so através de
beneficios fiscais, mas também por via do acesso a programas de apoio a reabilitagio com vista a
cria¢do de fogos de renda condicionada e/ou acessivel.

® Atrair investidores para investimento nesta area, que possam criar oportunidades para a fixacdo de
novos residentes.

® No caso nido ter conseguido adquirir por negociagio directa os imdveis que venham a ser
identificados como estratégicos (pela sua dimensio e/ou inscricdo espacial), a Camara Municipal da
Maia devera exercer o direito de preferéncia nas aliena¢oes que lhe sejam notificadas ou de que tenha
conhecimento (devendo manter-se sistematicamente informada sobre todos os prédios que integram
a ARU); a reabilitacdo destes iméveis por si adquiridos deve permitir destind-los ao mercado de
arrendamento, seja a obra feita pela Camara Municipal da Maia, seja pelo arrendatirio que tenha
tomado os imoveis de arrendamento e tenha ficado com o encargo da reabilitacio e do

subarrendamento, a precos fixados pela Cimara Municipal da Maia.

7. Ambito da Operacdo de Reabilitagdo Urbana

7.1. Tipologia de ORU

Embora o presente documento corresponda, por indicagdo municipal, a uma ORU simples (e portanto
com enfoque no edificado), considera-se essencial que possa abranger as componentes de espaco publico,
qualificagdo paisagistica e transportes que seriam essenciais para a criagdo de novas oportunidades de

dinamizagdo e promogao desta area.

Nesse sentido, e apesar das limitacdes no objecto da presente ORU, procurou-se assegurar uma visao
integrada do edificado, discutindo tanto as suas possibilidades de reabilitagdio em conjunto com a sua envolvente
paisagistica e de espacos publicos, como igualmente procurando ampliar as ferramentas a disponibilizar no
ambito desta ORU simples, de forma a abranger os diferentes enquadramentos e especificidades da populagao

residente nesta area e ampliar o leque de novos residentes e utilizadores interessados.

7.2. Prazo de execugdo

O prazo de execucdo da ORU proposta é de dez anos, que poderd ser prorrogado até um limite
maximo de cinco anos adicionais, nos termos do artico 20.° do RJRU, de acordo com a avaliagdo da
execugio da ORU, tendo em conta uma analise da eficicia das medidas propostas e do seu impacto. Poderdo
ainda contemplar-se eventuais adapta¢des no decurso da vigéncia deste instrumento, que possam ser necessarias

para melhor responder a necessidades e oportunidades identificadas, assim como a dificuldades encontradas no
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enquadramento da sua implementacido (nomeadamente através de alteracGes ou agilizacio de processos, de
diferentes atribuicGes ou responsabilidades necessarias, entre outras medidas que possam ser discutidas e

aprovadas para cumprit os objectivos enunciados).

Prevé-se ainda que o modelo de governanca que serd adiante apresentado se constitua como um
processo acompanhado que possa reagir e incorporar as adaptagdes necessirias dentro do prazo de

vigéncia desta ferramenta.

Adicionalmente, estabelece-se que os trés primeiros anos de implementacio desta ORU deverdo
corresponder a um periodo intensivo de levantamento e de atendimento local, para realizacdo de um
diagnostico exaustivo da zona, assim como para angariagdio e acompanhamento de processos com vista a
reabilitacdo do edificado e ao encaminhamento para apoios complementares que possam ser necessarios, a set
realizado pelo Gabinete Técnico Local que se explicita adiante nas suas atribui¢cGes e responsabilidades. No
decorrer deste petiodo intensivo devera ser avaliado o progresso dessas tatefas e verificada a necessidade de
dar continuidade a uma dedicacdo intensiva ou a sua transicdo para um acompanhamento mais pontual da
progressio de trabalhos, gestdo essa que deverd ser avaliada por pareceres dos técnicos envolvidos e do Grupo

de Acompanhamento local e decidida em Assembleia Municipal.
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IV. OPERACIONALIZAGAO

A operacionalizacio da estratégia enunciada passara pela reflexdo sobre mecanismos de apoio e

incentivo a reabilitagdo, assim como de relagdo com os mecanismos de gestdo e o modelo de governanca.

8. Quadro de apoios e incentivos

A anterior aprovagido de ARU contemplou a defini¢do de um conjunto de incentivos fiscais e apoios ao
financiamento, que beneficiam em particular os proprietirios e/ou investidores com disponibilidade econémica
e/ou acesso a financiamento. Procurou-se complementar esse espectto com uma promogio do acesso a

programas e mecanismos complementares de apoio que possam abranger uma populacio mais alargada.

