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1. APRESENTACAO

O documento que agora se apresenta da corpo a segunda fase da prestacdo de servicos
adjudicada pela Espago Municipal — Renovagao Urbana e Gestdo do Patriménio, E.M., S.A,, a
empresa GeoAtributo, e desenvolvida em parceria com a empresa Quaternaire Portugal, no
ambito do contrato de aquisicdo de servicos especializados em regime de outsourcing
correspondentes a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Maia e elaboracdo
do respetivo Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana do Centro da Maia (PERU do Centro
da Maia), nos termos do regime juridico da reabilitacio urbana (RJRU — Decreto-Lei n.2
307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto).

A republicacdo de 2012 deste importante diploma legal introduziu uma importante novidade
relativamente ao quadro legal anterior: o seu Artigo 7.2 é inequivoco quanto a possibilidade de
0s municipios desenvolverem Programas Estratégicos de Reabilitacdo Urbana de forma faseada,
sendo o primeiro momento referente & aprovacdo da delimitacio da Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU) e o segundo referente a aprovagao da Operacgdo de Reabilitacdo Urbana (ORU).

Tendo o Municipio da Maia considerado ser esta metodologia faseada a que melhor se ajustava
aos objetivos do trabalho, importa referir que esta segunda fase do trabalho vem na sequéncia
da aprovacdo municipal do documento referente ao projeto de delimitagdo da Area de
Reabilitacdo Urbana do Centro da Maia em instrumento prdprio, igualmente a luz do referido
RJIRU (cf. Artigo 13.9). Efetivamente, esta proposta foi aprovada em Reunido Ordindria Publica
da Camara Municipal da Maia, realizada no dia 4 de dezembro de 2014 e posteriormente
aprovada por unanimidade em sede de Sessdo Ordinaria da Assembleia Municipal da Maia, a 10
de dezembro de 2014. Finalmente, o projeto de delimitacdo da ARU do Centro da Maia foi
publicado em Diario da Republica (2.2 série — N.2 6 — 9 de janeiro de 2015), através do Aviso
n.2 299/2015, tendo ainda sido remetida para o Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana,
IP.

Deste modo, esta segunda fase do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana do Centro da
Maia diz respeito a definicdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana para este mesmo territdrio,
através de instrumento préprio, e integra todos os conteudos plasmados no artigo 33.2do RIRU,
referente aos PERU, concretamente:

Capitulos do relatorio que

Conteudos do PERU previstos no RJRU (artigo 33.2) materializam os contetidos

a) Opgdes estratégicas de reabilitagdo e de revitalizagdo da area de

reabilitagdo urbana Capitulos 2,3 e 4

b) Prazo de execuc¢do da operacdo de reabilitacdo urbana Subcapitulo 6.3

c) Prioridades e os objetivos a prosseguir na execug¢do da operagdo de

itulo 4
reabilitagdo urbana Capitulo

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
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Capitulos do relatorio que

Conteudos do PERU previstos no RJIRU (artigo 33.9) . .
materializam os conteudos

d) Programa da operagdo de reabilitacdo urbana, identificando as

" . Capitulo 5
acOes estruturantes de reabilitagao urbana a adotar P

e) Modelo de gestdo da drea de reabilitagdo urbana e de execugdo da

. ~ . Subcapitulos 6.1 e 6.2
respetiva operagdo de reabilitacdo urbana

f) Quadro de apoios e incentivos as a¢Ges de reabilitacdo executadas
pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugdes = Subcapitulos 5.3 e 6.4
de financiamento das agGes de reabilitacdo

g) Programa de investimento publico onde se discriminem as acGes

L L L. . ~ Subcapitulos 5.1, 5.2 e 6.4
de iniciativa publica necessarias ao desenvolvimento da operagao

h) Programa de financiamento da operagao de reabilitagcdo urbana, o
qual deve incluir uma estimativa dos custos totais da execu¢do da : Subcapitulo 6.4
operacao e a identificagdo das fontes de financiamento

Estando este ultimo relatério do PERU do Centro da Maia validado politica e tecnicamente,
poder-se-a prosseguir para o processo de constituicdo legal da Operacao de Reabilitacdo Urbana
do Centro da Maia.

De acordo com o RJRU (artigo 17.9), a aprovacdo de uma ORU através de instrumento préprio
(como é o caso da ORU do Centro da Maia) é competéncia da Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal. Quer isto dizer que o projeto de definicdo da ORU constante
deste documento terd que ser, em primeiro lugar, aprovado em sede de Reunido de Camara
Municipal e, posteriormente, remetido para deliberacdo e aprovacdo em sede de Assembleia
Municipal.

Consideramos ser importante sistematizar todo o processo administrativo implicito a aprovacgao
de operacgGes de reabilitacdo urbana. Deste modo, apds a aprovagdo por parte da Camara
Municipal, o projeto de ORU do Centro da Maia devera ser, simultaneamente:

(i) Submetido a discussdo publica, a promover nos termos do previsto no regime juridico
dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT) para os planos de pormenor (cf. n.2 4 do
artigo 17.2 do RIRU);

(ii) Remetido ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IRHU), por meios
eletrénicos, para emissdo de parecer nado vinculativo no prazo de 15 dias (cf. n.2 3 do
artigo 17.2 do RIRU).

Decorrido o prazo legal para o processo de discussdo publica, importa ponderar os resultados
das eventuais alteragcGes sugeridas, quer no parecer do IHRU, quer no processo de discussdo
publica. Os resultados destes processos consultivos deverdo ser materializados num relatdério
de ponderacdo e, em caso de alteracGes relevantes ao projeto da ORU do Centro da Maia,
podera ser mesmo necessario reformular o documento e reenviar para apreciacao e deliberacao
em sede de reunido de Camara Municipal (a ser assim, a reformulacéo do projeto de ORU devera
voltar a ser enviada ao IHRU e submetida a novo periodo de discussdo publica).
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Uma vez concluido este processo, o projeto de ORU deverd ser enviado para apreciagdo e
deliberacdo por parte da Assembleia Municipal. Em caso de aceitacdo, o ato de aprovacao da
ORU do Centro da Maia deverd ser enviado para publicacdo através de Aviso na 2.2 Série do
Didrio da Republica e, em simultaneo, divulgado na pagina eletrénica do Municipio da Maia.

Por fim, o Municipio prestara informacdo ao IHRU sobre a publicacdo do aviso no Diario da
Republica que aprova a ORU.

O esquema seguinte procura sistematizar todo o procedimento administrativo previsto no RIRU
em matéria de aprovacdo de areas de reabilitacdo urbana e respetivas operacdes, sinalizando o
ponto onde nos encontramos com a apresenta¢do deste relatério.

FIGURA 1 | PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS PREVISTOS NO RJIRU PARA A CONSTITUIGAO LEGAL DE ARU E ORU

Divulgagde
Elaboracdo portal
proposta Aprovagdo Aprovacio Parecer IHRU Aprovagio eletrdnico do
delimitacio Assembleiz Envio para Camara (néo Assembleia Municipio da
da ARU Municipal a IHRU Municipal vinculativa) Municipal Maia
Aprovacdc Publicacio No praze Discussdo Relatério de Publicacio
Camara no Didrio de 3 anos Pblica (nos ponderacio no Diario
Municipal da CM elabora termos do da
Repiblica projeta de RIIGT) Repuiblica
ORU
Em caso de
reformulacio
do projeto de
ORU
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2. REDELIMITACAO DA ARU DO CENTRO DA MAIA

2.1. AARU Do CENTRO DA MAIA: FUNDAMENTACAO PARA UMA NOVA DELIMITACAO

Estando a Area de Reabilitagdo Urbana do Centro da Maia legalmente constituida e em vigor
desde janeiro de 2015 (delimitacdo publicada no Aviso n.2 299/2015, em sede de Diario da
Republica, 2.2 série, N.2 6, de 9 de janeiro), o Executivo Municipal considerou como pertinente
proceder a uma revisdao desta delimitacdo, beneficiando ainda do facto de a Operagdo de
Reabilitacdo Urbana se encontrar em processo de elaboragdo e permitindo, desse modo,
adequar o programa estratégico a nova area de intervengao.

Esta necessidade de redelimitacdao advém, fundamentalmente, de dois motivos:

(i)

(i)

A necessidade de abranger um conjunto de investimentos estruturantes em matéria
de reabilitagdo urbana, essencialmente de natureza publica, mas também privada,
permitindo deste modo o acesso aos mecanismos de financiamento da politica de
cidades previstos no Portugal 2020 (sob a forma de incentivos ndo reembolsaveis ou
reembolsdveis), mais especificamente ao Eixo 5 do Programa Operacional Regional do
Norte, referente ao Sistema Urbano, e que condiciona a elegibilidade de investimentos
no dominio da reabilitacdo e regeneracdo urbanas a apenas algumas dareas urbanas,
designadamente as que estiverem dentro de Areas de Reabilitacdo Urbana e que
disponham de um “Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano” (PEDU).

O reforco da coeréncia territorial e estratégica da ARU previamente delimitada,
precisamente através da revisdo da sua drea de abrangéncia, no sentido de garantir a
integracdo e articulacdo da mesma relativamente a espagos contiguos onde se prevé o
desenvolvimento de projetos e agGes com forte relevancia territorial, de iniciativa
publica e privada, passando a integrar a zona desportiva da cidade (onde se incluem
equipamentos desportivos com areas de influéncia significativas e de diversas
tipologias, nomeadamente o estadio municipal Prof. Dr. José Vieira de Carvalho, o
complexo municipal de ginastica, o complexo municipal de ténis e o pavilhdo municipal
gimnodesportivo), a Quinta da Boavista, propriedade da recentemente criada
Funda¢dao Gramaxo (enquanto agente privado que visa fomentar o lazer, as artes e a
cultura na cidade da Maia, desenvolvendo, a escala do municipio, servicos e atividades
congéneres com as da Fundagcdo de Serralves, no Porto) e ainda o quarteirdo
correspondente ao edificio de habitagdao coletiva projetado pelo arquiteto Eduardo
Souto de Moura, Prémio Pritzker de Arquitetura, simbolo da contemporaneidade desta
cidade, onde estd sediado o gabinete do professor e arquiteto Jodo Alvaro Rocha,
também premiado e reconhecido internacionalmente e que, na sequéncia do seu
recente falecimento e de acordo com a familia, serd reconvertido no futuro Centro
Documental e de Interpretacdo Urbana Arquiteto Jodo Alvaro Rocha (JAR), responsavel
pela organizacdo e preservacao do seu inestimavel espdlio e obra, mas também pela
dinamizacdo de um centro de estudos de arquitetura e planeamento urbano dedicado
a formacao de jovens da comunidade escolar da Maia e a promog¢ao de programas
profissionalizantes, seminadrios, acGes de formacao, estudos e projetos, workshops, etc.,
com impacto territorial mais abrangente, da regido a escala internacional.
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Como corolario deste exercicio de avaliagdo da pertinéncia da delimitacdo da ARU em vigor, em
funcdo dos pressupostos estabelecidos aquando da primeira fase do trabalho, resultou a
proposta de redelimita¢do que em seguida se apresenta.

FIGURA 2 | PROPOSTA DE REDELIMITAGAO DA ARU DO CENTRO DA MAIA

DPTP

Departamento

Area de Reabilitacio Urbana do Centro da Maia

de Ambiente, Divisdo - r— Freguszia Cidads
Planeamento e de Planeamento ~m—— TR : =
Gestio Urbana Territorial e Projetos PTODOﬁa de Amphacao da Area da ARU

Coordenag3o: . Projocts: . Dezenho/Topografia: Colaborag3o: .

o Data:
1:2000 Julho 2015

Verzio 00

1o 22 940 56 00 « tc 22 064 &3 30 « Wi OMemaia Bt « ewmal: SapgUeCmeTaa ot « Mraga 0o Doutor Jose Viera de Canvaino « 4474 « 006 « MAKA

Fonte: Espagco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010.
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As figuras seguintes permitem ter uma nog¢do mais aproximada dos territérios que integram a
nova ARU do Centro da Maia.

A zona desportiva da cidade inclui um conjunto de equipamentos publicos cujo estado de
conservagdao merece, em alguns casos, preocupacdo especial. A titulo exemplificativo, refiram-
se, por exemplo, as necessidades verificaveis de promover obras de reabilitagdo profunda das
estruturas metalicas espaciais das coberturas do complexo de ténis, bem como a existéncia de
patologias construtivas diversas, nas construcdées menos recentes localizadas na zona
desportiva, e que exigem acdes de reparacdo generalizadas. De salientar ainda que, no contexto
da zona desportiva, as questdes da regeneracdo e reabilitacdo urbanas se colocam também de
forma incisiva em termos de desqualificacdo e fragmentacdo do sistema de espacgos publicos —
é por isso que a integracdo deste espaco na ARU pressupde o tratamento arquitetdnico e
paisagistico cuidado dos espacos intersticiais entre os equipamentos, a demolicdo de muros e
vedacgoes, o estabelecimento de continuidades internas e externas, em particular relativamente
ao Bairro do Sobreiro, e a previsdo de percursos e dispositivos que favorecam as condi¢cGes de
acessibilidade universal.

FIGURA 3 | ZONA DESPORTIVA DA CIDADE DA MAIA

Fonte: Google Earth, 2015

No caso da drea da Quinta da Boavista da Fundagdo Gramaxo, no extremo poente do novo
perimetro da ARU, trata-se de um conjunto construido de pequena dimensdo, com perfil
histérico correspondente a funda¢do das grandes casas de matriz rural caracteristicas do
territério da Maia, e arrolado no PDM como de interesse patrimonial, que importa preservar,
requalificar e reconverter, ndo sé ao nivel do edificado preexistente, mas sobretudo no que se
refere aos espagos verdes exteriores, em articulagdo com a construgdo de novas estruturas
edificadas, a afetar, conjuntamente, a instalacdo de um novo equipamento cultural polarizador
da cidade, de iniciativa privada.
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Por ultimo, o aditamento correspondente ao quarteirdo do edificio de habita¢do coletiva da
autoria do arquiteto Eduardo Souto de Moura, na zona norte da nova delimitagdo da ARU do
Centro da Maia, diz respeito a um conjunto de edificios em que as questGes e os problemas da
conservacao do edificado e da reabilitacdo fisica ndo sdo particularmente prementes, mas estao
fundamentalmente relacionadas com a reconversdo de espacos publicos e privados e a previsdo
de um projeto de equipamento e servigo publico com impacto cultural relevante para a cidade,
sobretudo no ambito da dinamizacdo de projetos de natureza imaterial, tdo necessarios para
garantir a eficacia de uma estratégia integrada de regeneragdo urbana, designadamente o
referido Centro Documental e de Interpretacdo Urbana Arquiteto Jo3o Alvaro Rocha (JAR).

