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1. Introducédo

A reabilitacdo urbana assurse hoje como uma componente indispensavel da politica das cidades e

da politica da habitagdo, na medida em que nela convergem os objetivoeaidificacdo e
revitalizacdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque
edificado, procurando um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel, garantindo para
todos uma habitacéo condigna.

A publicg&o do Decretd.ei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.° 32/2012 de 14 de
agosto, com a recente alteracdo ao Regime Juridico, e a publicacdo, a 30 de maio de 2014, da Lei de
Bases Gerais da Politica de Solos, de Ordenamento do Terridéridrbanismo, abre a possibilidade

aos Municipios de agilizarem os processos de reabilitacdo urbana em Areas de Reabilitacdo Urbana. A
autarquia, dando continuidade a um programa ambicioso de remodelacdo urbana do Nucleo Antigo
alarga agora ao concelho,ulgp que constituird um estimulo adicional para a recuperacao do parque
edificado, para a revitalizacdo do comércio tradicional e para a captacdo de novas atividades
econdmicas, bem como para a fixagdo de novos publicos.

A Camara Municipal, orientada pama conceito de desenvolvimento harménico e humanizado do
concelho e ciente da importancia do seu territorio, pretende alargar as suas freguesias a politica de
regeneracgdo urbana que ha mais de trés décadas vem implementando, promovendo assim as nogdes
de centralidade e urbanidade de um territério marcado ao longo dos séculos pela dispersao dos
aglomerados urbanos, distribuidos por areas onde atividades agricolas coexistem com atividades
industriais, que vieram absorver a rd®obra dispensada pela agriturh.

De facto, urge instituir formas de centralidade neste territério, criando condi¢cdes ao nivel de
infraestruturas a potenciar, em fungéo das caréncias detetadas a nivel urbano, dinamizando os espagos
e promovendo a coesao social.

A area de reabilitacdproposta corresponde ao centro histdrico da freguesia, visa essencialmente
enquadrar e regular o desenvolvimento das dinamicas em curso, introduzindo novas abordagens na
requalificacdo do territorio disperso. O local foi escolhido em funcdo da necessidadgacao de

orientar e enriquecer o territério concelhio com novas abordagens no campo dos investimentos, quer
municipais quer privados, em locais onde se pressente uma dindmica tendente a valorizacdo econémica
do territério evitando um acréscimo degslecacdes as areas urbanas existentes na envolvente.

As acles de regeneracdo urbana propostas visam criar condi¢cdes para a implementagdo de uma politica
de gestao sustentada dos recursos disponiveis, introduzindo fatores de racionalidade no que se refere
ao consumo e producgdo de carbono e combustiveis fosseis, promovendo a mobilidade dos modos
suaves e mais amigos do ambiente.

O reforco das condicdes de centralidade neste territdrio, marcado por uma suburbanidade geradora de
deslocacdes para os centros umba limitrofes, contribuira para a fixacéo das pessoas e para a reducao
das deslocacdes da populacdo, complementando deste modo o esfor¢co que a autarquia desenvolve no
sentido de descentralizar os seus servi¢os para a esfera das juntas de freguesiadatcaa&do de
espacos de apoio ao cidaddo, em instalacdo junto das diferentes comunidades que constituem o
Concelho.
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1.1.Enquadramento legal

A alinea j) do artigo 2.° d®egime Juridico da Reabilitacdo Urb&RARU) estabelece que Reabilitacdo
Ubana éd ' F2NXYI RS AYy(iSNBSyei2 AYGS3INIRI &20NB 2
urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizacdo de obras de remodelagdo ou beneficiacdo dos sistemas derutireses urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizacdo coletiva e de obras de construcéo,
NBEO2yaidNHzeen2s | YLIE AL oen2> FfGSNIeiz2z O2yaSNIDI cen:;

A Reabilitacdo Urbana €, portanto, uma intervencdo mais atoplzue a simples reabilitacdo de
edificios de uma determinada &rea do territério municipal, que, acima de tudo, promove a revitalizacédo
urbanistica, econémiesocial, cultural e ambiental de um tecido urbano existente.