Considerando o perfil do edificado (com grande incidéncia de habitacio degradada) e o petfil dos
proprietarios (recorrentemente com escassos recursos), importa prever solucdes que facilitem o acesso a
programas nacionais, superando a falta de capitais préprios, e a regularizagio fundidria e urbanistica (frequente

nas herancas indivisas). Tal passara por:

® contemplar solugbes para os actuais residentes e proprietarios de iméveis de Monte de Santa Cruz
com maior dificuldade de acesso directo a financiamento, que desejem qualificar os seus imévelis;
® facilitar o acesso a programas de apoio a habitacio com renda apoiada, condicionada e acessivel,

para actuais residentes e para captacdo de novos habitantes para a area.

A interven¢do em patriménio de importancia paisagistica pode seguir os pressupostos anteriormente
elencados, sendo que ao nivel do espaco publico exige um planeamento mais centrado em entidades publicas ou
privadas que desejem fazer investimento nestes espagos. Os ambitos de apoio enquadram-se nas vertentes que

seguidamente se enunciam, que serdo adiante detalhadas e enquadradas.

Incentivos fiscais e e IMI;
outros apoios ao e IMT;
investimento e IRS;
(contemplados na ARU) ® Mais-valias;
® Rendimentos Prediais;
® RS e IRC (para Fundos de Investimento Imobilidrio em reabilitacdo urbana);
e IVA;
Outros incentivos fiscais ® Programa de Arrendamento Acessivel;
e apoios a0 ® Porta 65 Jovem;
arrendamento
Acesso a solugdes de ® Programa Casa Eficiente 2020;
financiamento nacionais e [FFRU 2020;
® Reabilitar para Arrendar (em revisdo);
® Primeiro Direito;
Programas municipais e RECRIMAIA;
Apoio técnico e juridico ® criacdo de Gabinete Técnico Local;

® sessoes locais de esclarecimento;
e disponibiliza¢io de informacio;

Fig.59. Quadro de sintese de beneficios fiscais, acesso a solu¢oes de financiamento e apoio técnico e juridico.

Os instrumentos mencionados poderdo ser adoptados (e compatibilizados) segundo o perfil do proponente e a
finalidade da reabilitacio. Os quadros que se seguem procuram proporcionar um panorama da aplicabilidade

destes instrumentos (Fig.60) e das suas caracteristicas e critérios de financiamento (Fig.61).
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Instrumento, finalidade e aplicabilidade  Investimento Investimento Reabilitacgio  Apoio ao Obras de
(* se o proponente se enquadrar nos para com renda de habitacio  arrenda- infraestru-
parametros sociais dos programas) mercado controlada propria mento turaciao
Incentivos fiscais IMI, IMT, IRS, IRC, ° ° °

Mais-valias, Rendimentos Prediais)

IVA ° . . °
Programa de Arrendamento Acessivel ° ° °
Primeiro Direito - Rendas °

Porta 65 Jovem °

Programa Casa Eficiente 2020 ° ° ° °
IFFRU 2020 ° °

Reabilitar para Arrendar .

Primeiro Diteito ° o X

RECRIMATA o *

Fig.60. Quadro de sintese da finalidade e aplicabilidade dos instrumentos.

Instrumentos e critérios de Financiamento Beneficiario
funcionamento
capital emprés-  fundo fundo proprie- arrendatirio  proponente
préprio  timo perdido perdido | tario com rendi-  em situacdo
parcial integral mento de caréncia
limitado social
Incentivos fiscais (IMI, IMT, IRS, ° °
IRC, Mais-valias, Rend. Prediais)
IVA ° °
Programa de Arrendamento ° ° °
Acessivel
1.° Direito - Rendas o °
Porta 65 Jovem °
Programa Casa Eficiente 2020 ° 100% (]
IFFRU 2020 ° 100% °
Reabilitar para Arrendar >10% <90% . °
1.° Direito - Obras ° ° °
RECRIMATA . °

Fig.61. Quadtro de sintese dos critérios de funcionamento dos diferentes instrumentos.
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8.1. Incentivos fiscais e outros apoios ao investimento

Conforme definido anteriormente na Area de Reabilitagdio Urbana (ARU) aprovada para a zona de Monte de
Santa Cruz, os incentivos fiscais e apoios ao investimento estipulados sdo os que seguidamente se descrevem,

repetindo a sua formulag¢ao original.