FIGURA 5 | EDIFICIO PROJETADO PELO ARQUITETO EDUARDO SOUTO DE IMOURA E ENVOLVENTE

- - T 3
. i g WS

Fonte: Gbogle Earth, 2015
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Estas alteragdes foram acolhidas pelo Executivo Municipal do Municipio da Maia, que deliberou
por unanimidade a aprovacdo desta proposta de redelimitacdo da ARU do Centro da Maia na
reunido de Camara de 20 de agosto de 2015. Deste modo, a ARU do Centro da Maia passa a ter
a configuracdo territorial que se apresenta no cartograma seguinte e em planta anexa a este

relatério.

FIGURA 6 | DELIMITAGAO DA ARU DO CENTRO DA MAIA (REDELIMITAGAO)

Departamento
de Ambiente,
Planeamento e
Gestio Urbana

DPTP A — .
Diviso Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Maia

de Planeamento e e e A Freguesia- Cidade da Maia
Territorial e Projetos | |Proposta Final da Area da ARU
Coordenag3o: - Projecto: . |Du\ro"rmguﬁx, |c¢nmpo' £

S Data:
1:2000 Julho 2015

e 22040 86 00 « fc 22044 43 30 « Wi OMemaia pt « ewmai: dapgu@cmemaia pt « Mraga oo Doutor Joze Viers de Canvalho « 4474 « 006 « MAA Ver=zio 00

Fonte: Espagco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010.
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2.2. ENQUADRAMENTO URBANO E SINTESE DE DIAGNOSTICO DA AREA DE INTERVENCAO

Neste subcapitulo procura evidenciar-se, de forma sintética, as principais caracteristicas do
territério que estd na base do processo de redelimitagdo da ARU do Centro da Maia, focando e
analisando aspetos como a estrutura edificada, o parque habitacional, a sua ocupacdo e
respetivas condigdes de habitabilidade, bem como a estrutura e dinamica populacional em
presenca. O documento finaliza com a leitura deste territdrio a luz das principais opcdes de
desenvolvimento municipal, com especial destaque para o Plano Diretor Municipal da Maia.

O enquadramento e sintese de caracterizagao e diagndstico que agora se apresenta resulta em
grande parte da analise de informacdo estatistica oficial (INE) e que permite uma analise
territorial de maior pormenor, no caso recorrendo a escala da subsecgdo estatistica (BGRI 2011,
Censos 2011), trabalho complementado com a andlise critica de um conjunto de documentos,
orientacdes e referenciais estratégicos em matéria de ordenamento do territdrio, planeamento
urbano e setorial.

FIGURA 7 | SOBREPOSICAO DA ARU DO CENTRO MAIA AS SUBSECCOES ESTATISTICAS DO INE (2011)

QRN

SUBSECCOES ESTATISTICAS
ABRANGIDAS PELA ARU

D Redelimitagdo da ARU do
Centro da Maia

Limite de subsecgéo estatistica (INE)

NOVEMBRO 2015

025 5 ___100m 0
T —

Fonte: INE, BGRI 2011 e Cdmara Municipal da Maia. GeoAtributo / Quaternaire Portugal, tratamento, 2015.
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Para este trabalho foi necessario estabelecer uma correlacdo entre os limites da ARU do Centro
da Maia e os limites das subsecc¢des estatisticas do INE, de modo a conseguir-se uma
aproximacao entre as diferentes unidades territoriais. O cartograma anterior ilustra esta
sobreposicdo e intersecgdo, resultando daqui o territdrio contemplado na analise estatistica que
se apresenta em seguida.

Na redesenhada ARU do Centro da Maia residiam, em 2011, de acordo com os dados do ultimo
periodo censitario, 5.020 individuos (concentrando 12,5% da cidade da Maia — correspondente
a atual freguesia da Cidade da Maia — e 3,7% do total do concelho), distribuidos por 1.974
familias, resultando numa dimensao média das familias de 2,5 individuos.

Da anadlise do quadro 1 verifica-se que a populagdo residente apresenta um cenario de
envelhecimento demografico um pouco mais acentuado que na média do concelho. Do total da
populacdo residente, cerca de 59,8% corresponde a populacdo adulta (com idades
compreendidas entre os 25 e 0s 64 anos); as criangas (entre os 0 e os 13 anos) representam
13,8%; os jovens com idades compreendidas entre os 14 e os 25 anos correspondem a 11,8%;
e, por fim, a populacdo idosa (populacio com mais de 64 anos) corresponde a 14,7%,
ligeiramente acima da média do concelho, onde a populagdo com mais de 64 anos representa
13,4%.

QUADRO 1 | ESTRUTURA ETARIA DA POPULAGAO RESIDENTE NA ARU DO CENTRO DA MAIA, NA CIDADE E NO CONCELHO DA MAIA

GRUPOS ETARIOS ARU CIDADE CONCELHO
Criangas (0-13 anos) 13,8% 15,3% 15,7%
Jovens (14-25 anos) 11,8% 11,3% 11,3%
Adultos (25-64 anos) 59,8% 60,3% 59,6%
Idosos (mais de 64 anos) 14,7% 13,1% 13,4%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgdo estatistica)

Quando analisada a representatividade dos idosos e das criangas a nivel familiar, verifica-se que
a maioria (54,3%) das familias classicas localizadas na ARU ndao tem nenhuma pessoa com mais
de 65 anos ou menos de 15 anos. Por sua vez, 27,9% das familias tém pessoas com 65 anos ou
mais, e 26,4% tém pessoas com menos de 15 anos. Efetivamente, na drea em andlise, a
proporcdo da populagdo idosa nas familias estd a aumentar, seguindo a tendéncia de
envelhecimento da populagao nacional.

As familias cldssicas na nova ARU representam apenas 3,93% do total do concelho e 13,6% do
total da cidade. Destas, 53,7% sdo constituidas apenas por uma ou duas pessoas, valor acima da
média do concelho (46,8%).

Quando analisada a empregabilidade em contexto familiar, verifica-se, na nova area da ARU,
uma situacdo semelhante a globalidade do territério concelhio, sendo que a maioria das familias
classicas ndo tem nenhum elemento desempregado (81,3%), 15,8% tem um elemento
desempregado e apenas 3% tem mais que um membro desempregado (mais 0,7% que no
concelho).
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FIGURA 8 | FAMILIAS CLASSICAS EM PRESENCA NA ARU DO CENTRO DA MAIA COM ELEMENTOS DESEMPREGADOS

Familias classicas com +
do que 1 desempregado

Familias classicas com 1 3%
desempregado
16%

Familias classicas sem
desempregados
81%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagdo a subsecgdo estatistica)

Em 2011, a maioria da populagdo residente na ARU nado tinha atividade econdmica, apenas
41,49% dos individuos residentes estavam empregados e 8,76% encontravam-se a procura de
emprego. No entanto, do total de individuos empregados, 54,5% trabalha no concelho.

QUADRO 2 | ATIVIDADE ECONOMICA DOS INDIVIDUOS RESIDENTES NA NOVA AREA DA ARU

ATIVIDADE ECONOMICA ARU CIDADE CONCELHO
Individuos residentes desempregados a 1.33% 1.38% 1.23%
procura do 1.2 emprego
Individuos residentes desempregados a 7.43% 5.92% 6.16%
procura de novo emprego
Individuos residentes empregados 41.49% 46.24% 45.12%
Individuos residentes pensionistas ou 19.40% 16.80% 17.20%
reformados
|ndIVI’du'OS residentes sem atividade 34.90% 30.06% 30.66%
econdémica

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagdo a subsecgdo estatistica)

De ressaltar, da analise do quadro anterior, a situagdo mais gravosa da area da ARU, ao nivel dos
numeros do desemprego e da populagdo sem atividade econdmica, relativamente a globalidade
do concelho, que decerto traduzem um conjunto de problemas sociais mais localizados nos
conjuntos de habitag¢do social do Sobreiro, Maia | e Maia I, inscritos na ARU, isto apesar da drea
do centro da cidade que corresponde a delimitacdo da ARU conter também nucleos
populacionais socialmente mais favorecidos e qualificados.

Dos 2083 individuos residentes na drea da ARU empregados, 78% encontra-se a trabalhar no

setor tercidrio e apenas 22% no setor secunddrio, estando a representatividade do setor
primario reduzida a 0,1%.
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FIGURA 9 | DISTRIBUICAO DOS INDIVIDUOS RESIDENTES EMPREGADOS POR SETOR DE ATIVIDADE
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Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgéo estatistica)
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No gue concerne ao nivel de escolaridade, constata-se que a maior proporc¢ado diz respeito a
individuos residentes que concluiram o ensino basico (52,61%), sendo que, destes, 25,06% diz
ter apenas o 1.2 ciclo do ensino basico, ligeiramente acima da média do concelho (22,88%). Os
individuos com curso superior representam 17,05%, valor este que, apesar de estar acima da

média do concelho (15,91%), é inferior ao registado na cidade (20,56%).

QUADRO 3 | NiVEL DE ESCOLARIDADE DOS INDIVIDUOS RESIDENTES NA ARU, CIDADE DA MAIA E CONCELHO DA MAIA

superior

NiVEL DE ESCOLARIDADE ARU CIDADE CONCELHO
. . o gi
Lr:ili\:::l:;zirceosudentes com o 1.2 ciclo do 25.06% 19.89% 22 88%
. . o0 i
Lr:::lsli\:‘l:l::;SSiI::SIdenteS com o 2.2 ciclo do 11.37% 10.75% 12.25%
. . o i
Lr:ili\:::l:;zirceosudentes com o 3.2 ciclo do 16.18% 16.43% 16.30%
:r;:::/rl‘:::soremdentes com o ensino 13.78% 16.41% 15.09%
Isr:‘i::lr::::)iireﬂdentes com o ensino pos- 0.84% 1.10% 1.06%
Individuos residentes com um curso 17.05% 20.56% 15.91%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagdo a subsecgdo estatistica)

A data do ultimo registo censitario (2011), 25% dos individuos residentes na ARU estavam a
frequentar o 1.2 ciclo do ensino basico, 31% estavam a frequentar o0 2.2 e 0 3.2 ciclos do ensino
basico, 21% estavam a frequentar o ensino secunddrio e 22% estavam a frequentar um curso
superior, em tudo semelhante aos dados relativos ao concelho, em igual periodo.
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FIGURA 10 | INDIVIDUOS RESIDENTES NA ARU A FREQUENTAR O ENSINO ESCOLAR

M Individuos residentes a frequentar o 1.2
ciclo do ensino basico

B Individuos residentes a frequentar o 2.2
ciclo do ensino basico

M Individuos residentes a frequentar o 3.2

1% ciclo do ensino basico

Individuos residentes a frequentar o

ensino secundario

21% B |ndividuos residentes a frequentar o
ensino pds-secundario

B Individuos residentes a frequentar um
curso superior
18% perio

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgéo estatistica)

Dos 960 individuos residentes na ARU que frequentam o ensino escolar, 83,3% estudam no
concelho, valor acima do verificado no proprio concelho (74,8%).

O parque edificado era constituido por cerca de 385 edificios (representando 6,2% do total dos
edificios da cidade da Maia), que por seu turno contemplavam 2.380 alojamentos (cerca de 14%
do total dos alojamentos existentes na cidade da Maia a data do ultimo recenseamento e 4% do
total do concelho), dos quais 12% foram identificados como estando vagos, valor acima da
média da cidade e do concelho. De salientar ainda a dindmica do mercado de arrendamento
neste setor da cidade, estando 46% dos alojamentos arrendados, contrapondo a valores mais
baixos na cidade (20%) e no concelho (22%). Importa salientar que este valor expressivo no
ambito do arrendamento reflete, sem dulvida, o peso relativo dos empreendimentos de
habita¢do social inscritos na ARU, designadamente o Bairro do Sobreiro e os bairros Maia | e
Maia Il

Na generalidade, os alojamentos familiares tém todas as condi¢des de habitabilidade, sendo
praticamente de 99,9% a percentagem de edificios com dgua, retrete, esgotos e banho. A
maioria dos alojamentos tem d&rea inferior a 100 m?, ainda que haja uma percentagem
significativa de alojamentos com area entre os 100 m? e os 200 m? (44,3%). Destaca-se ainda
que 36,9% dos alojamentos familiares classicos sdo constituidos por 3 ou 4 divisdes.

QUADRO 4 | AREA DOS ALOJAMENTOS FAMILIARES NA ARU, NA CIDADE DA MAIA E NO CONCELHO DA MAIA

AREA DOS ALOJAMENTOS FAMILIARES ARU CIDADE CONCELHO
AIOJ?mentos f?mlllarfzs cIaszswos de residéncia 6.4% 4.8% 7.7%
habitual com area até 50 m
Alojamentos familiares classicos de residéncia

, 46.89 35.09 36.69
habitual com &rea de 50 m? a 100 m? % % %
Alojamentos familiares cldssicos de residéncia 0 o 0
habitual com area de 100 m?a 200 m? 44.3% 52.6% 47.6%
Aloi famili l4ssi A .

01.amentos laml |are.s classicos de;esndencna 25% 75% 8.1%
habitual com area maior que 200 m

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgdo estatistica)
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A disponibilidade de estacionamento por alojamento na drea da ARU é bastante reduzida, onde
a maioria dos alojamentos (46%) tem apenas lugar para um veiculo e 40% dos alojamentos ndo
tem estacionamento, mais do dobro relativamente a restante area da cidade (19,2%) e ao
concelho (20%).