Para além das obras de construcaeorestrucdo, ampliacdo, alteracdo ou conservacao que visam a
melhoria das condic¢des fisicas dos edificios, de habitabilidade e de funcionalidade das suas fracdes, a
Reabilitagdo Urbana passa também por uma intervengéo ao nivel da rede de infraestruamas, urb

dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva, por forma a garantir a
dinamizacéo do tecido social e econémico, bem como promover a coesdo social.

O RJRU estrutura as intervencdes de Reabilitagdo Urbana com base encdigsdondamentais: o
conceito de Area de Reabilitacdo Urbana (ARU), cuja delimitacdo pelo municipio tem como efeito
determinar a parcela territorial que justifica uma intervencgéo integrada, e o conceito de Operacéo de
Reabilitacdo Urbana (ORU), corresfmnie a estruturacdo concreta das intervencdes a efetuar no
interior da respetiva ARU.

Assim sendo, nos termos do RJRU:

-'YlE tw! O2yaradasS ydzylk at NBF GSNNAG2NRFfYSYydsS
degradacéo ou obsolescéncia dos edifidas,infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva

e dos espacos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condicBes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervencao integrada,
através de uma operagdo de reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou plano de
LI2NXYSY2NJ RS NBIFIOATAGlIceA?2 dNDIFYylFE oFftNySEH 60 R2
-1 Yl h w| O2NNBaLRYRS |2 al02yadzyid2 I NIAOdzZ | R2 F
reed Af AUl en2 dzNDBIF Yyl RS dzYltr RSGSNXYAYFRF + NBlFé ol f

A aprovacédo da delimitacdo da ARU pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal de
Vila do Condéoi publicitada em Diario da Republica em 19 de julho de 2016, no Aviso n.° 8995/2016.
Na sequencia dessa delimitacdo,processotem continuidade com a definicdo da Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (ORU).

A ORU sera definida através deste documento, deveedaprovada no prazo maximo de trés anos
apo6s a delimitacdo da ARU nos termos do artigo 15.° do RJRU.

A ORU a desenvolver na érea delimitada, podera ser através de instrumento proprio ou de um plano de
pormenor de reabilitacdo urbana. Neste caso, o npiniciptou pela criagdo de uma OR&lesnéatica
enquadrada por umprograma estratégicde reabilitacao urbana, conforme o n°4 do artigo 8° do RJRU.
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2. Enquadramento territorial e critérios subjacentes a delimitagéo

Esta localidade é atravessada por trésaglas nacionais implantadas sobre vias medievais de origem
romana: a EN104 que liga Vila do Conde & Trofa, de onde arranca a EN318 que liga a Maia e a EN30¢
que ligava o Porto a Braga, passando por Barcelos. 0 Largo de Vilarinho tem origem na raqudicacdo

liga Vila do Conde a Trofa, Santo Tirso e Guimardes, que convergem para o largo de Vilarinho.

A via historicamente mais importante é aquela sobre a qual incide um dos Caminhos de Santiago mais
utilizados (percorridos) em Portugal, sendo o que ligdade do Porto a Santiago de Compostela,
passando por Barcelos. A passagem do Rio Ave era feita até aos anos setenta do seculo passado pelz
ponte D. Zameiro, data em que foi construida nova ligagao viaria, com a construcdo de uma nova ponte.

O Largo de \dtinho é assumido como a grande centralidade da freguesia de Macieira da Maia, tendo
ainda grande relevo regional em fun¢do do seu atravessamento para quem de Vila do Conde através
das estradas nacionais se desloca para a Maia, Trofa, Santo Tirso odeHaswsira. Neste Largo
localizarsse um conjunto de equipamentos, de estabelecimentos comerciais e de servigos,
nomeadamente dos sectores da restauracdo, atividade bancaria, saude, automodvel e maquinas, etc.
Esta ainda localizada neste Largo a Capel& d&& da Lapa, templo setecentista que ainda se abre ao
culto.
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Figura 1 |Localizagdo dos equipamentos da freguesia

Este Largo assumrs®, assim, como centro historico da freguesia, sendo um espaco onde a Camara
Municipal e a Junta de Freguesia tem realizado intervenc¢des de requalificacdo tendo em vista a melhoria
das condicdes de utilizagdo publica. No entanto, subsistla uma zona do mesmo Largo orde
necessario realizar uma intervencdo que permita restheircaracteristicas de local de encontro,
convivio e lazer da populac¢é@o, promovendo a coesdo social da comunidade.
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E ainda neste local que se desenvolvem unjuotm de eventos ja com carater tradicional como
pequenas feiras, festivais de folclore e romarias que tem na Junta de Freguesia o seu principal promotor,
e cujo alcance vai muito para além dos limites territoriais da freguesia.