Incentivos fiscais e outros apoios ao investimento

Beneficios fiscais O artigo 71° do Estatuto do Beneficios Fiscais estabelece um conjunto de incentivos especificos
decorrentes do em matéria de reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de a¢Ses de reabilitagao localizados
Estatuto dos em ARU e cujas obras se tenham iniciado apds janeiro de 2008 e se venham a concluir até
Beneficios Fiscais dezembro de 2020.

(EBE) A este propésito importara clarificar o conceito (para o legislador) de “agdes de reabilitagao”

que, de acordo com o niamero 22, alinea a) do artigo 71° do EBF, dizem respeito a “intervencies
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a nm
ou varios edificios, ou ds construgoes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como das suas
fragoes, ou a conceder-lhe novas aptidoes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso con padroes de
desempenho mais elevados, das quais vesulte um estado de conservagdo do imovel, pelo menos, dots
nivets acima do atribuido antes da intervengdo”.

Com a aprovacio de uma ARU (e publicacido em sede de Didrio da Republica), os proprietatios
cujos prédios urbanos sejam abrangidos por esta delimitacdo e cujas obras de reabilitacio se
realizam na baliza temporal anteriormente referida, passam a usufruir dos seguintes beneficios
fiscais:

® IMI — os prédios urbanos objeto de a¢oes de reabilitagdao sio passiveis de isengiao por um
periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusio da mesma reabilitacao,
podendo ser renovada por um perfodo adicional de cinco anos (n.° 7 do artigo 71° do EBF);

® IMT - sio passiveis de isencio aquisicbes de prédio urbano ou de fracido auténoma de prédio
urbano destinado exclusivamente a habitacio prépria e permanente, na primeira transmissio
onerosa do prédio reabilitado (n.° 8 do artigo 71° do EBF);
® IRS — dedugio a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a
reabilitagdo, até ao limite 500€ (n.° 4 do artigo 71° do EBF);
® Mais-valias — tributagio a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente decorrentes
da alienacio de imoveis reabilitados localizados em ARU e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacio de urbana (n.° 5 do artigo 71° do EBF);
® Rendimentos Prediais — tributagdo a taxa reduzida de 5%, quando os rendimentos sejam
inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis localizados em ARU e recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.° 6 do artigo 71° do EBF).
® Beneficios para Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitacao urbana:
o Isengdo de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam iméveis sujeitos a
acoes de reabilitacio localizadas em ARU;
o0  Tributagdo das unidades de participagdo a taxa especial de 10%, em sede de IRS e
IRC, nos termos previstos nos nimeros 2 e 3 do artigo 71° do EBF.

Beneficios fiscais Em concordancia com o artigo 18° do Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA) (e
decorrentes do da verba 2.23 da Lista I anexa ao CIVA) acrescenta-se ao quadro de beneficios fiscais ja

Cédigo do apresentados ao abrigo do EBF o seguinte incentivo:

Imposto sobre o ® IVA —sera aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacio urbana, tal como
Valor definida em diploma especifico, realizadas em iméveis ou em espacos publicos localizados em
Acrescentado areas de reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagdes de
(CIVA) requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

No caso do IVA, mais concretamente na aplicacio da taxa reduzida de 6%, em empreitadas de
reabilitacio urbana, bastara ao interessado solicitar uma declaracio, a emitir pela Camara Municipal
ou por outra entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de reabilitagdo a executar
incidem sobre iméveis ou fragdes abrangidos pelo perimetro de intervencio da ARU.

Fig.62. Quadro de sintese dos beneficios fiscais em exercicio para a ARU de Monte de Santa Cruz.
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A estes beneficios fiscais contemplados na ARU aprovada, soma-se agora a possibilidade de

enquadramento em programas nacionais que fara sentido promover nesta zona.

Outros incentivos fiscais e apoios ao arrendamento

Programas

nacionais

® Programa de Arrendamento Acessivel - este programa isenta os proprietarios da tributacio dos
rendimentos prediais em sede de IRS ou IRC, desde que pratiquem rendas inferiores em 20% as
praticadas pelo mercado. Entre os objetivos do programa encontram-se a disponibiliza¢do de
arrendamento de qualidade e de mais longa duracéo.

e 1.° Direito (Rendas) - visa fornecer um alojamento apropriado aos agregados e familias em situacdo
habitacional e financeira precaria. O programa disponibiliza financiamento tanto no apoio ao
arrendamento como no apoio a teabilitagio/construcio/aquisicio de prédios e tetrenos.

e Porta 65 Jovem - constitui um programa de apoio ao arrendamento direccionado a jovens,

subsidiando uma percentagem do valor da renda, de acordo com condigdes estipuladas.