FIGURA 11 | ALOJAMENTOS FAMILIARES COM ESTACIONAMENTO NA ARU

m Alojamentos familiares cldssicos de
residéncia habitual com estacionamento
para 1 veiculo

40% Alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual com estacionamento

para 2 veiculos

Alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual com estacionamento
para 3 ou + veiculos

Alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual sem estacionamento

3%

11%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgéo estatistica)

Do ponto de vista da sua ocupagao, a nova ARU do Centro da Maia constitui-se como um centro
urbano de caracteristicas invulgares, pela presenca de tipologias edificatérias com
caracteristicas bastante diferentes, que se misturam.

Em termos de estrutura urbana, a sua génese é de matriz espontanea, mas nem por isso muito
irregular e, por isso, tem permitido uma transformacdo progressiva num modelo de cidade que
se caracteriza por maiores volumetrias e grandes espacos publicos. Por causa de uma
transformacdo desenvolvida sobretudo de “dentro para fora” (quando o mais habitual é o
oposto: este modelo de cidade costuma surgir nas periferias dos centros), trata-se de um centro
relativamente jovem (pela sua renovacdo e consolida¢do nas uUltimas trés décadas), cujo modelo
estd lentamente a alastrar-se a envolvente.

Deste modo, podemos afirmar que a area de estudo é bastante heterogénea, em termos
morfotipoldgicos, convivendo lado-a-lado os seguintes modelos:

(i) Frentes urbanas de baixa volumetria, constituidas por edificios unifamiliares isolados,
geminados, quer nas versdes mais antigas e associadas a génese do povoamento (de
lote mais estreito), quer nas versGes mais recentes (anos 70), com lotes mais reduzidos;

(ii) Edificios isolados de grande volumetria (em altura ou em extensdo), com usos nao
habitacionais;

(iii) Conjuntos de edificios em banda de volumetria média de cariz habitacional, envolvidos
por espaco publico ou de utilizacdo publica;

(iv) Frentes urbanas constituidas por edificios contiguos de grande volumetria, de uso
predominantemente residencial, com comércio e servigcos nos pisos baixos.
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A referida mistura tipolégica origina uma morfologia urbana hibrida, sendo que os espacos
definidos pelos arruamentos nao constituem quarteirdes convencionais: tanto os encontramos
totalmente preenchidos por um conjunto de edificios com um reduzido logradouro
permeabilizado, como os ha com extensos espagos expectantes, por consolidar, como ainda se
nos apresentam constituidos por vdrias das tipologias acima referidas, formando frentes
descontinuas e desalinhadas, caracteristicas de processos de transformacdo e consolidacdo
acelerados.

FIGURAS 12 E 13 | TIPOLOGIA DE EDIFICIOS EM PRESENGA NA NOVA PROPOSTA DE ARU E CERCEAS DOMINANTES

Edificios
uni/bifamiliares
isolados
20%

Edificios
coletivos
49%

Edificios
uni/bifamiliare
s geminados
16%

Edificios
uni/bifamiliares
em banda
15%

Edificios com 5
0ou mais pisos
27%
Edificios com 1
ou 2 pisos
50%

Edificios com 3
ou 4 pisos
23%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgdo estatistica)

Consequentemente temos arruamentos onde as frentes urbanas distintas se sucedem muitas
vezes com grande irregularidade de alinhamentos (uma vez que os edificios mais recentes foram
obrigados a recuar por forma a garantir, no futuro, o alargamento das estreitas vias e/ou dos
passeios). Por outro lado, a paisagem urbana é também caracterizada pelo contraste
volumétrico que se manifesta, tanto ao nivel da variagdo de cérceas dos edificios, como na
desarticulagdo das respetivas implantagdes. Estas situagdes ndo ocorrem em todos os locais da
mesma forma, sendo mais acentuados em zonas de transi¢gdo tipoldgica mais vincada. As
variagOes arquitetdnicas, que naturalmente acompanham a época dos edificios, acentuam esta
heterogeneidade da imagem da cidade e da composi¢do do edificado. Ndo se pode aplicar aqui,
pelo menos em termos de acec¢do pontual, o conceito de dissonancia arquiteténica e/ou
urbanistica, uma vez que as diferentes tipologias estdo praticamente em igualdade de
representacdo quanto ao numero de edificios, e, precisamente, porque o reflexo das
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descontinuidades morfoldgicas e tipoldgicas é relativamente generalizado. Os graficos
anteriores representam os dados existentes que permitem corroborar a leitura apresentada.

O gréfico seguinte (o primeiro) atesta o carater recente da area de estudo face a generalidade
do nucleo dos centros urbanos, com % dos edificios a serem construidos nas décadas de 70 e dai
em diante, o que é consistente com a informag3do relativa ao tipo de estrutura existente na
massa edificada (segundo grafico). Os escassos 25% de edificios mais antigos, anteriores a 1970,
sdo uma marca desta area, na medida em que tém um peso superior ao que se verifica a escala
da cidade (19,5%) e a escala do concelho (3,5%). Daqui decorre que a cidade da Maia, e mais
concretamente o seu nucleo central, preservam o pouco patrimdnio construido de carater
histérico do concelho. Embora esta area possa ndo concentrar um elevado nimero de edificios
classificados ou inventariados na carta de patrimdnio do concelho (sdo apenas 6), ela integra,
sem duvida, diversos edificios e pequenos conjuntos antigos, relativamente homogéneos e que,
entendidos no seu todo, se constituem como de algum interesse arquitetdnico, suscetiveis de
uma integracdo adequada no espago urbano, se estiverem bem conservados ou forem sujeitos
a obras de requalificagdo e se tiverem usos compativeis com as suas caracteristicas.

FIGURAS 14 E 15 | EPOCA DE CONSTRUGAO E TIPOS DE MATERIAIS CONSTRUTIVOS DOS EDIFiCIOS EM PRESENCA NA NOVA ARU

2% 2%1% 5% m<1919
7%

1919 - 1945
1 1946 - 1960

119 ™ 1961-1970
1971 - 1980

19% 1981 - 1990
1991 - 1995
1996 - 2000
2001 - 2005

2006 - 2011

42%

paredes de

paredes de adobe ou
alvenaria sem alvenaria de
placa pedra solta

4% 1% outro tipo

0,
paredes de 1%
alvenaria com

placa

15%

betdo armado
79%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgéo estatistica)
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As figuras seguintes, referentes a perspetiva histérica da urbanizacdo da area central da cidade
da Maia (recorrendo para tal a cartografia antiga disponivel e digitalizada), atestam as
afirmacdes anteriores, corroborando a ideia de que a ARU do Centro da Maia abrange o nucleo
urbano mais antigo da cidade (esta ideia é particularmente evidente na cartografia referente ao
ano de 1945) e também do papel estruturador que a antiga estrada N14 (ligacdo Porto-Braga)
assume nesta darea.

FIGURAS 16 E 17 | PERSPETIVA HISTORICA DA OCUPAGAO URBANA NO CENTRO DA CIDADE DA MAIA (1945 E 1984)

g %
= N )
ARU DO CENTRO DA MAIA

ARU DO CENTRO DA MAIA

" Legenda: Legenda:

+ [ Proposta de redelimitacio da ARU

Cartografia histérica (1945)
¥ 3] Cartas 22, 23, 31 e 32 (1:2.000)
Agosto 2015

_‘} Cartografia historica (1984)

[ proposta de redelimitagio da ARU

P ug] Cartas6,7, 10 e 11 (1:2.000)

Agosto 2015

0

i i ) PRS2 N = =i | 2 ZNE2
Fonte Espago Municipal / Munlr:/p/o da Maia, planimetria, 1945 e 1984. Tratamento GeoAtr/buto / Quaternaire Portugal

Em termos funcionais, esta area concentra um numero significativo de estabelecimentos
comerciais e de servigos, assim como alguns equipamentos coletivos de grande porte, o que
decorre do seu carater central e polarizador. A este propdsito importa destacar a grande
concentragdo de equipamentos culturais, desportivos e da administracdo publica.
Naturalmente, em termos de area construida, a funcdo residencial mantém a sua dominancia.

O comércio e os servigcos nao se distribuem da mesma forma pela area de estudo, concentrando-
se em zonas de maior densidade construtiva e sendo residual na de menor densidade. Regista-
se um excesso de oferta de dreas comerciais, muitas das quais ja se encontram em estado de
abandono e com niveis de degradacao significativos, especialmente aquelas que correspondem
a modelos em desuso — galerias comerciais de primeira e segunda geragao. Esta constatagao
deve ter como consequéncia o equacionar seriamente a criagdo de novas fragdes para estes
usos nos edificios a reabilitar, construir ou reconstruir, nas franjas e no interior da area de
estudo, bem como a necessidade de promover a¢des de reabilitacdo e refuncionalizacdo dos
imdveis existentes, num quadro estratégico integrado, muito ligado a dinamizacdo e reanimacgao
das atividades comerciais e de proximidade no centro da cidade.
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O gréfico seguinte é representativo da estrutura funcional do parque edificado acima descrita:
mostra que o peso dos edificios principalmente ndo residenciais é muito elevado, sendo muito
superior a verificada ao nivel da cidade e do concelho (7% e 6%, respetivamente). Por outro
lado, e apesar da parcela de edificios principalmente residenciais ser diminuta relativamente ao
total, ela é 4 a 5 vezes superior ao que ocorre ao nivel da cidade e do concelho.

FIGURA 18 | ESTRUTURA FUNCIONAL DO PARQUE EDIFICADO EM PRESENCA NA NOVA PROPOSTA DE ARU

Edificios
principalmente
residenciais
2%

Edificios
principalmente
ndo
residenciais
28%

Edificios
exclusivamente
residenciais
70%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagéo a subsecgéo estatistica)

No que respeita ao estado de conservagao do edificado, importa referir que se utilizou como
base de analise o trabalho produzido no ambito do processo de delimitacdo da ARU em vigor,
tendo sido entretanto feita uma atualizacdo do mesmo, com base na nova delimitacdo da ARU
do Centro da Maia. Apesar das variagGes analiticas que a atualiza¢do suscitou, e considerando
as dreas de acréscimo a delimitacdo original da ARU, importa referir que ndo ficam
significativamente em causa, de um modo geral, as conclusdes previamente realizadas.

Por conseguinte, para além da andlise efetuada sobre as novas areas a incluir no perimetro da
ARU, procedeu-se também a uma reavaliacdo do edificado, reconsiderando, com maior
exigéncia, alguns dos critérios de classificacdo, referentes ndo apenas a aspetos construtivos,
mas também a imagem do edificado, de que resultaram algumas altera¢des pontuais, em geral
correspondentes a uma degradacao ligeira da apreciacdo efetuada anteriormente.

Assim, e no seguimento do trabalho de campo entdo realizado para a avaliacdo geral do estado
exterior do edificado, conclui-se que a area de estudo apresenta um estado de conservagao
globalmente razodvel. No entanto, ha claramente duas realidades que se associam a ja referida
heterogeneidade presente (para maior detalhe do cartograma seguinte, recomenda-se a
consulta do Anexo C):

a) Os edificios construidos nos ultimos 30-40 anos oscilam entre o bom e o razoavel estado
de conservacgao, apesar da existéncia de algumas situacées problematicas, como é o
caso da esmagadora maioria dos edificios de habitacdo social e de alguns edificios de
promocao privada, com dimensao significativa, que apresentam patologias construtivas
ao nivel da envolvente exterior;

b) Os edificios mais antigos oscilam entre o razoavel e o mau estado de conservacédo, sendo
neste grupo que surgem alguns casos de construgdes em ruina.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Defini¢do da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
Pagina 23 de 140



rrer
rrr
mrr

ire cgziEOATRIBUT

PLANEAMENTO E ORDENAMENTO DO TERRITORI

FIGURA 19 | ESTADO DE CONSERVAGAO EXTERIOR DO EDIFICADO EM PRESENGA NA ARU EM VIGOR (ATUALIZAGAO AGOSTO 2015)
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Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. GeoAtributo / Quaternaire Portugal e Espago Municipal,
tratamento e atualizagéo do estado de conservagéo exterior do edificado, 2015.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)

Pagina 24 de 140



kb Cg:)
Ak A b Quaternaire GEOATRIBUTO
k L . Portugal BLANEAMENTO.C ORDERAMENTO DO TERRITORIO

Os edificios em mau estado de conservagao ou ruina estdo dispersos pela drea urbana em
estudo, identificando-se os principais conjuntos no Bairro do Sobreiro, em edificios uni e
bifamiliares ao longo da Rua Eng.2 Duarte Pacheco e da Rua Augusto Simdes, no quarteirdao de
cariz rural delimitado pela Rua Augusto Simdes / Avenida Anténio dos Santos Leite / Travessa
dos Correios e envolvente proxima e em algumas edificagdes em ruina junto a rotunda de
cruzamento da Linha do Metro / N14 / Rua Dona Deolinda Duarte dos Santos.

FIGURAS 20 E 21 | EXEMPLOS DE EDIFIiCIOS EM RUINA. A ESQUERDA, NA RUA AUGUSTO SIMOES - A DIREITA, JUNTO A ROTUNDA DA LINHA DO
METRO / N14 / RUA DONA DEOLINDA DUARTE DOS SANTOS

Fonte: GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2014

Apesar de se tratarem de construcdes mais recentes, os edificios do Bairro do Sobreiro
evidenciam um mau estado de conservagdao, nomeadamente com a fissuracao e degradacao
generalizada da sua envolvente exterior. Esta situacdo ja se mantém, pelo menos, desde o ano
2003 (identificado pelo Parecer do Instituto de Construgdo — LFC/IC 121.2003), pelo que se
presume que a auséncia de manutencdo tenha agravado as condic¢des de salubridade interiores.

As acGes de requalificacdo urbana que venham a ser realizadas nesta area deverdo igualmente
abranger as infraestruturas publicas, dotando assim a area do mesmo nivel de infraestruturacao
das zonas de expansdo urbana mais recentes (redes hidraulicas, gas, eletricidade e
telecomunicagcbes e outras). Em particular, as redes de drenagem de 4guas pluviais e de
saneamento apresentam necessidades especiais de requalificacdo, devido ao seu mau estado
de conservacdo e, no caso da primeira, a existéncia de uma linha de agua entubada que
atravessa o Bairro do Sobreiro e a zona desportiva.