Figura 2 |Planta de dlimitacdo da ARU

3. Diagnéstico
3.1. Histéria e morfologia urbana

Asuaocupacao

Macieira da Maia, tal commutras freguesias do concelhapresenta evidéncias de ocupagédo humana
desde pelo menos o Neolitidéxiste, no lugar de Sabariz, uma Mamoaapesar de meia destruida &
ainda visivel, embora aparentemente nao tenha sido nem estudada nem escavada.

O documento mais antigo que fez referéreiasteterritorio data de 12 denaiode 974. Tratse de
uma carta de doacdo em qoenome peloqual édepadoé& L[ [ ! a! %! b! w, ! € ®

b2 4SOdzZ 2 -LXI Kt NBIAAG2& RS dzy LISdjadegrejade8.4 G SA |

Salvador de Macieira. A sua comunidade deveria ser diméndgapoucos recursdendo 0 mesmo
desaparecido em meados do sécXlll.
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Figura 3 |Mapa das vias romanas

Macieira da Maia feparte integrante do percurso integrante romakarrara antigaé de ligagcao do

Porto a Rates e que atravessava o Rio Ave na Ponte D. Zameiro.

Em1258 Kl @A dzYl 2dziNJ} S&GNI RI RS aradtyng,iRas quelgeNJ & O A
OAFAdzNDF G S &aS3dzA I LI N¥ az2RA@IA S SYyiuNRyoOl gl ylI
Naturalmente a rede viaria reflete a continuidades @ prolonga até klade Médiagixos viarios

romanos que se prdjaram atéaos dias de hoje como as grandes rotas comerciais da regiao.

No século XVI, este territério fez parte do foral concedititaia, designado por Terras da M&am

as reformas administrativasiciadas em 836 passou a pertencer ao concelho de Vila do Conde

No inicio do século X\&dveiotambéml | 6 SNIi dzN} RI RS&A3AY I R &aSaidNT
L a@Al @S SNdsson aserhdighgdd s utljzdda na ligacdoWartho Conde, antes

da abertura da atual estrada nacional em 1867.

Macieira da Maiaidta 6 Km da sede do concelho e é a freguesia mais central do concelho, onde cruzam
varias estradas nacionaignandose, por isso, um acesso facil de qualquer ponto deste.

3.2.Edificado e Patriménio
A caraterizacao tipolégica do edificado € uma ferramenta essencial para conhecer o territorio e para
poder definir estratégias para a renovacgao urbana da cidade.

Da analise do edificado existente loargo de Vilarinhoao nivel da estrutura funcional, do tipo de
alojamento, da volumetria, da tipologia edificativa, do estado de conservacdo, do patriménio assim
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como das infraestruturas existentes, consegedlefinirdreas de intervencao prioritaria e estratégias
de reabilitac&o urbana.

A reabilitacdo de edificios € um dos vetores indispensaveis da reabilitacdo urbana e deve incluir a
preservacado do patrimonio arquiteténico assim como a reabilitacdo do gefilslign. Esta tem sido a
pratica corrente do municipio ao longoscanos.

Ocupacéo funcional do edificado

As freguesias, menores em dimensdo e em concentragdo, regalpor uma maior proximidade da
natureza da qual dependem. A agricultérayeralmentea base econémica que fundamenta a forma

do aglomerado, ndo se articulando no meio rural as forcas complexas que determinam a estrutura
urbana. Aabitacaadispersase, sendmaturalmente constituida por casas isoladas, unifamiliares, com
terreno sobrante, e por patios e quintais que séo utilizados como complemento a atividade agricola de
maior escala.

Ocupacao funcional do edificado na freguesia

49 4

= N_EDIFICIOS EXCLUSIVAMENTE
RESIDENCIAIS

= N_EDIFICIOS PRINCIPALMENTE
RESIDENCIAIS

N_EDIFICIOS PRINCIPALMENTE NA
RESIDENCIAIS

Gréfico 1 | Ocupagao funcional do edificado na fregué=ate: INECensos BGRI 2011

Macieira da Mia apresenta um perfil residencial expressivo com 91,6% dos edificios exclusivamente
residenciais e 7,7% dos edificios predominantemente residenciais os quais associam a fun¢éo habitacao
ao comeércio de proximidade. Nestesas as atividades comerciais ocupam aléshdo dos edificios.