Fig.63. Quadro de sintese de beneficios fiscais adicionais que possam ser activados na presente ARU.

8.2. Acesso a solugoes de financiamento

Adicionalmente, e tendo em consideragio o direccionamento de beneficios fiscais, apresentam-se

seguidamente alguns instrumentos de acesso a solu¢des de financiamento que podetdo ser mobilizados para a

reabilitacio urbana nesta ARU.

Acesso a solugdes de financiamento

Programas

nacionais

Programa Casa Eficiente 2020 - promove obras de melhoria do desempenho ambiental dos edificios
(incluindo os de habita¢io propria) a partir de um empréstimo em condi¢bes vantajosas. O programa
tem especial enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestao dos residuos urbanos. No
seu formato actual, e tendo em conta as condi¢oes favoraveis ao crédito geral hoje vigentes, as suas
vantagens tém-se vetificado muito limitadas.

IFFRU 2020 - promove obras de requalificagio do edificado residencial, aliciando as interven¢des de
melhoria energética. O programa nio responde tanto a uma légica de arrendamento acessivel como de
um rentabilidade financeira, e é territorializado a partir dos critérios acordados com cada municipio. O
programa nio esta associado a uma légica de arrendamento acessivel, seguindo critérios de
rentabilidade financeira. Actualmente, os critérios seguidos pelas entidades que concedem o crédito tém
limitado o uso deste instrumento de financiamento a empreendimentos de elevada rentabilidade.
Reabilitar para Arrendar - financia a reabilitacdo integral de edificios com mais do que 30 anos a
partir de um empréstimo em condi¢bes favoraveis (até 90% do valor da obra). O programa apenas
impde duas condig¢bes: que a renda seja condicionada (ha um tecto maximo de renda) e que o
empréstimo (entre 5 e 15 anos) seja pago a partir das rendas. O programa estd actualmente em revisio,
dada a fraca adesao que tem tido, e dado também o facto da recente alteragio dos valores da construcio
ter posto em causa a viabilidade das opera¢ées de acordo com os seus critérios.

1.° Direito (Obras) - visa fornecer um alojamento apropriado aos agregados e familias em situacio
habitacional e financeira. O programa disponibiliza financiamento de qualidade tanto no apoio ao
arrendamento como no apoio a teabilitagio/construcio/aquisicio de prédios e terrenos. A sua
utilizacdo esta dependente da aprovacio prévia da Estratégia Local de Habitacio e dos critérios af
estabelecidos.

Fundo Ambiental - apoia politicas ambientais para a prossecucdo dos objetivos do desenvolvimento
sustentavel, contribuindo para o cumprimento dos objetivos e compromissos nacionais e
internacionais, designadamente os relativos as alteragSes climaticas, aos recursos hidricos, aos residuos e

a conservacio da natutreza e biodiversidade.
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Programas

municipais

e RECRIMAIA (Regime Especial de Comparticipagdo na Recuperagio de Imoveis da Maia) -

este programa visa o apoio a obras de beneficiacio de construcdes degradadas e de ligacdo as redes
publicas de abastecimento de 4gua e saneamento, compatticipando a fundo perdido uma parte dos
custos; poderdo ser beneficiarios deste programa: proprietarios que pretendam introduzir melhorias nas
suas habita¢Ges de caricter permanente, inquilinos que realizem as ligacoes as redes publicas basicas e
colectividades que se revistam de interesse publico. De sublinhar que o programa RECRIMAIA nio
suporta custos das obras na rede predial. O incentivo conferido nos custos da ligagio da rede predial as
redes de abastecimento de 4gua e de saneamento das dguas residuais ndo ¢ bastante para criar o
rendimento disponivel para a realizagdo das obras no interior da habitacio, de forma a que sejam aceites
pelos SMEAS da Maia. Propoe-se ou o alargamento do dmbito daquele programa ou a inscrigao deste

apoio no fundo municipal a criar.

Fig.64. Quadro de sintese de instrumentos de acesso a solugoes de financiamento, de ambito nacional e municipal.

8.3. Apoio técnico e juridico

Dada a complexidade das situagoes assinaladas, considera-se essencial a criagio de um Gabinete Técnico

Local, com as componentes de apoio urbanistico/arquitecténico, jutidico e social, cujo funcionamento serd

adiante detalhado no modelo de execugdo e de gestio.