A estratégia de reabilitacdo deverd ainda privilegiar o tratamento dos espacos verdes e praticas
ambientais que valorizem a sustentabilidade das solu¢ées de infraestruturas do espaco publico,
por exemplo tirando proveito da recolha e reaproveitamento das aguas pluviais para usos de
manutencdo, fazendo uso de areas permedveis para reduzir os caudais de escoamento, entre
outras.
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FIGURAS 22 E 23 | VISTA DA DEGRADAGAO GENERALIZADA DA ENVOLVENTE EXTERIOR DOS EDIFiCIOS DO BAIRRO DO SOBREIRO

Fonte: GeoAtributo / Quaternaire Portugal, 2014

Importa referir que em bom estado de conservagao estdo, sobretudo, alguns edificios publicos
e equipamentos coletivos mais recentes e um numero limitado de edificios de habitacao
coletiva, nos quais se incluem também os 7 blocos recentemente intervencionados do Bairro do
Sobreiro (blocos 30, 35, 36, 37 e, mais recentemente, também os blocos 14 e 15). Assim, em
termos globais, pode afirmar-se que a reabilitagdo de edificios ndo tem sido privilegiada pelo
setor privado.

Com efeito, o processo de substituicdo progressiva de edificios antigos por novos e o
alastramento de um modelo de cidade mais contemporaneo tera ficado suspenso com a crise
global que afetou o mercado imobiliario e o poder de compra das familias, sendo questionavel
se e quando podera ser retomado esse processo.

As tipologias edificatérias acima identificadas tém associados diferentes potenciais de
transformacdo: os edificios de maior volumetria sdao, a partida, constru¢Ges mais recentes que,
sem prejuizo de requererem intervengdes de reabilitacdo ou revitalizagdo, sdo para manter,
enquadrando-se na estratégia que tem vindo a ser prosseguida pelo Municipio; quanto aos
edificios mais antigos e de menor area construida, dependendo das situacGes concretas, das
dindmicas de investimento imobilidrio e de uma andlise urbanistica integrada, a estratégia
podera variar entre o desenvolvimento de a¢es de reabilitagdo e reconversdo, mais ou menos
profunda, que garantam a manutencgao e a requalificagdo do parque edificado preexistente, e,
eventualmente, sobretudo no setor norte da ARU, a substituicdo progressiva por nova
construgdo, com caracteristicas morfotipoldgicas mais adequadas as necessidades
contemporaneas, sem poér em causa a coeréncia arquitetdnica de conjunto.

A auséncia de dinamica de reconversao das parcelas urbanas acentua o contraste urbano acima
referido e a degradacdo dos edificios assume-se como uma tendéncia que importa controlar.

Esta ARU do Centro da Maia apresenta uma forte componente de investimento publico
(habitagdo, equipamentos e espago publico), sendo muito significativa a drea correspondente a
propriedade do Municipio da Maia e da Espaco Municipal (bairros sociais, equipamentos e
sistema de espacos publicos). Para que seja possivel salvaguardar a qualidade urbana existente
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e viabilizar os investimentos feitos no passado, a autarquia devera manter o esforco de
interveng¢do, embora adaptando-o a sua capacidade financeira.

O cadastro reflete tudo o que foi antes referido: a forte presenga de propriedade municipal e a
diversidade de configuragdes e dimensdes das parcelas as quais se associam diferentes
urbanidades (o cartograma seguinte procura evidenciar esta realidade, destringando o que é

propriedade municipal - Camara Municipal e Espaco Municipal — e, por oposi¢cdo, o que é
propriedade privada e de outras institui¢des).

FIGURA 24 | LEVANTAMENTO CADASTRAL PARCIAL DA ARU DO CENTRO DA MAIA

ORU do Centro da Maia
Divisdo cadastral

| LEGENDA

’ D Limite da ARU do Centro da Maia

Estrutura da propriedade
- Outra: privada e de outras instituicdes
- Publica: CM da Maia e Espaco Municipal

2

e . > o
; 1 . 0 50 100 200m NOVEMBRO 2015
AR J R - e L ————

& =] = =
Fonte: Espago Municipal / Municipio da Maia, informagéo cadastral, 2015. GeoAtributo / Quaternaire Portugal, tratamento, 2015

Nota: o cadastro da propriedade constante do mapa ndo se encontra ainda totalmente definido ao nivel da propriedade privada,
remetendo-se desde jd o seu completamento para uma fase posterior, jd no @mbito da execugéo da operagdo de reabilitagéo
urbana.

Tendo em conta a dificuldade de induzir alteragdes generalizadas da estrutura cadastral privada,
é necessario assumir, na maior parte dos casos, a sua persisténcia e conseguir encontrar formas
de qualificar o centro da Maia, num quadro de retracdo do investimento privado, ndo se
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inviabilizando e estimulando, quando possivel, a reestruturacao pontual da propriedade. De
facto, o diagnéstico efetuado permite constatar que a zona carece de um esforco que promova
o didlogo entre as diferentes urbanidades que nela se encontram, para o qual devem ser
aproveitados os elementos sem uso ou abandonados — edificios e lotes vagos (assinalados no
cartograma anterior com um triangulo) — tirando partido dos instrumentos legais ao dispor do
municipio.

No que respeita ao espago publico, a area de estudo apresenta um estado de conservacao
globalmente razoavel e condi¢Ges favoraveis a qualidade de vida, com algumas excecdes. Em
termos de espaco publico, e tal como ocorre relativamente ao edificado, coexistem 3 tipos
distintos:

(i) Os espacos exiguos dos passeios dos arruamentos que correspondem a génese do
nucleo e cujo estado de conservacdo é razoavel, e que replicam o perfil tipo dos
arruamentos urbanos — plataforma central com um ou dois sentidos e exiguos passeios
laterais. Neste caso, hd, contudo, alguns arruamentos mais antigos, em condicGes
funcionais e de conservacdo mais ou menos precdrias, que carecem de obras de
requalificacdo e reperfilamento;

(ii) Osgrandes espacos publicos de construgao mais recente que andam associados as areas
de maior volumetria (Praga Dr. José Vieira de Carvalho e Parque Central da Maia), que
se encontram em bom estado;

(iii) Os espacos publicos, infraestruturas e areas intersticiais do Bairro do Sobreiro e dos
empreendimentos Maia | e Maia Il, que envolvem os respetivos edificios, que
necessitam claramente de requalificacdo e que, para além da recuperagdo ou
substituicdo dos materiais, deve pressupor uma alteracdao do seu desenho, por forma a
reduzir a drea afeta ao automoével (circulagdo e estacionamento) ou espagos
disfuncionais.

Os espacos verdes existentes sdo, para além do terreno privado da Fundagdo Gramaxo e do
relvado do Parque Central, areas residuais. A arborizacao de alguns arruamentos complementa
a falta de “verde urbano publico” e a vegetacdo que preenche os espacos ndo construidos de
natureza privada contribui de forma muito evidente para a qualidade da zona. Assim, na futura
densificacdo desta drea deve ser assegurada a presenca de espacos verdes de “respiragdo”,
recreio e enquadramento paisagistico, designadamente, e conforme resulta da estratégia
municipal, no &mbito da reconversao do sistema de espacos publicos do Bairro do Sobreiro.

Ao nivel da estrutura e circulagdo viaria, verifica-se a convergéncia dos principais arruamentos
na Praca Dr. José Vieira de Carvalho, estando este facto muito relacionado com os efeitos de
centralidade da praca e dos eixos vidrios mais antigos da cidade, por exemplo a antiga estrada
Porto-Braga (N14). A articulagdo entre os eixos viarios principais € insuficiente, em muitos casos
alternando entre perfis vidrios e funcionais bastante distintos, verificando-se vdrias “rotas
informais” de circulacdo, especialmente no sentido transversal aos eixos principais de
circulacgdo.
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Apesar deste facto, os indices de congestionamento no centro urbano ndo sao muito elevados,
para o que muito contribui o nimero consideravel de viagens a pé entre zonas contiguas e a
oferta de estacionamentos em parques ou na via publica, inclusive estacionamentos ilegais
(Fonte: Plano de Mobilidade Sustentavel da Maia — 2003).

A zona a nascente da ARU corresponde a uma expansao urbana mais recente, sendo pois
composta por perfis transversais largos e com maior capacidade de circulacdo e escoamento,
bem como de estacionamento. Pela sua implantacdo e articulagdo, o conjunto vidrio composto
essencialmente pela Avenida Dom Manuel 1l / Rua Altino Coelho / Rua Eng.2 Duarte Pacheco
assume um carater radial de circulacdo e articulagao entre o centro urbano e as dreas contiguas.
Refira-se ainda que existe um plano municipal para melhorar a circulagdo no centro urbano,
nomeadamente pela possibilidade de abertura de novos arruamentos para a criagao de um anel
interno de circulacdo no centro da Maia, articulando os eixos anteriormente referidos com a
Rua Antdnio Oliveira Braga, Rua Augusto Simdes, Rua da Lage e Rua do Viso, e reforcando
também a relagdo direta com o metro de superficie (Fonte: Projeto do Plano de Pormenor do
Novo Centro Direcional da Maia).

Na drea correspondente ao Bairro do Sobreiro, em particular, é evidente a insuficiéncia de
articulagBes viarias e pedonais que garantam uma melhor integracdo deste conjunto edificado
na malha central da cidade, pelo que, no quadro de intervencdo da atual estratégia de
reabilitacdo urbana, se prevé a requalificacdo de alguns espacos-canais preexistentes e a
execucao de novos eixos de permeabilidade infraestrutural.

As condicdes de circulacdo pedonal na generalidade dos arruamentos ndo sdo as melhores. Os
passeios sdo muitas vezes estreitos, em muitos casos em mau estado de conservacdo e a
implantacdo de mobilidrio urbano diverso ainda acentua esse problema. Por outro lado, sdo
evidentes no espaco as marcas da propriedade e dos diferentes alinhamentos da construgao,
donde decorre alguma falta de uniformidade e continuidade dos passeios, sendo normalmente
aproveitados os desvios para lugares de estacionamento.

O reforco da acessibilidade pedonal, numa zona em que os usos mistos e o transporte coletivo
publico sdo uma realidade, deve ser um dos objetivos da requalificacdo da area de estudo.

Relativamente aos meios de circulagdo cicldveis, verifica-se a auséncia de vias formais e
infraestruturas de apoio, pelo que a alternativa de circulacdo pelas vias pedonais ndo é valida,
tendo em conta as caracteristicas e estado de conservacdo anteriormente descritos, bem como
as alteracdes efetuadas em 2013 ao Cddigo da Estrada, que promove a circulagdo das bicicletas
na rede vidria. Este ultimo ponto podera criar diversos riscos para os ciclistas em algumas vias
que ndo estdo preparadas para este tipo de transporte (largura da via insuficiente,
impossibilidade de criacdo de ciclovias, entre outras).

Refira-se que estas condicionantes estdo em contraciclo com a crescente tendéncia do uso da
bicicleta como meio de circulacdo, pelo que este deverd ser um objetivo da requalificacdo desta
area urbana, tendo em conta os eixos programaticos municipais para a criacdo de areas
ambientalmente qualificadas e articuladas com o centro urbano.
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2.3. COMPATIBILIDADE COM AS OPGCOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO MUNICIPAL

A reabilitacdo urbana é assumida, desde ha varios anos, como um dos designios fundamentais
das politicas publicas e, em particular, das politicas urbanas a prosseguir aos diferentes niveis
da Administracdo. Tal é ilustrado pela atencdo sistematicamente votada a este tema nos
variados instrumentos que procuram concretizar tais politicas, e nos quais se incluem os
instrumentos de gestdo territorial (IGT), em particular os vocacionados para uma abordagem
mais transversal das realidades territoriais.

Assim sendo, é esta uma tematica tratada com a devida relevancia tanto no Programa Nacional
de Politica de Ordenamento do Territério e de Urbanismo — PNPOT (em vigor desde 2007),
como na Proposta do Plano Regional de Ordenamento do Territério do Norte - PROT-Norte
(concluida, validada nas instancias regionais e submetida a aprovacdo governamental em 2010),
em que é dada énfase a reabilitacdo urbana como componente fundamental das preconizadas
politicas urbanas de promocdo de um desenvolvimento territorial e urbano centrado na
revitalizacdo da cidade e do edificado existente, em detrimento do que tem assentado na
amplia¢do e expansdo do solo urbanizado e na edificagdo nova.

Esta orientacdo é decisivamente reforcada pela filosofia que presidiu a recente revisdo do
quadro legal das politicas de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo
(nomeadamente a sua Lei de Bases e o regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial —
RIIGT), ndo s6 através de disposicOes especificamente direcionadas para a promocdo da
reabilitacdo urbana, mas também pela eliminacdo da figura de solo urbanizdvel e pelo
estabelecimento de fortissimas exigéncias a cumprir para que seja admissivel a reclassificacao
de solo rustico em solo urbano com vista a expansado urbana; o que contribuird inevitavelmente
para a potencia¢do das agbes de reabilitacdo, regeneragdo e consolidacdo das dreas urbanas
preexistentes. No ambito do reforgo das politicas de reabilitacdo importa ainda fazer referéncia
a estratégia “Cidades Sustentaveis 2020” (Resolug¢do do Conselho de Ministros n.2 61/2015, de
16 de julho, publicada no Didrio da Republica n.2 155/2015, Série |, de 11 de agosto), e,
principalmente, a “Estratégia Nacional para a Habita¢do” (ENH), para o periodo de 2015 a 2031
(Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 48/2015, de 15 de julho, publicada no Diario da
Republica n.2 136/2015, Série I, de 15 de julho).