Apenas 0,7% dos edificios ndo tém a funcdo habitacional ou esta ndo € o seu principal uso.

Macieira da Maiaevela algumas das caracteristicas de uma zona de periferia relativamente a cidade
de Vila do Conde. E o grau de afastamento a um centro que clarifica a sua posicdo pediférica,
apresentar um perfil dominantemente residencial, acompanhada por aus@&nciéfice de espaco
publico, défice de servigos e de equipamentos publicos e privados, em quantidade e qualidade.
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Figura 4 |Levantamento funcional do piso térrea ARU; Fonte: levantamentemaio 2016

O Largo de Vilarinho contraria claramente aacarizacdo funcional da freguesia, assumindo
claramente a centralidade através da concentrac@o da oferta de comércio, servigos e equipamentos.
Considerando que o reforco da centralidade é um dos objetiveastégittos da ARU de Macieira da
Maia, importaestabelecer incentivos e criar plataformas de atratividade e complementar com um
espaco publico que promova as atividades comerciais e de servigos.

A recolha de dados sobre os edificios devolutos entead®r muito pertinente uma vez que permite
identificar que edificios ou fragBes poderéo estar disponiveis para reocupar, quer seja como habitacéo,
nego6cios ou outra, ou que a data possam representar perigo para a salubridade dos edificios/fracdes
contiguas. Este indicador permite ao municipio concentsfor@s no sentido de acionar os
mecanismos previstos na lei, de modo a que os proprietarios procedam a reabilitagdo dos seus imoveis,
se for esse o caso, e a disponibilizar no mercado esses imoveis para arrendamento ou venda.

Tipo de alojamento (n° degos / edificio)

De acordo com os dados dos censos de 2011, a freguesia de Macieira da Maia compreenugram nu
significativo de edificios com um ou dois fogos por edificio, 0s quais correspondem 68% a construcdes
isoladas no lote, 23% a edificios gemosae 9% a edificios em banda.
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Assim, a tipologipresentecompreende a habitacdo unifamiliar ou bifamiliar como predominante no
territério que se desenvolveu de forma sistematica ao longo das principais estradas e se espalha pela
rede de caminhos rurais.

N° fogos / edificio

63

= N_EDIFICIOS COM 1 OU 2 FOG

= N_EDIFICIOS COM 3 OU MAIS
FOGOS

569

Gréfico 2 | Numero de fogos/edificio na freguesiante: INE, Censos BGRI 2011

Os edificios multifamiliares ou de habitagéo coletiva correspondem a 10% da totalidade das construgtes
existentes na freguesia transformacéo tipoldgica esta associadaudanca do tipo de alojamento,

de construgdo mais recente, que sdo implantadas em parcelas vazias, ocupando zonas recuadas
relativamente a estrutura viaria principal.

O Largo de Vilarinho é representativo deste cenario e introduz mesmo novas tipdegasstrugdo

atual como sejam os edificios exclusivamente de comércio e servigos que concentram estas atividades.
Esta atitude e dindmiate mercado evidenaia centralidade dtargo na estrutura da freguesia.

Volumetria

A nivel volumétrico a freguesia apresenta uma regularidade significativa com 88% de edificios com um
ou dois pisos que esta claramente associada a tipologia de habitacao unifamiliar ou bifamiliar.

Os edificios de trés ou quatro pisos correspomde 12% da construcdes existentes e estao
diretamenterelacionadogom a construcdo dedificios mais recentes, de habitacdo coletiva.

A inexisténcia de cérceas mais elevadas promove a homogeneizacdo do cdejontie ainda se
evidenciam no territério os ponta@ingulares tal como a Igreja.