Apoio
técnico e
juridico

® criagdo de Gabinete Técnico Local para apoio 2 ARU de Monte de Santa Cruz, como extensio local

dos servicos municipais, associado a um Grupo de Acompanhamento;

criacdo de sessdes locais de esclarecimento sobre a ARU de Monte de Santa Cruz;

acesso a informacgdo direccionada as condi¢Ges de reabilitagio urbana na ARU de Monte de Santa
Cruz, nomeadamente: na plataforma digital da Camara Municipal da Maia, nos servicos do Espaco
Municipal da Maia, na Junta de Freguesia de Castélo da Maia, em equipamentos de uso publico na area

de Monte de Santa Cruz e por envio de boletins informativos.

Fig.65. Quadro de sintese do apoio técnico e juridico.

9. Relagdo com instrumentos de gestao

9.1. Arliculagdo com instrumentos existentes

Ao nivel dos instrumentos existentes, identifica-se a:

® necessidade de sinalizagdo proactiva das situagbes criticas, a nivel social, habitacional, urbanistico e

paisagistico;

® ¢ uma maior articulagio com ferramentas existentes como: programas nacionais e municipais de apoio

social e reabilitagdo para fins habitacionais, com os critérios urbanisticos estabelecidos no PDM e com

projectos de intervenc¢do em curso ou previstos (como o de descontaminagio do Rio Lega).

9.2. Necessidades de alteracdo de instrumentos existentes

As alteracOes de instrumentos propostas consistem na necessidade de:

® assegurar a possibilidade de financiamento integral de obras de ligagio as redes de abastecimento de

agua e saneamento, no imbito do Programa RECRIMAIA, para tornar mais eficaz o combate as

ligacGes clandestinas e assim assegurar o controlo da qualidade e impedir a contaminac¢do das redes hidricas,
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assim como garantir a possibilidade de cobertura, pelo mesmo programa, do pagamento integral ou de

comparticipagdo das obras na rede predial, para favorecer os pedidos de ligacio a rede;

e assegurar no Plano Director Municipal o enquadramento para as possibilidades de regularizaciao de
construgdes que estejam actualmente em situacdo de irregularidade e que retnam condi¢des para
regularizagdo, assim como propor majora¢des em pardmetros urbanisticos em condigdes a definir quando tal

viabilize a reabilitacao do edificado.

9.3. Recomendacgdes para futuros instrumentos

Identifica-se como medida essencial a criagio de um fundo municipal de financiamento, com varias

vertentes, que permita:

® apoiar o acesso a programas de apoio a reabilitagdo e, assim, ultrapassar a falta de capitais proprios
dos proprietarios, condi¢io de acesso a instrumentos, como o Reabilitar para Arrendar;

® suportar pequenas obras de manutengao e beneficiagdo de habitagdo, nomeadamente, intervencoes de
baixo custo com melhoria do conforto da habitacio (AQS, comportamento térmico, de mobilidade
condicionada);

® ¢ custear o alojamento imediato (transitério ou definitivo) em edificado existente ou custear obras em
edificado existente mas inabitavel, ou em novo alojamento, em situa¢cdes que nio se compadecem com a

tramitagdo dos programas nacionais e insusceptiveis de serem elegiveis na vertente anterior.
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10. Modelo de governanca

O modelo de governanga proposto baseia-se na criagaio de mecanismos que permitam simultaneamente
uma articulacdo institucional multinivel e multisectorial, em paralelo com um reforco de redes de proximidade e
accdo multidisciplinar. Nesse sentido, os modelos de gestdio e de execu¢do procurario envolver diversas

entidades e actores numa rede articulada de didlogo, valéncias, colaboragdes e sinergias, que se explicardo adiante.

10.1. Modelo de gestdo

O modelo de gestdo proposto considera a criacio de um Gabinete Técnico Local (com apoio nas
vertentes urbanistica e arquitectonica, juridica e social), em paralelo com um Grupo de Acompanhamento
(reunindo representantes de entidades e interlocutores locais), considerando a sua articulacdo igualmente com os
varios departamentos do Municipio, da Junta de Freguesia e do Instituto da Habitagdo e da Reabilitagio Urbana.
As suas valéncias encontram-se sintetizadas no esquema abaixo (Fig.66). Este Gabinete Técnico Local seria um
projecto-piloto do  GARU-M (Gabinete de Apoio a Reabilitagdo Urbana da Maia). Competir-lhe-iam o
desenvolvimento de programas especificos de apoio a reabilitacio e ao arrendamento, o envolvimento e
auscultagdo dos proprietarios e actores locais, a divulgacio e disseminagdo de apoios e oportunidades de

financiamento, entre outros.