A arquitetura do sistema de gestao territorial vigente assenta numa plena e permanente
articulacdo entre as diferentes figuras de planos e programas territoriais, expressa através da
exigéncia de compatibilizacdo (ou de ndo contradicdo) das opcgles, estratégias e medidas
adotadas em cada um deles, com as dos restantes, diretiva que naturalmente se aplica também
aos planos territoriais da responsabilidade dos municipios. Desta concec¢do resulta, por um lado,
que a cada instrumento de planeamento fica sempre reservada uma certa margem de
autonomia de formulagdo de opgdes e estratégias proprias e, por outro, que cada plano ndo tem
obrigatoriamente de integrar como suas as opgoes e estratégias estabelecidas nos demais, nem
de proceder ao desenvolvimento destas (desde que obviamente se verifique a referida
compatibilidade).

Assim, sendo evidente que o presente procedimento se integra em linhas estratégicas de politica
publica plasmadas em IGT de ambito supramunicipal (para cuja prossecuc¢ao contribuira alias
ativamente), interessa agora verificar de que modo ele se articula com o que dispdem para a
area abrangida pela intervencdo os instrumentos de planeamento da escala municipal (PMOT).
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O Unico PMOT em vigor com incidéncia na area da intervengao é o Plano Diretor Municipal de
2009 (revisao), na versao resultante da alteracdo de que foi objeto em 2013.

Acolhendo as propostas do Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel do Concelho da
Maia, que o antecedeu e enquadrou, o PDM revisto em 2009 explicitou um conjunto de
Obijetivos / Linhas Estratégicas assumidos como estruturantes e condicionantes ao nivel do
ordenamento do territério (Relatério Il - Proposta, pag. 3 e seguintes), consagrando-os no artigo
2.2 do seu regulamento, sob a epigrafe de "Estratégia e objetivos".

Do seu conteudo importa sublinhar os vetores estratégicos estabelecidos (artigo 2.2, n.2 2): (i)
"a definicGo de um modelo territorial para o Concelho da Maia", (ii) "a promog¢éo do ambiente
urbano" e (iii) "a melhoria do ordenamento paisagistico".

No que respeita aos objetivos para o modelo territorial (artigo 2.2, n.2 3), sdo particularmente
relevantes: (i) a "consolida¢do da Cidade, incrementando um modelo de concentragdo
descentralizada, assumindo a Cidade da Maia como principal centro urbano do Concelho (...)",
(ii) o "aumento da competitividade através do fortalecimento da autonomia e da identidade do
Concelho, com viabilizacdo de novos servigcos e melhoria dos atuais" e (iii) a "contenc¢do de novas
frentes urbanas desarticuladas das existentes, numa ética de coesdo dos aglomerados urbanos”.

No que se refere aos objetivos para a promoc¢do do ambiente urbano (artigo 2.2, n.2 4), sdo de
salientar os seguintes: (i) a "melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo
acréscimo da mobilidade, pela dotag¢do e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela salvaguarda
e valorizag¢do dos elementos naturais”, (ii) o "recurso ao desenho urbano, como instrumento de
gestdo ativa e concertada" e, principalmente, (iii) a "rentabilizacdo das estruturas e
infraestruturas existentes e aposta na reabilita¢éo e regeneragdo urbana" (sublinhado nosso).

Finalmente, os objetivos referentes ao terceiro vetor - melhoria do ordenamento paisagistico do
Concelho - integram (artigo 2.2, n.2 5): (i) a "preservagdo dos valores identitdrios da ruralidade
do concelho, designadamente através da protecdo dos ntcleos rurais, das quintas agricolas com
valor histdrico e arquitetdnico e dos valores naturais, potenciando novos usos e integrando este
mesmo patrimonio numa rede integrada de percursos pedonais”, (ii) a "promog¢éo do
enquadramento e valorizagdo paisagistica das intervengdes no territorio do concelho” e (iii) a
"valorizagdo dos cendrios da paisagem cultural”.

Verifica-se, pois, que a estratégia territorial do PDM, para além de assumir a aposta na
reabilitacdo urbana, em si mesma, como uma das suas componentes, integra um conjunto de
objetivos para cuja prossecucdo a reabilitagdo urbana concorre ativamente, podendo destacar-
se, sem prejuizo da relevancia dos demais: a consolidag¢do da cidade, assumindo esta como
principal centro urbano do Concelho, a contengao de novas frentes urbanas desarticuladas das
existentes, numa o6tica de coesao dos aglomerados urbanos, e a valorizagao dos cenarios da
paisagem cultural.

De um ponto de vista mais operativo, interessa também conhecer os termos em que o PDM
encara a area objeto da ARU aos niveis regulamentar e programatico.

No que se refere a classificagdo e qualificacdo do solo, a area abrangida pela proposta de
delimitacdo situa-se na sua quase totalidade em solo urbano, sendo a Unica excec¢do constituida
pela quinta da Boavista, que se insere em solo rural, na subcategoria de Areas Agricolas
Fundamentais da categoria de Espacgos Agricolas.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
Pagina 31 de 140



A . db
h Quaternaire “GEOATRIBUTO
B Portugal bl D,

444
rrr

A parte inserida em solo urbano reparte-se dominantemente pelas categorias funcionais de
Espacos Centrais e de Espacos Residenciais, abrangendo, dentro desta ultima, as subcategorias
de Areas de Habitacdo Coletiva Consolidadas, Areas de Habitacdo Coletiva HC1 e HC2, e Areas
de Habitacdo sem Tipologia Dominante, verificando-se ainda a presenca da categoria de Espacos
de Atividades Econdmicas, na subcategoria de Areas de Atividades Terciarias (poligono da Zona
Desportiva), onde se assinala a existéncia de equipamentos desportivos e de salde e a previsdo
de novos equipamentos desportivos.

Aos espagos centrais corresponde uma vocag¢do que privilegia "o incremento de fungbes
comerciais e de servigos, sem prejuizo da indispensdvel manuteng¢éo da fungéo habitacional”.
Por sua vez, os espacgos residenciais destinam-se "as atividades residenciais e ainda aos usos
comerciais, de servigos, turisticos e de equipamentos, incluindo dreas verdes urbanas de
utiliza¢do publica ou privada, admitindo-se usos industriais, de armazenagem ou outros desde
que compativeis com a fungdo habitacional (...)", com as seguintes especificacGes:

(i) As areas de habitagdo coletiva consolidada (que pela sua prépria natureza s6 ocorrem
em solo urbanizado) sdo "dreas de edificios de habitagdo multifamiliar dominantemente
dispostos ao longo dos arruamentos, ocasionalmente formando quarteirées, e onde o
espaco publico e as frentes urbanas que o conformam ja se apresentam estabilizadas,
pretendendo-se a manutengdo da morfologia e da relagdo do edificado com o espaco
publico dominantes, através da colmatagcdo e da consolidacdo do tecido urbano
existente” (e em que) “o uso dominante é o habitacional, admitindo-se atividades
comerciais, de servicos, equipamentos e outros usos, desde que compativeis",

(ii) Nas areas de habitagao coletiva pretende-se "intensificar os usos urbanos com recurso,
dominantemente, a edificios multifamiliares (...)", distinguindo-se os subgrupos HC1 e
HC2 "em fungdo da altura da fachada admitida”;

(iii) As dreas de habitagdo sem tipologia dominante (s6 presentes na categoria operativa
de solo urbanizavel) "correspondem a dreas de expansdo ou de reconversdo urbanistica
destinadas predominantemente ao uso habitacional, admitindo-se  usos
complementares compativeis, para as quais é indispensdvel a definicdo detalhada da
sua conceg¢do e forma de ocupacgéo, com recurso ao desenho urbano designadamente
através de projetos integrados em Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo".

As areas de atividades tercidrias (subcategoria dos espagos de atividades econdmicas)
“integram espag¢os urbanos com uma presenca significativa de fung¢des tercidrias,
nomeadamente grandes superficies comerciais, que se assumem como espag¢os estruturantes da
organizagdo urbana”, para as quais se permitem “usos comerciais e de servicos, admitindo -se
ainda outros usos compativeis com as atividades tercidrias, excetuando-se a habitacdo, salvo a
adstrita ao pessoal de seqguranga e vigildncia”.

No caso presente, o poligono integrado nesta subcategoria corresponde a UOPG 3.5. Zona
Desportiva da Cidade, para a qual se apontam como objetivos programaticos “a reformulagdo
e areorganizacéo da (...) zona, abrindo-a a frui¢céo néo condicionada da populagdo e integrando-
a no sistema de espacos verdes de utilizagdo coletiva”, pretendendo-se “a renovacgéo e a
substituicdo das estruturas edificadas e dos seus usos necessdrias a consecugdo dos objetivos
definidos”.
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Sdo admitidos “usos compativeis e que potenciem as atividades de recreio e lazer,
nomeadamente comércio e servicos, ndo podendo a drea de terreno correspondente aos espagos
publicos e aos equipamentos de utilizagdo coletiva ser inferior a 60% da drea total da UOPG”;
estabelece-se que “toda e qualquer intervengdo urbanistica, incluindo a eventual amplia¢éo dos
equipamentos existentes, deve ser promovida no dmbito de um programa de ocupagdo para
toda a drea da UOPG e ndo de forma avulsa e isolada” e que “o indice de utiliza¢do aplicado a
totalidade da UOPG é de 1,0”.

Finalmente, estipula o PDM que a execuc¢dao da UOPG deve realizar-se “através de operagoes
urbanisticas, enquadradas em Unidades de Execugdo”. A este respeito, refira-se, precisamente,
a aprovac¢do de unidade de execugdo correspondente a globalidade da Zona Desportiva da
Cidade, posteriormente sujeita a alteracdo, em meados de 2014.

E importante referir que, nos termos do regulamento, as &reas de habitagdo coletiva
previamente referenciadas podem abranger "dreas ocupadas com habitacdo unifamiliar onde a
malha urbana evidencia maior desqualificacGo sob o ponto de vista urbanistico e de imagem
urbana de conjunto”, o que, tendo em conta os valores adotados para os parametros
urbanisticos ai aplicéveis, significa que é admitida uma reconversao de tipologia de edificacdo
relativamente ao seu edificado preexistente, sendo que se verifica a ocorréncia de zonas com
aquelas caracteristicas dentro do perimetro proposto para a ARU.

Tais disposi¢des regulamentares revelam-se assim adequadas a uma dindmica de reconversdo
do edificado, cuja rapida concretizacdo poderia ser ainda expectavel num passado muito
recente, mas que mesmo durante o anterior periodo de forte dindmica edificatéria ndo revelou
grande pujanca nas zonas deste tipo inseridas na delimitacdo da ARU do Centro da Maia. De
facto, a intensificacdo do edificado / reconvers3o tipoldgica que nelas se pode testemunhar
manifestou-se dominantemente através do surgimento desgarrado de edificios de habitacdao
coletiva com varios pisos em frentes urbanas ou locais onde ainda claramente predomina uma
ocupacdo edificada de cércea muito contida (1 ou 2 pisos), em parcelas de dimensdo frontal
reduzida.

Nos tempos atuais, e também numa perspetiva de médio prazo "prolongado", ndo é crivel que
tal dindmica de reconversdo, que como se disse nunca foi robusta nestas areas, venha a ter uma
expressao significativa, ou seja, é de esperar que o atual edificado se mantenha sem alteracdes
de ordem tipoldgica durante um periodo temporal alargado. Assim, ndo sé esta circunstancia
abre oportunidade para acdes de reabilitacdo urbana, como esta figura parece ser um
instrumento particularmente adequado para a melhoria da qualidade urbana nas areas em
causa.

Ha também que dizer que, do ponto de vista regulamentar, o PDM ndo coloca qualquer
obstaculo a esta opgdo de intervencdo, uma vez que as operacoes a ela inerentes se encaixam
obviamente nos limites de contencdo decorrentes dos parametros urbanisticos adotados; por
outro lado, e como ja se viu, a adoc¢do da figura da reabilitacdo urbana estd em perfeita e
explicita consonancia com os objetivos estratégicos daquele plano.

Finalmente, constata-se que dentro dos limites territoriais propostos para a ARU, o PDM prevé
ainda uma outra unidade operativa de planeamento e gestdo, a UOPG 3.4 do Bairro do Sobreiro,
para além da UOPG 3.5 da Zona Desportiva da Cidade. Esta UOPG corresponde essencialmente
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ao poligono integrado na subcategoria de "dreas de habitagdo sem tipologia dominante", tendo
como objetivos programaticos "a regenerag¢do e a renova¢do da drea do Bairro do Sobreiro e
espacos adjacentes, visando a consolidagdo da centralidade da Cidade da Maia a escala
metropolitana e regional, através de acbes de transformacgdo integradas e baseadas no
incremento de uma imagem de modernidade, no refor¢o do setor tercidrio e dos equipamentos,
na eliminagdo das dissondncias e estrangulamentos urbanos e na produgdo de espacos verdes
de utilizacdo coletiva", nomeadamente, quanto a estes, pela configuracdo de "uma drea de
parque urbano correspondente a zona central do Bairro do Sobreiro". Como se depreende,
também aqui os objetivos da presente figura de intervengdo se compaginam com as
determinagdes do Plano Diretor Municipal.

Importa ainda salientar a existéncia de outros projetos e instrumentos de planeamento e de
gestdo territorial com forte impacto na zona em estudo, listados abaixo, na medida em que se
constituem para o Municipio da Maia como referenciais de estratégia urbana de grande relevo,
alguns inclusivamente sem eficacia legal:

M Plano de Pormenor do Novo Centro Direcional da Maia;
Programa de Acdo Territorial do Projeto “Parque Maior”;
Plano de Pormenor do Centro da Maia;

Unidade de Execucdo da Zona Desportiva (aprovada);

N N @ F

Outros projetos urbanos com impacto, destacando-se o projeto da Praca do Oxigénio
(loteamento de iniciativa municipal, que inclui o projeto do novo Centro Comunitario
e Sociocultural de Vermoim / Sobreiro) e o projeto de requalificacdo urbanistica da
Rua Dr. Carlos Pires Felgueiras.

Todos os elementos constantes destes instrumentos e projetos foram analisados e
incorporados, quando oportuno e em consonancia com a estratégia a desenvolver para a ORU
do Centro da Maia, principalmente no que respeita a elementos de caracterizagdo e diagndstico,
mas também a algumas linhas fundamentais de orientagdo estratégica de planeamento e
desenvolvimento urbano.