Volumetria na freguesia

78 0

= N_EDIFICIOS 1 OU 2 PISOS
= N_EDIFICIOS 3 OU 4 PISOS
N_EDIFICIOS 5 OU MAIS PISC

Gréfico 3 | Numero de pisos acima da cota de soleira dos edificios da freoeséa INE, Censos BGRI 2011
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O Largo de Vilarinhmanifestadade forma expressiva esta diferenciacdo de cérceas e tipologias
associadas quexiste ao nivel da freguesia: as habitac6es/quintas do seculo XIX, de dois pisos e 0s novos

edificios de trés pisos, multifuncionais de habita¢éo coletiva, comércio e servicos.
O ponto singular do largo ainda subsiste na Capela de N. Sr.2 da Laparedaistéona construida no

inicio do século XX, numa atitugeivalistamas cuja imagem tem uma preponderancia muito forte no

espaco urbano.
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Figura 5 |Levantamento das cércedss edificios da AR{JFonte: levantamentemaio 2016

Estado deonservacéo do edificado
De acordo com os dados dos censos vessicgue 0 conjunto do parque edificado da freguesia é de

construcao relativamente recente, onde os edificios de cordiragterior a 1919 representam %3
da totalidade dos edificiog os dlificios cosmtruidos ap6s 1980 representamma percentagem

consideravel d&5%.

Relativos ao estado de conservac&miveis considerados neste levantamento para cada edificio foram
trés: Excelente/Bom, Médio e Mau/Péssjnatribuidos com base na observacdo exterior das
caracteristicas que se considerou fundamentais, nomeadamente a fachada, os vaos exteriores e a

cobertura.
As situacBes de maior degradacdo das construcdes ataleeforma pontual na freguesia, mas
tornam-se mais probleméticas quando se localizam em éareas de maior visibilidade e promovem a

desqualificacé@o urbana.
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Gréfico 4 | Data de construgdo dos edificios na fregu€siate: INE, Censos BGRI 2011

O Largo de Vilarinho abarca um conjunto edificado caidamn exce¢do de duas construgdes
existentesimplantadas no meio do espago publigoe apresentam algum grau de degradacdo. Uma

das constru¢des corresponde a um posto de abastecimento de combustivel desativado, pelo que esta
devoluta e cujas estruturagaa se encontram no local. O outro edificio corresponde a um antigo posto
deabastecimento de combustivglje ndo foi demolido nsuatotalidade tendo subsistide adaptado

para sanitarios publicos, mas que apresenta riscos acrescidos de salubridadedUas situacoes
correspondem a estruturas abandonadas e que podem desencadear processos cataliticos de
desqualificagc&o urbana.
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Figura 6 |Levantamento do estado de conservadas edificios da AR{Fonte: levantamentemaio 2016
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Patriménio
A freguesia apresenta um conjunto de edificios com interesse patrimonial, que pdettigrio, e
dos quais se destacam:

- Aponte D. Zameirouma constru¢do romanica que remonta ao seculo Xll, uma das varias estruturas

de passagem que existem no Rie.Av ponte era parte integrante da estrada romana Karraria Antigua
jdzS t A3 Bl 2 t2NI2 | wliGdSaz Y coiicidéainddBrbpareSamA 3y | F
0 designado caminho de Santiago. O processo de classificagdo como imével de iPt@ise

caducou em 2012, estando em curso o estudo para reabertura do processo. Este conjunto compreende
a casa rural e a azenha existente, testemunhos das antigas atividades da populacéo.

Figura 7 |Ponte D. Zameiro

- ACapela de N. Sr.2 da Lapeguida no seculo X\ib Largo de Narinhg, proposta para classificag
no &mbito do PDM como Valoor@elhio.

- Edificios urbanos do seculo XX correspondem a casas de quinta / senhoriais de influencia brasileira,
disseminados pela freguesia, pospos para classificagdo no ambito do PDM como Valor Concelhio.

Alguns destes exemplares situamno Largo de Vilarinho.

- Igreja de S. Salvador de Macieicam génese num pequeno mosteiro no século Xl e que foi
completamente renovada no século XIX.
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Figura 8 e 9 |Edificios urbanos do século XIX existente no Largo de Vilarinho

Alguns dos edificios referidos estdo inseridos dentro do limite da ARU de Macieira da Maia,
caraterizando este espaco e qualificaimdde forma positiva.

Destacarrse nesteespaco os dois edificios dissonantes referidos anteriormente, implantados no meio
do espaco publico que estdo devolutos e com algum grau de degradagéo

Figura 10 |Levantamento do valor arquitetonico dos edificlasARW, Fonte: levantamentemaio 206
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