GRUPO DE ACOMPANHAMENTO

com representantes de entidades e
interlocutores sociais locais, assim como
representantes técnicos e cientificos das

vertentes urbanistica, arquitectinica,
juridica e social
[acompanhamento e monitorizagio dos
prt:-n::*:ﬁn'w.tnr::-ﬁ,. aprsin a sinalizagio de
sSIAcoes criticas, discussio de mecanismos
de maior cficacia para as especificidades
locais)

Cimara Municipal da Maia -
Departamentos de Mobilidade,
Planeamento e Actividades Econdmicas
[discussio de estratépias e
reconfiguracio/adaptagio de instrumentos ¢

procedimentos)

Junta de Freguesia
de Castélo da Maia

[acompanhamento de proximidade)

Instituto da Habitagio e Reabilitagio
Urbana (IHRU)
{aeompanhamento de candidaturas a

= i
rl FIHITAIMIAS | {e financiament 'I:I

Fig.66. Diagrama do modelo de gestio proposto.
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10.2. Modelo de execugdo

As atribuigGes, articulagdes e responsabilidades destas estruturas encontram-se descritas adiante (Fig.67),

explicitando o papel do Gabinete Técnico Municipal e das diferentes colabora¢des.

GABINETE TECNICO LOCAL

vertente urbanistica e

vertente juridica

vertente social

arquitectonica

Atribuigdes  ® Analise levantamento e sinalizacio identificacdo de sinalizacdo de caréncias
de situacdes criticas, inconformidades e sociais e necessidades de
necessidades habitacionais  irregularidades de apoio a individuos e
e irregularidades; propriedade e litigios; agregados familiares;

e Informagio divulgacio de divulgac¢io dos servicos de  divulgacio dos
instrumentos disponiveis ~ apoio juridico a instrumentos e
para reabilitacdo e regularizacio e resolucio programas de apoio
habitacio; esclarecimento  de questdes associadas ao social;
de questdes; edificado;

e Atendimento recepgio de pedidos de recepgdo de pedidos de recepgao de pedidos de
apoio a reabilitacdo e apoio a resolucio de apoio social e familiar;
habitacdo; esclarecimento  problemas juridicos; esclarecimento de
de duvidas; esclarecimento de davidas;  duavidas;

e Instrugdo apoio a candidaturas a apoio a condugio e apoio a instrucio de
instrumentos de acesso a2 instrugdo dos processos processos de acesso a
habitacdo e financiamento  juridicos passiveis de apoios sociais;
da reabilitacao; resolucao;

® Seguimento acompanhamento dos processos;

® Avaliagio monitorizagdo e avaliacdo do resultado dos processos;

Articulagées ® com o GARU-M, do qual é um projecto-piloto, para ponto de situa¢do do trabalho realizado ao
abrigo das atribui¢es e competéncias conferidas a0 GARU-M e ao GTL;

® com o Grupo de Acompanhamento (a ser constituido, integrando representantes da administragdo

local, institui¢oes, agentes sociais, colectividades e outros interlocutotes locais, assim como

representantes técnicos e cientificos das vertentes urbanistica, arquitecténica, juridica e social);

e com outros Departamentos da Cimara Municipal, nomeadamente Mobilidade, Planeamento e

Actividades Econémicas, para discussdo de estratégias e reconfiguracio de instrumentos;

com a Junta de Freguesia de Castélo da Maia, para um acompanhamento de proximidade;

e com o Instituto de Habitac4o e Reabilitagdo Urbana (IHRU), para acompanhamento de

candidaturas a programas de financiamento;

Responsabi- ® responsabilidade municipal de gestdo - a Camara Municipal da Maia fica responsavel pela gestao
lidades e funcionamento do Gabinete Técnico Local:

O quadro de pessoal - afectagdo de técnicos municipais, contemplando valéncias de
urbanismo, arquitectura paisagistica, arquitectura, direito e sociologia; em caso de lacuna destes
quadros, a Cimara itd contratar técnicos, institui¢des e/ou entidades que assegurem essas
dimensoes;

O instalagdes - a serem desempenhadas em espaco a designar localizado dentro dos limites da
ARU de Monte de Santa Cruz (como no edificio da escola primaria, com espaco disponivel);