No cartograma seguinte apresentam-se as areas de intervencdo de cada um destes
instrumentos de planeamento e intervencao urbanistica.
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FIGURA 25 | INSTRUMENTOS DE PLANEAMENTO E GESTAO TERRITORIAL COM IMPACTO NA ARU DO CENTRO DA MAIA
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PLANO DE PORMENOR DO NOVO CENTRO DIRECIONAL DA MAIA (PPNCDM) - PROJETO
PROGRAMA DE AGAO TERRITORIAL (PAT) DO PROJETO PARQUE MAIOR

UNIDADE DE EXECUGAO DA ZONA DESPORTIVA DA CIDADE (UOPG 3.5 - PDM)

PLANO DE PORMENOR DO CENTRO DA MAIA - PROJETO

PROJETO DE ARRANJOS EXTERIORES - RUA DR. CARLOS PIRES FELGUEIRAS

LOTEAMENTO DE INICIATIVA MUNICIPAL UI-1 / PRAGA DO OXIGENIO

AREA DE REABILITAGAO URBANA DO CENTRO DA MAIA (ARU) - PROPOSTA DE DELIMITAGAO
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Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, planimetria, 2014. Tratamento GeoAtributo / Quaternaire Portugal, 2015

Finalmente, e ndo de somenos importancia, importa dedicar especial atencdo ao Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU) da Maia, instrumento de programacdo de
politica urbana que permite aos municipios com sedes estruturantes do sistema urbano regional
aceder a mecanismos de financiamento (reembolsdvel e ndo reembolsavel) para projetos no
ambito da regeneracdo e reabilitacdo urbana, da mobilidade urbana e da qualificacdo de
comunidades desfavorecidas, designadamente no dambito do Portugal 2020.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigio da ORU (Fase 2 — Rel. Final)

Pagina 35 de 140



444
rrr

A . Ox0)
h Quaternaire “GEOATRIBUTO
B Portugal bl D,

O PEDU da Maia, enquanto instrumento de programacao que suportara a contratualizacao,
entre o Municipio e a Autoridade de Gestdo do Programa Operacional Regional do Norte 2020
(candidatura ainda em aprecia¢do por parte desta Autoridade de Gestdo), de um envelope
financeiro que mobiliza investimentos das Prioridades de Investimento (Pl) do Portugal 2020
destinadas a promoc¢do da mobilidade urbana sustentdvel (P14.5), da reabilitacdo e revitalizacdo
urbana (Pl 6.5) e da regeneragdo de comunidades desfavorecidas (Pl 9.8), ndo pode ambicionar
ser um plano estratégico global. No entanto, sendo limitado no seu espectro de atuacdo
operacional, o PEDU da Maia é ambicioso no seu alcance.

Este aparente paradoxo obriga a que o Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da Maia se
enquadre de forma coerente com o quadro estratégico municipal, regional e nacional. E é neste
guadro que o PERU do Centro da Maia assume particular relevancia, por diversos motivos:

(i) Pela abrangéncia territorial: o PEDU da Maia, incidindo na globalidade do territério
municipal, faz um enfoque muito particular na ARU do Centro da Maia,
fundamentalmente no que respeita aos projetos potencialmente cofinanciados pela
Prioridade de Investimento 6.5 — “Adoc¢do de medidas destinadas a melhorar o
ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar e descontaminar zonas industriais
abandonadas, incluindo zonas de reconversao), a reduzir a polui¢do do ar e a promover
medidas de reducdo de ruido”. Por este motivo, foi necessario articular a elaborac¢do do
PEDU da Maia com o processo de definicdo da ORU do Centro da Maia, quer em termos
de diagndstico da situacdo de partida, quer em termos mais prospetivos, da intervengao
desejada para esta centralidade principal do concelho da Maia;

(ii) Pelo ambito temporal: sendo a contratualizagdo entre o Municipio e a Autoridade de
Gestdo, em caso de aprovacao da candidatura, por um periodo relativamente
abrangente (estimando-se que possa ser extensivel até ao final da vigéncia do Portugal
2020, isto &, 2022), o que coincide de forma muito significativa com o prazo estipulado
para a ORU do Centro da Maia, como se podera constatar mais a frente neste relatério;

(iii) Pelo foco temadtico: é inequivoco que os dominios de intervencdo do PEDU da Maia sdo
tematicas eminentemente urbanas e que se relacionam de forma muito préxima com a
tematica central do PERU do Centro da Maia - a reabilitacdo e revitalizagcdo urbana. Para
corroborar esta afirmacdo importa atentar aos objetivos especificos do PEDU: (i)
fomentar a mobilidade urbana sustentavel, (ii) promover a regeneracgdo urbana e (iii)
apoiar as comunidades desfavorecidas. Estes objetivos pressupem uma resposta
eficiente aos principais desafios e fatores criticos de sucesso identificados para este
plano, concretamente, a renovacgao e revitalizacao do concelho, a redugao do teor de
carbono do concelho e o reforco do apoio social na area social.

Pensamos que as articulagdes e interdependéncias entre o PEDU da Maia e o PERU do Centro
da Maia serdo evidentes ao longo de todo o relatdrio, com especial destaque para os conteudos
de carater mais programatico. Efetivamente, o plano de a¢do espacial definido para a ORU do
Centro da Maia suporta-se, em larga escala, no quadro de projetos previstos na componente da
regeneracao urbana do PEDU (P16.5), isto é, no respetivo Programa de Ag¢do para a Regeneracgado
Urbana (PARU), e nos projetos no dominio da mobilidade urbana sustentdvel (Pl 4.5), coligidos
no ambito do Plano de A¢do de Mobilidade Sustentavel (PAMUS), também integrado no PEDU,
que intersetam com a ARU do Centro da Maia.
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3. A ORU Do CENTRO DA MAIA: TIPOLOGIA E FUNDAMENTACAO

Para além da delimitacdo de uma ARU, é igualmente importante que a entidade que promove a
reabilitacdo urbana defina o tipo de operagao de reabilitacdo urbana (ORU) que entende mais
adequada aos objetivos e metas que pretende alcancar.

De acordo com a Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, uma ORU mais ndo é do que o “conjunto
articulado de intervengées visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma
determinada drea”, podendo a entidade gestora da operagdo optar por dois tipos distintos de
ORU:

M ORU simples, que consiste numa “intervencgéo integrada de reabilitagéo urbana de
uma drea, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro
articulado de coordenacdo e apoio da respetiva execugdo”;

M ORU sistematica, que “consiste numa intervengéo integrada de reabilitacéo urbana
de uma drea, dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificacGo das infraestruturas,
dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizacéo coletiva, visando a
requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico”;

Conscientes de que a intervencdo de reabilitagao urbana necessaria no centro da cidade da Maia
ndo se resumira apenas a reabilitacdo fisica das estruturas edificadas (publicas e privadas), a
Camara Municipal da Maia e a empresa Espaco Municipal optaram pela ORU Sistematica, a ser
aprovada através de instrumento préprio, permitindo uma abordagem mais abrangente e que
integra as diversas dimensdes da reabilitacdo urbana: a fisica, a funcional, a econdmica, a social,
a cultural e a ambiental, estando a sua execucdo, sem prejuizo dos deveres de reabilitacdo de
edificios que impendem sobre os particulares e da iniciativa particular na promocao da
reabilitacdo urbana, muito centrada na respetiva entidade gestora.

De acordo com o regime juridico da reabilitacdo urbana, ao optar pela ORU Sistemdtica a ser
aprovada através de instrumento proprio, a entidade gestora da operacdo (neste caso o
Municipio) fica obrigada a desenvolver um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana para a
area em causa e que sirva de referencial orientador de toda a intervencdo. O documento que
agora se apresenta procura dar resposta a esta exigéncia, apresentando as opgGes estratégicas
de reabilitacdo e de revitalizacdo da area de intervencao, estabelecendo o prazo de execugao
da operacdo, definindo as prioridades da operacdo e identificando as acGes estruturantes (com
distincdo entre o que é de iniciativa publica e privada), determinando o modelo de gestdo e de
execucao da operacdo, apresentando o quadro de apoios e incentivos as a¢des de reabilitacao
e definindo o programa de financiamento da operacdo e possiveis fontes de financiamento.

Importa ainda salientar que (e de acordo com o Artigo 32.2 do RJRU) a aprovag¢do de uma ORU
Sistematica constitui causa de utilidade publica para efeitos da expropriacdo ou da venda
forcada dos imdveis existentes na Area de Reabilitacdo Urbana, bem como da constituicdo sobre
0s mesmos das serviddes necessarias a execucdo da operacao de reabilitacdo urbana.
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4. OPCOES ESTRATEGICAS DA ORU DO CENTRO DA MAIA

A Estratégia Europa 2020 é inequivoca ao tragar o modelo de desenvolvimento urbano desejavel
para as cidades europeias: cidades inteligentes, sustentaveis e inclusivas. Este paradigma obriga
a pensar as cidades como sistemas e como espacos de interacdo que envolvem infraestruturas
e edificios, pessoas, organizacdes e redes, memoria e histdria, relagdes sociais, experiéncias
emocionais e identidade cultural. A cidade, entendida como sistema, devera ainda integrar estas
varias dimensOes para criar espacos de inovacdo que permitam transformar os sistemas de
producdo, de consumo e de trabalho num ambiente inclusivo, garantindo uma visdo dinamica
de cidade, que realiza, de forma ativa, atividades e transagcbes, numa paisagem de diversidade
e de maior equidade social e sustentabilidade ambiental.

As transformacgdes sociais e econdmicas dos Ultimos anos vieram por em evidéncia as
consequéncias de uma conduta de negligéncia do edificado urbano existente, em detrimento da
construcdo nova. No entanto, chegou-se a conclusdo de que é necessario distinguir a
reabilitacdo urbana como meio fundamental na prossecucdo do equilibrio territorial das
cidades. Essa consciéncia traduziu-se no estimulo dado a reabilitacdo através do langcamento de
programas e publicacdo sucessiva de legislacdo, numa permanente adequacao as necessidades
atuais.

O crescente relevo dado a reabilitagdo urbana é acompanhado pelo entendimento de que a
estratégia que orienta as suas intervencdes ndo pode focar unicamente a estrutura fisica dos
aglomerados urbanos consolidados, nomeadamente edificios e espacos publicos, mas deve
observar questGes ligadas a sua vivéncia e usufruto, conceito que tem vindo a ser
progressivamente assimilado na legislagdo nacional.

Ciente das particularidades do seu territdério, o Municipio da Maia considerou como pertinente
estruturar a sua politica de incentivo e estimulo a reabilitagdo urbana em torno da area central
da cidade da Maia, entendida como a centralidade com maior potencial de atragdo de
investimento privado em reabilitacdo urbana, acompanhado de um forte investimento publico
em projetos estruturantes de requalificacdo e revitalizacao urbana desta area da cidade.

A este propdsito, e como foi ja referido anteriormente, assume especial destaque o Plano
Estratégico de Desenvolvimento Urbano da Maia, cujos objetivos estdo perfeitamente alinhados
com a estratégia que agora se desenha para a ARU do Centro da Maia, refletindo-se numa
significativa concentragdo de investimento publico municipal em matéria de politica urbana
nesta mesma area.

No relatdrio da Fase 1 do PERU da Maia, referente ao processo de delimitacdo da ARU, foi
possivel avancar com as linhas preliminares da estratégia de reabilitacdo urbana a prosseguir
com a ORU do Centro da Maia, estipulando-se uma visdo de médio/ longo prazo e o quadro dos
objetivos especificos a alcangar com a estratégia. Tendo estas op¢0es estratégicas sido validadas
técnica e politicamente, importa agora ndo sé recupera-las, mas também aprofunda-las e
concretiza-las, desenvolvendo os eixos centrais da estratégia que permitirdo ancorar ao
territério em estudo as opgGes agora formuladas.
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4.1. VISAO DE MEDIO/ LONGO PRAZO

E reconhecido que a reabilitacio e regeneracdo urbanas s3o processos que combinam
diferentes dimensdes de mudanca em simultaneo. Para serem bem-sucedidas, as estratégias
devem necessariamente combinar diferentes esferas de intervencdo, concretamente:

M Fisicas/ambientais (melhorias do edificado, dos acessos, infraestruturas, espaco
publico, espacos verdes, etc.)

M Econdmicas (dinamizacdo/ retencdo de fun¢des e atividades econdmicas
diferenciadoras)

M Sociais (assegurar condi¢des de emprego, salubridade, capital social, identidade,
copresenca de diferentes estratos sociais e participagdo comunitaria)

Fisica — Ambiental
(Edificado, acessos, espago publico)

Organizagao

Econdmica Social
(Fungdes e atividades (Capital Social,
economicas) emprego, identidade...)

Em areas urbanas mais deprimidas e com evidéncia de declinio, todas estas dimensdes estdo
fortemente associadas. Exemplificando: (i) o declinio econdmico estd frequentemente
associado a degradacdo do ambiente fisico e social (abandono de edificios, desemprego e
subemprego, envelhecimento); (ii) constrangimentos infraestruturais limitam o
desenvolvimento de novas atividades econdmicas e o usufruto do espaco por diferentes grupos
sociais. Ou seja, a forte interligacdo entre estas dimensdes leva a fendmenos de circulo vicioso
e causalidade circular e cumulativa que determinam a necessidade de intervengdo publica.

Sé é possivel melhorar sustentadamente as condigGes fisicas deste tipo de espagos se neles
melhorar também a dindmica econdmica e atratividade para novos e antigos residentes. Acresce
que as melhorias de ambito social estdo fortemente ligadas a melhoria das condigGes
econdmicas (emprego, atratividade) e, em simultaneo, a atratividade econdmica beneficia da
qualidade do espaco fisico mas também, e em larga medida, da coeréncia social e identidade da
area.
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A evidéncia de décadas de estratégias de regeneracdao urbana na Europa mostra que as
dimensodes fisicas tendem a ser privilegiadas, com a ambicdo de alavancar a transformacao
funcional e atratividade econdmica/investimento e, por esta, via gerar novo emprego e mais
coesdo social.