® responsabilidade de reportar para monitorizagio e avaliagido - o Gabinete Técnico Local fica
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responsavel por reportar ao Grupo de Acompanhamento os processos e procedimentos em cutso,
acolhendo os contributos da analise critica, ficando responsavel pela organizacio de discussGes
conjuntas de monitorizacio e avalia¢do de procedimentos do Gabinete Técnico Local, com a

periodicidade minima de ocorréncia mensal e reunindo com os elementos disponiveis;

Fig.67. Diagrama das atribuigGes, articulagdes, responsabilidades e pessoal do Gabinete Técnico Local.

Relativamente ao modelo de decisio, apresentam-se abaixo (Fig.68) diferentes etapas e variaveis do
processo de analise das possibilidades de reabilitacio e dos procedimentos a adoptar. O atendimento de pedidos
e o levantamento exaustivo permitirdo identificar os edificios que necessitam de intervencdo; estes serdo
posteriormente avaliados, caso a caso e, se susceptiveis de reabilitacio, serdo analisadas as possibilidades de
actuagdo, de acordo com o interesse e capacidade econémica dos proprietarios. No caso do edificio ser
insusceptivel de reabilitagdo (por instabilidade estrutural, risco ambiental ou outro motivo que dite a
impossibilidade de intetvencio), serdo analisadas as possibilidades de realojamento e/ou exproptiacio. Importa
realcar que este Gabinete procurard dar o apoio técnico de acordo com a especificidade de cada caso, em

articulacdo com os proprietarios e com vista a responder as necessidades locais de habitacio e a estratégia global
de reabilitacio desta ARU.

proprietirio com investimento
interesse em com capitais
[ rcabilitar e —— préprios e
capacidade aplicagio de
ccondmica beneficios i
fiscais
proprictrio com encaminha-
iﬂLel’CSSC cm mento para
[ rcabilitar, mas — programas de @ —
: sem capacidade financiamento
susceptivel o A
(et econémica ¢ apoio técnico
edificio
reabilitado
atendimento negociagao de
de pedidos _ arrendamento e
identificagdo avaliagio de reabilitacio
de casos para cada caso - municipal
reabilitagiao
levantamento
exaustivo compra
PI()leC[ﬂl’l() sem amigével ou
— interesse em —T i direito de —]
reabilitar preferéncia, ¢
reabilitagdo
municipal
expropriagioe
— reabilitagdo
municipal
insusceptivel de realojamento/
"~ reabilitacio expropriagio — demoligdo

Fig.68. Diagrama do modelo de decisao do Gabinete Técnico Local.
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10.3. Sistemas de monitorizagcdo

Os sistemas de monitoriza¢ao desta ARU deverdo incidir nos seguintes aspectos:

e aprofundamento do diagndstico - numero e caracterizacio detalhada de edificios por uso e estado de
conservacao; incidéncia de habitacdo propria permanente, incidéncia de herancas indivisas; cobertura das

ligacoes as redes de abastecimento de 4gua e saneamento; uso e potencialidades do espaco publico;

e recolha de indicadores para verificagdo da eficacia dos procedimentos - numero de atendimentos;
nimero de procedimentos iniciados; nimero de procedimentos concluidos com sucesso, em curso e

desisténcias; valor global dos apoios concedidos; valor global do investimento dos proprietarios;

® visitas ao local - para verificagdo das condi¢cbes de funcionamento do Gabinete Técnico Local e da

percepcio dos residentes e utilizadores;

® monitorizagdo dos procedimentos, através da submissio do processo e resultados do Gabinete Técnico
Local ao GARU-M, ao Grupo de Acompanhamento, Departamentos da Camara Municipal, Junta de
Freguesia de Castélo da Maia e IHRU, recolhendo as percepgbes destes parceiros, e devolvendo contributos

sobre resultados e constrangimentos dos programas existentes;

e momentos de balango semestrais, com apresentagio publica de resultados.

Em resultado da recolha dos indicadores, da identificacio de potencialidades e obsticulos aos
procedimentos implementados, e das percepcdes dos parceiros e das suas sugestdes, serdo incorporadas

adaptacdes e ajustes nos procedimentos do Gabinete Técnico Local.

V. NOTAS FINAIS

A nota central da Aru do Monte de Santa Cruz ¢é a do risco do edificado informal: de segunda linha, no
tardoz de edificado aparentemente regular, nas imedia¢des do Largo do Gestalinho, de elevada densidade, com
risco acrescido em caso de incéndio; de primeira linha, nas imedia¢ées do campo de futebol, a cota alta, na
vertente em risco de erosdo e em drea de protec¢do da pedreira em lavra. Neste segundo conjunto, é notoria a

falta de condi¢oes de habitabilidade do edificado, a que acresce uma distribuicio informal de agua para consumo.

Pese embora o ainda significativo numero de imdveis susceptiveis de reabilitacdo urbana, impde-se nesta
ORU uma abordagem multidimensional, catalisadora de uma progressiva valorizagdo deste territério.
Passara pela identificagdo, caso a caso, do edificado susceptivel de regularizagdo urbanistica e de
reabilitagdo urbana, e do edificado cuja demoligdo se revele inevitavel. Passara ainda por um trabalho de
recuperagao paisagistica e de qualificagdo dos espacos de uso publico que, ndo sendo objecto da ORU,

se deverido articular com esta.

Este processo de reabilitagdo pretende-se participado pelos seus destinatirios, e acompanhado de um
apoio técnico de proximidade, duas condi¢des essenciais para a identificacio das efectivas caréncias
habitacionais e para o encaminhamento para solu¢cdes adequadas a cada situacdo. Esta premissa constitui o
motivo pelo qual se considerou fundamental propor a criagdo de um Gabinete Técnico Local, inserido no
GARU-M, para trabalhar no terreno como extensdo das competéncias municipais e em articulagio com os
agentes locais, sublinhando a necessidade de um futuro diagnéstico mais aprofundado, o atendimento local de
pedidos e o acompanhamento de processos de acordo com as suas necessidades especificas. Para apoiar

a operacionalizacdo dessa estrutura, propos-se igualmente uma diversificagdo de instrumentos a mobilizar
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(Fig.69), colmatando os actuais beneficios fiscais ja vigentes nesta ARU, com a articulagio e o
encaminhamento para programas existentes de financiamento nacional e municipal, assim como a futura
criagio de um fundo municipal que possa dar resposta as dificuldades no acesso a estes programas, a

necessidades de beneficiacio habitacional e ao alojamento imediato.

Em suma, espera-se que a estrutura de apoio técnico local proposta, acompanhada pela mobilizagio dos
instrumentos existentes e a criar, a par da consideracio de melhoramentos no espago publico, de aumento de
conectividade da malha viaria e de reforco das notas de urbanidade (elevando o nivel de servicos de sadde,
educacio, e transportes), possa dar resposta as necessidades locais e criar as condicOes de dinamizagio desta area
e de operacionalizagdo da estratégia de reabilitacio enunciada, afastando o risco de a reabilitagdo urbana conduzir
a um fenémeno de diminuicio do acesso a habitacdo ou de suburbanizacio gentrificada.A eficicia destes
mecanismos devera ser avaliada e monitorizada, permitindo a incorporacido de ajustes e alteracdes onde se

identifique como necessario, de forma a viabilizar a valorizagio deste tetritorio.

Incentivos fiscais e e [MI;
outros apoios ao e IMT;
investimento e IRS; a manter
(contemplados na ARU) ®  Mais-valias; instrumentos contemplados
® Rendimentos Prediais; na ARU vigente, de
e IRS ¢ IRC (para Fundos de Investimento impacto limitado face as
Imobiliatio em reabilitacdo urbana); condicionantes locais
e VA,
Outros incentivos fiscais ®  Programa de Arrendamento Acessivel;
e apoios ao ® Porta 65 Jovem;
arrendamento
a articular
Acesso a solugdes de ® Programa Casa Eficiente 2020; outros instrumentos a
financiamento nacionais e IFFRU 2020; mobilizar para
®  Reabilitar para Arrendar (em revisio); operacionalizagio da
® Primeiro Direito; estrategia proposta
Programas municipais e RECRIMAIA;
Financiamento ® criacio de fundo municipal para:
municipal ® acesso a programas de financiamento i
® pequenas obras de beneficiacao <. eflar
® alojamento imediato e f’e?'mmentas
necessarias pﬂrﬂ um
Apoio técnico e juridico @ criacio de Gabinete Técnico Local processo de proximidade,
inserido no GARU-M que atenda as necessidades
®  sessoes locais de esclarecimento
e disponibilizagio de informacio

Fig.68. Diagrama de sintese dos instrumentos a mantet, a articular e a criar para a operacionalizagio da presente ORU.
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