Todavia, este mecanismo tende a falhar ou a ser bastante incompleto. Por um lado, as melhorias
fisicas per se sdo geralmente insuficientes para dinamizar sustentadamente nova atividade
econdmica. Por outro lado, o sobre-investimento em melhorias fisicas (reabilitacdo de edificado
e do espaco publico) tende a fazer subir os precos do imobiliario, e por este modo, alterar o
perfil social e identitario da drea, com consequéncias na sua atratividade e coesdo. Este processo

N

pode levar a “expulsdao” do espaco de atividades que outrora o tornavam atrativo.

Esta reflexdo tedrica permite-nos chegar a uma conclusdo, resultando por seu turno numa
necessidade: preferir uma intervencdo de reabilitacdo urbana que seja integrada e integradora
de todas as dimensdes referentes anteriormente. Esta op¢do implica a antecipacao dos efeitos
das intervencdes fisicas no contexto socioecondmico (e vice-versa) e a integracdo no local de
politicas sectoriais com dindmicas de mercado.

Existem bastantes politicas com impacto na regeneracdo urbana que estdo além das
competéncias municipais. Assim, para além de investimentos de requalificagdo do espago, uma
intervencdo integrada de reabilitacdo urbana é intensiva em capacidade organizacional durante
longos periodos de tempo. Esta requer, entre outros, forte integracdo entre departamentos
municipais, participacdo civica ativa, flexibilidade, experimentacdao e abertura a mudanca e
inovagao.

Neste contexto, e considerando as existéncias, as dindmicas e as tendéncias que caracterizam a
situacdo atual do centro da cidade da Maia descritas anteriormente, incluindo a sua relacdo com
as estratégias de desenvolvimento urbano assumidas pelo Municipio no quadro de outros
processos de planeamento e programacao municipal e urbana, entende-se que a estratégia de
reabilitacdo urbana para este setor da cidade da Maia deverd assentar num conjunto de vetores
que configuram oportunidades para a dinamizacdo do processo de reabilitacdo urbana
desejado:

M A procura de equilibrios e didlogos entre morfologias e formas urbanas distintas;

M A necessidade de melhorar a coexisténcia entre diferentes configuracdes de cidade;
M A preméncia em alcancar niveis mais elevados de urbanidade dentro da diversidade;
|

Uma perspetiva de minimizacdo dos efeitos de um processo de transformacao
“retardado” ou “adiado”;

=~

A aposta na qualificacdo de espacos de vivéncia coletiva (publicos e privados) como
elemento distintivo do “viver no centro da cidade da Maia”;

M A atracdo e fixacdo de novos residentes e de atividades comerciais e de servigos de
nivel superior (aposta na refuncionalizagdo de espagos obsoletos).

Parece evidente que em contexto de baixo crescimento econdmico e populacional, ndo é de
todo expectavel uma explosao de procura imobiliaria neste territério, nem uma alteracao rapida
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do seu perfil socioecondmico. Neste contexto, a ARU do Centro da Maia apresenta potencial
para se assumir a seguinte VISAO a longo prazo (10/15 anos):

Um centro da cidade estruturado por um nucleo mais coeso e confinado, de perfil
contempordneo, onde dominem os padrdes de morfologia urbana e de tipologias edificadas
propostos nas décadas anteriores e por dreas contiguas, envolventes desse niicleo, cuja
evolugdo se baseia num didlogo equilibrado entre a preservagdo de formas tipoldgicas
tradicionais e a construgdo de novas tipologias dentro de um processo “lento” de
requalificagdo urbana.

4.2. OBJETIVOS ESTRATEGICOS DE REABILITACAO URBANA

A visdo postulada para a ARU do Centro da Maia afigura-se como um processo complexo e que
requer um doseamento equilibrado, pois exige a alteracdo progressiva das condicdes fisicas,
econdmicas e sociais do espaco, ainda que mantendo os seus tracos de autenticidade,
identidade e coesdo social.

Assim, os desafios que decorrem da visdo de longo prazo formulada para a area central da cidade
da Maia podem ser traduzidos nos seguintes objetivos estratégicos:

1. Consolidar um nucleo central da cidade baseado nos novos padrdes morfolégicos e
tipoldgicos;

2. Criar condigGes para uma melhor conexdo entre morfologias e formas urbanas distintas
cuja presenca se tendera a prolongar no tempo;

3. Melhorar a qualidade urbana do centro da cidade da Maia através da reabilitacdo e
ocupacao do parque edificado, sublinhando as dimensdes da eficiéncia energética das
estruturas;

4. Preservar os elementos arquitetdnicos e patrimoniais mais interessantes em presenca;
5. Requalificar os espacos de vivéncia coletiva publicos e privados;

6. Reconverter e dinamizar os espagos comerciais ou edificios de servicos obsoletos ou
devolutos, apostando na fixacdo de perfis de atividades diferenciadoras;

7. Dissipar de forma progressiva o problema dos devolutos (edificios, espagos nao
programados e vazios urbanos, com destaque para a reconversao e refuncionalizacdo
dos espacos comerciais correspondentes as galerias de primeira geragao);

8. Melhorar as condi¢cdes de mobilidade e circulagdo dentro da ARU e entre esta area e a
sua envolvente imediata (enfoque nas ligagdes E-0);

9. Promover uma maior integragdo urbana e social dos empreendimentos de habita¢do de
interesse social localizados na ARU (Bairro do Sobreiro e conjuntos Maia | e Maia ll),
favorecendo o sentimento de pertenca e a apropriacdo dos espacos publicos, com
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recurso a uma intervencdo integrada, tanto ao nivel da dimensdo urbanistica (espago
publico e edificios), como do apoio socioeconédmico e dinamizagao cultural.

10. Preparar solugcdes de absorcdo da EN14 pela cidade, anulando o efeito de esteira de
rutura territorial do centro da cidade hoje existente, geradora de tensdo e desequilibrios
e impeditiva de continuidade espacial.

De acordo com a metodologia contratualizada, as a¢Ges e projetos especificos (de natureza
publica e privada) que permitirdo alcangar os objetivos agora definidos deverdo estar ancorados
num quadro estratégico espacial, que resulte da leitura do territério em andlise, mormente do
cruzamento das principais conclusGes de diagndstico e das orientagdes prospetivas, em fungdo
dos objetivos inerentes a estratégia de reabilitacdo urbana.

Assim, resulta deste exercicio a definicdo de sete eixos centrais (ou subsistemas espaciais) que
compdem o quadro estratégico que servird de referéncia para a constru¢do do programa de
investimentos da ORU do Centro da Maia.

Para cada um destes sete subsistemas estratégicos serd adiantado um quadro de investimentos
publicos e privados que permitirdo alcancar os objetivos agora propostos. Alguns destes
investimentos assumem-se como estruturantes da estratégia de reabilitacdo urbana deste
territdrio, podendo funcionar como elementos de inducdo de uma dindmica mais robusta de
regeneracao fisica, econdmica e cultural da cidade da Maia. Em paralelo, considera-se que o
investimento publico deve ser entendido como um requisito fundamental para alavancar o
investimento privado, em matéria de reabilitacdo da propriedade privada.

4.3. EIXOS CENTRAIS DA ESTRATEGIA

Considerando as caracteristicas estruturais, morfoldgicas e socioecondmicas presentes na area
de intervencdo, a andlise técnica, as visitas e os reconhecimentos de terreno realizados e a
reflexdo levada a cabo pela equipa responsavel pela elaboracdo deste programa permitiram
identificar sete subsistemas internos (que se configuram como eixos centrais da estratégia), aos
guais se entende fundamental associar vetores de evolucdo estratégica especificos que possam
contribuir e convergir para a prossecucdo da estratégia global de reabilitacdo do centro da
cidade da Maia.

A demarcacdo de cada um destes subsistemas obedeceu a critérios diversos, relacionados com
as suas caracteristicas enddégenas, com a forma como participam na relagdo com outros
subespacos da ARU e com as restantes areas da cidade e, para além disso, com o seu potencial
de dinamizacdo da estratégia de reabilitacdo a prosseguir com a ORU.

Apresentam-se, de seguida, estes sete subsistemas ou eixos (E) em presenca na ARU do Centro
da Maia, que ndo sé permitem revisitar o diagndstico apresentado no capitulo segundo, mas
também, e sobretudo, espacializar a estratégia de reabilitacdo urbana para esta parcela da
cidade. Trata-se de um cruzamento de questées de diagndstico com elementos prospetivos,
concretizadas em unidades territoriais ndo estanques e que, como se poderd constatar, se
intersetam, tematica ou territorialmente, multiplas vezes.
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Para cada um destes subsistemas estratégicos serd apresentado o seu significado urbano, uma
breve descricdo e caracterizacdo das principais componentes que o compdem, e um cartograma
esquematico de sintese, que vai acumulando e sobrepondo cada um dos eixos anteriores,
resultando num quadro estratégico espacial que servird de referéncia ao programa de acdo, e
que sera desenvolvido no capitulo seguinte (este conjunto de representa¢Ges cartograficas
esquematicas poderdo ser consultadas em maior formato no anexo D).

No capitulo seguinte serdao apresentadas as principais linhas de intervencao que permitam, ndao
so resolver os problemas identificados em cada um dos subsistemas, mas também alavancar o
potencial que cada subsistema assume no contexto da ARU do Centro da Maia e da cidade. De
salientar ainda que estas linhas de intervengdo serdao materializadas num plano de a¢do mais
pormenorizado.

E1 / FRENTE URBANA ESTRUTURADORA DA CIDADE E CONJUNTOS URBANOS DE MATRIZ RURAL ADJACENTES

Significado urbano e caracterizagdo das suas componentes

Esta frente urbana estruturadora da cidade e os conjuntos urbanos de matriz rural que |lhe sdo
adjacentes corresponde ao principal eixo estruturante que esta na génese do desenvolvimento
urbano da cidade da Maia (antiga estrada N14, de liga¢cdo entre o Porto e Braga). Por esse
motivo, este eixo concentra o maior niumero de edificios de tipologias caracteristicas do
povoamento original (baixas volumetrias — 1 ou 2 pisos, edificios unifamiliares isolados e
geminados, sistemas construtivos tradicionais — paredes de alvenaria sem e com placa) em
parcelas de terrenos de carater rural (lotes estreitos e compridos).

Face as suas caracteristicas, as frentes urbanas correspondentes a este eixo contrastam
fortemente com a restante cidade, sobretudo em termos de tipologia edificada, mas também
funcional: neste eixo, o mix funcional é menos presente, predominando os edificios
estritamente residenciais. Paralelamente, o espaco exterior publico é menor, sendo a maioria
das parcelas dotadas de logradouro (jardim, espaco agricola, area permeavel), o que também
contrasta com a maior impermeabilizacdo da cidade.

Pelo facto de concentrar boa parte das construcdes mais antigas da cidade, este eixo reine um
conjunto de edificios com interesse patrimonial, apesar de também aqui se reunir a maior parte
dos edificios em mau estado de conservacdo e ruina (a excegao dos edificios de habita¢do social).

O esquema seguinte procura territorializar este primeiro eixo central da estratégia da ORU do
Centro da Maia.
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Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.

E2 / CENTRO CIVICO DE DENSIDADE INSTITUCIONAL, TERCIARIA, DE EQUIPAMENTOS E CONVIVIAL

Significado urbano e caracterizagdo das suas componentes

Esta area constitui uma centralidade urbana de escala municipal, dada a sua posi¢do na cidade
e concentragdo de equipamentos e espagos de utilizagdo coletiva, a par de uma densidade
urbana que reflete um modelo de cidade que comegou a ganhar corpo na década de 70 e que
se adequa ao perfil funcional de centro civico. Para além de integrar importantes equipamentos
de perfil administrativo (Camara Municipal, Tribunal), cultural (Férum da Maia), desportivo
(Estadio Municipal, Complexo Municipal de Ténis, Complexo Municipal de Ginastica, Pavilhdo
Gimnodesportivo), de saude (Hospital e servicos de diagndstico), entre outros, apresenta
elevada concentracdo de estabelecimentos comerciais e servigos, incluindo um hotel, que
coexistem com habita¢do em edificios de multiplas fragGes.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
Pagina 44 de 140



< L db
h Quaternaire “GEOATRIBUTO
. F’ortugal PLANEAMERTO £ GRDENAMENTO D0 TERRITORIO

444
rrr

O desenvolvimento e densificacdo urbana registados foram potenciados por novos acessos
vidrios, num primeiro momento, através da ligacdo da Via Norte a N14 e, num segundo
momento, pelo metro de superficie.

Urbanisticamente, este espaco é constituido por edificios isolados de grande volumetria (em
altura ou em extensdo) a par de frentes urbanas continuas de edificios coletivos, de uso
predominantemente residencial, com comércio e servicos nos pisos inferiores. Face a esta
multiplicidade e a sua envolvente imediata, existem elevados contrastes volumétricos e
diversidade morfoldgica e funcional.

As grandes estruturas edificadas sdo acompanhadas de grandes espacos publicos de
permanéncia e de passagem. No entanto, nem todos se encontram no seu melhor
aproveitamento, como é o caso do skatepark localizado na praceta entre a Torre Lidador e o
Férum da Maia, que se apresenta degradado e com dimensao limitada.

Regista-se uma elevada oferta de areas comerciais, muitas das quais se encontram em estado
de abandono e com niveis de degradacdo significativos, especialmente aquelas que
correspondem a modelos em desuso — galerias comerciais de primeira e segunda geracao
(Edificio Venepor, Galerias Visconde de Barreiros, Edificio Central Plaza e outros casos de menor
dimensdo).

Ao nivel do estado de conservagao, esta zona revela grandes disparidades que estdo associadas
a diferentes fases do desenvolvimento urbano. Alguns blocos habitacionais com comércio ao
nivel da rua carecem de intervencao, pelo menos no que se refere as fachadas e a funcionalidade
dos espacos comerciais, enquanto os equipamentos coletivos se encontram em bom estado de
conservagao.

Por sua vez, a zona desportiva inclui um conjunto de equipamentos publicos que merecem, em
alguns casos, particular atencao, devido ao facto de terem sido construidos nos anos 80 e 90 do
século passado, tendo tido intensa atividade ao longo destes mais de 30 anos. A titulo
exemplificativo, sdo de referir as necessidades de reabilitagcdo profunda das estruturas metalicas
das coberturas do complexo de ténis, bem como a existéncia de patologias construtivas diversas
nos restantes casos. Nesta area, o desafio coloca-se, ndo sé no ambito da reabilitacdo do
edificado, mas também da requalificacdo dos espacos exteriores e publicos. Com efeito, os
espacos intersticiais entre os equipamentos carecem de intervencdo profunda que garanta o
estabelecimento de continuidades internas, favorecendo a permeabilidade dos espacos e a
articulacao com a envolvente préxima, em particular com o Bairro do Sobreiro. A demoli¢cdo de
muros e vedacdes, a construcdo de percursos e dispositivos de acessibilidade, bem como o
tratamento dos espacos verdes sao alguns dos vetores fundamentais a priorizar no contexto da
zona desportiva.
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52 | Centro civico de densidade
institucional, terciéria, de
equipamentos e convivial

Legenda:

® = Delimitagio da ARU
Centro direcional da Maia
Rétula urbana potenciadors do centro
civica

v f . . L, N » E »
Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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E3 | “NOVAS” FRENTES URBANAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

Significado urbano e caracterizagdo das suas componentes

As frentes urbanas em causa destacam-se dos restantes setores pelo seu carater residencial e
pela estabilizagdo tipoldgica, partilhando uma génese associada a eixos de desenvolvimento
urbano: num primeiro momento, a liga¢do a Via Norte potencia o desenvolvimento do centro
civico; num segundo momento, a rede de metro potencia a reestruturacdo do centro da cidade.
Estas areas caracterizam-se ainda por um estado globalmente razoavel de conservagdo dos
edificios, mesmo tratando-se de edificios que, na sua grande maioria, tém mais de 30 anos,
revelando sobretudo necessidades de manutencao e qualificacdo de fachadas.

O eixo marcado pela Avenida D. Manuel Il, que evidencia uma dominancia de edificios de
tipologia unifamiliar, contrasta com a densidade urbana do centro civico e com as tipologias
edificadas do eixo histérico da antiga N14. Apesar da tipologia presente ndo estar consonante
com a imagem de centralidade densa e multifuncional, a dimensdo diminuta desta franja,
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localizada entre um bairro social e a zona desportiva, garante, pelo menos visualmente, alguma
permeabilidade entre estes dois setores, que pode e deve ser reforcada com o tratamento de
espacgos publicos de articulagdo.

No eixo definido pela linha de metro, os edificios inseridos neste subsistema estdo mais
dispersos, apresentando volumetrias mais condizentes com as do centro civico mas que se
destacam deste pela sua monofuncionalidade. Integram este subsistema alguns edificios e
blocos de edificios habitacionais localizados nos extremos norte e sul da ARU.

Uma vez mais se procura representar graficamente e espacialmente este subsistema / eixo
estratégico.

FIGURA 28 | E3 — NOVAS FRENTES URBANAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

53 | Novas frentes urbanas
predominantemente residenciais

Legenda:

=== Delimitacio da ARU
Centro direcional da Maia
== Rotulas Urbanas potenciadoras de novas
frentes edificadas
I Novas frentes edificadas

_ A S a s A )

Fonte: Espagco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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E4 | CONJUNTOS HABITACIONAIS DE PROMOGAO PUBLICA

Significado urbano e caracterizagdo das suas componentes

Os blocos de habitagdo social existentes, agrupados em 3 nucleos (Sobreiro, Maia | e Maia Il)
construidos em finais da década de 1970, assumem uma expressao territorial significativa na
ARU, assim como na imagem urbana da cidade sobretudo por via da sua degradacao.

Estes nucleos de edificios apresentam diferentes necessidades, quer a nivel do edificado, que se
encontra em mau e mau/razodvel estado de conservacdo, evidenciado pela fissuragdo e
degradacdo generalizadas, bem como pela desqualificagdo do espago publico envolvente.
Enguanto os nucleos de edificios Maia | e Maia Il partilham espagos de enquadramento com os
arruamentos urbanos confinantes, o Bairro do Sobreiro apresenta, pela sua dimensao,
problemas mais acentuados de desqualificagdo dos espagos publicos, que tém maior dimensao,
mas que se encontram mais degradados e desintegrados do contexto, situagdao que contribui
para a “guetiza¢d@o” e isolamento. Existem também neste bairro alguns espagos ndo
habitacionais e equipamentos a necessitarem de intervencado. A regeneracgao social, a par com
a melhoria das condicdes de vida nestes bairros, constitui, portanto, um dos principais objetivos
da intervenc¢do na ARU do Centro da Maia.

FIGURA 29 | E4 — CONJUNTOS HABITACIONAIS DE PROMOCAO PUBLICA
? LW gh =g
- e
o L ”.

o

B
e

S4 | Quarteirdes habitacionais
de promocgdo publica

] Legenda:

e Delimitagdo da ARL
= a Antiga Estrada N14
‘% = Edificado confinante de matriz linear
Quarteirdes adjacentes de matriz rural
< i T 3 == Novo sistema de circulagdo multimodal
e o ; I e ) - 3 mmm Movas frentes edificadas
2 L \ Centro direcional da Maia
B Bairros sociais

L R 3 L PR ST ]

ipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtrfbuto/ Quaternaire Portugal, 2015.

 Fonte: Espago Munic
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E5 | VERDES URBANOS E ESPACOS DE FRUIGAO COLETIVA

Significado urbano e caracterizagdo das suas componentes

Os espacos verdes urbanos, para além do desempenho basilar na manuteng¢do do equilibrio
ecoldgico e ambiental, constituem um sistema fundamental na vivéncia da cidade, no recreio e
lazer da populagdo, desempenhando um papel preponderante para a educagdo ambiental.

Na ARU do Centro da Maia os espacos verdes publicos destinados a recreio e lazer sdo exiguos,
para além do Parque Central, e resultam, sobretudo, da cedéncia da construcdo recente
associada as areas de maior volumetria. As pragas e ruas arborizadas completam o défice de
“verde urbano” denotando-se, no desenho do espaco publico, a procura da amplificacdo das
areas de fruicdo coletiva (Praga Dr. José Vieira de Carvalho). A cidade é pontuada por espacos
verdes de enquadramento, de reduzida dimensdo, resultantes de intersticios urbanisticos ou
insercdo de infraestruturas. Estes espacos, cuja existéncia é fundamental para o equilibrio do
sistema urbano, apresentam-se, na sua maioria, degradados, e revelam-se de dificil
manutencdo, sendo exemplo disso os espacos verdes de enquadramento do Bairro do Sobreiro.
Contudo, dado o papel preponderante na qualidade ambiental da cidade, é fundamental a sua
requalificacdo, devendo a mesma ser estruturada num desenho/redesenho que permita ampliar
a sua expressao fisica e permita a aplicacdo de uma manutencao sustentdvel e duradoura.

A maior percentagem de area verde urbana corresponde a espacos privados, destacando-se os
logradouros das habitacdes unifamiliares, resultantes dos resquicios da matriz rural da Maia que
ainda prevalece, com forte expressdo nos quarteirées da Rua Clotilde Ferreira da Cruz com a
Rua Dona Deolinda Duarte dos Santos e da Rua Engenheiro Duarte Pacheco. Os espacos
expectantes (vazios urbanos) de dimensdo préxima do quarteirdo, por exemplo entre a Rua
Augusto Simd&es e a Rua Dom Jodo IV, poderdo ter um papel muito importante na qualificacdo
ambiental da cidade, podendo, em alguns casos, servir de resposta as necessidades
identificadas. Por fim, os espacos verdes privados de usufruicdo publica/semipublica como o
caso dos espacos verdes da Quinta da Boavista (pertenca da Fundacdo Gramaxo), uma quinta
com perfil histdrico correspondente a fundagdo das grandes casas de matriz rural caracteristicas
do territério da Maia, para a qual esta prevista a instalacdo de um parque de merendas, a
reabilitacdo da Casa da Eira e a edificacdo de uma Casa de Cha.

N3do se poderd deixar de referir a importancia dos espacos verdes urbanos como meios de
socializacdo e intervencdo comunitdria, especialmente num contexto de caréncia
socioecondmica, como o Bairro do Sobreiro, no qual se localizam as Hortas Urbanas do Sobreiro.
Este projeto, implementado no final de 2013, num terreno liberto apds a demolicdo de alguns
blocos habitacionais, teve forte adesdo e um forte impacto na regeneragdo deste espaco e na
propria requalificacdo do Bairro do Sobreiro. O impacto social (positivo) desta tipologia de
espacos verdes é imperativo na sua continuacdo e ampliacao.
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55| Verdes urbanos e
espagos de fruigdo coletiva

Legenda:

= Delimitagdo da ARU
=m0 Antiga Estrada N14
B Edificade confinante de matriz linear
Quarteirbes adjacentes de matriz rural
@ ™= Novo sistema de circulagio multimodal
s Movas frentes edificadas
Centro direcional da Maia
Bairros sociais
W \erdes urbanos [atuais/ futuros)

o - : I: ¥ _7 . l_ \ % "A5 Hortas urbanas

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, rtofotomapa, 2010. Tratamento GoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.

E6 | VAZIOS URBANOS E DESCONEXGES

Significado urbano e caracterizagdo das suas componentes

A forma de crescimento e densificagdo do Centro da Maia, baseada na dicotomia entre as
preexisténcias de baixa densidade e um modelo de cidade de maior concentragado populacional
e funcional, condicionou a estrutura urbana e o preenchimento de alguns espacos que se
mantém vazios. Por outro lado, esse modelo de substituicdo lenta e progressiva originou uma
estrutura com algumas falhas da conetividade e funcionamento em rede do sistema de
circulagao.

Os vazios e desconexdes identificados constituem um sistema que necessita de tratamento, na
medida em que o conjunto de interveng¢des pontuais terdo um efeito multiplicador em termos
de coesao territorial, qualificagdo do espago urbano e fluidez nas acessibilidades.
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Os vazios sdo espacos expectantes, de dimensdo variada, incluindo parcelas de terreno com
potencial de edificacdo e interiores de quarteirdo. Por sua vez, as desconexdes dizem respeito a
ligacOes viarias ou pedonais cuja concretizagdo se assume como relevante para aumentar a
conetividade espacial dentro da ARU e para a redugdo do isolamento de determinados
conjuntos urbanos, nomeadamente do Bairro do Sobreiro.

Na figura seguinte procuramos evidenciar os principais vazios urbanos identificados e com
potencial de transformacao relevante no panorama da ARU do Centro da Maia, bem como as
principais desconexdes detetadas neste territdrio e que, se bem resolvidas, poderdo contribuir,
de modo decisivo, para o aumento da percecdo de urbanidade desta zona central da cidade da
Maia.

o

ES

FIGURA 31 | E6 — VAZIOS URBANOS E DESCONEX

S6 | Vazios urbanos e desconexdes
Legenda:

= Delimitagéio da ARU
= = s Antiga Estrada N14
B Edificado confinante de matriz linear
Quarteirdes adjacentas de matriz rural
@ == Novo sistema de circulagdo multimodal
mmm Novas frentes edificadas
Centro direcional da Maia
1 Bairros sociais
mmm Verdes urbanos (atuais/ futuros)
"' Hortas urbanas
¥4 Vazios urbanos
4P Desarticulagdes

LETERTS R W SONE N SR

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotbmapa, 2010. Trat

amento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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E7 | ACESSIBILIDADE E MIOBILIDADE

Significado urbano e caracterizagdo das suas componentes

O Concelho da Maia localiza-se na zona norte da Area Metropolitana do Porto, apresentando
uma forte interligacdo e dependéncia do Concelho do Porto, principalmente ao nivel das
deslocacdes de trabalhadores. Esta tendéncia esteve na génese e desenvolvimento da cidade,
traduzida no papel estruturador que a antiga N14 (ligacdo Porto-Braga) sempre assumiu.
Também a antiga N107, que estabelecia a ligacdo ao Aeroporto e a Leca, teve um papel
preponderante na relagdo com o Porto, cruzando-se com a N14 no atual centro civico da cidade
da Maia, nomeadamente na Praca Dr. José Vieira de Carvalho.

O desenvolvimento urbano da cidade em torno destes eixos de mobilidade foi muito
contrastante com a expansdo das areas urbanas adjacentes, observando-se deficientes
articulagdes com os eixos viarios principais e distintos perfis viarios e funcionais.

A nascente da ARU do Centro da Maia encontra-se uma area de expansdo urbana mais recente,
composta por perfis transversais largos e com maior capacidade de circulagdo e escoamento,
bem como de estacionamento.

Na area correspondente ao Bairro do Sobreiro, é evidente a insuficiéncia de articulages viarias
e pedonais que garantam uma melhor integracao deste conjunto edificado na malha central da
cidade.

As condic¢Ges de circulagdo pedonal, com algumas excecGes, sdo, no geral, pouco qualificadas.
Relativamente aos meios de circulacdo ciclaveis, verifica-se a auséncia de vias formais e
infraestruturas de apoio.
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\ , 57 | Acessibilidade e Mobilidade

Nkt
Vo %‘ Legenda:
e L Delimitacio da ARU
v % ,.4:’ . A\argfmentc das dreas de cargas e descargas
Criagdo de uma rede de percursos pedonais
acessivels
I Criagdo de “Zonas 307 no centro da cidade
= Rede ciclavel proposta a lengo prazo
Articulacio com a Estagiio Parque Maia
(:) Criagdo de pargueamento para bicicletas
B Requalificac3o urbana da R. Eng.2 Duarte Pacheco/
R. Augusto SimBes

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.

4.3.1. MIATRIZ ESTRATEGICA DE SINTESE

A resolucdo dos problemas identificados e sistematizados em cada um dos subsistemas ou eixos
centrais da estratégia de reabilitacdo urbana para a ARU do Centro da Maia e a exploracdo do
seu potencial de transformacgio e reconfiguragdo concorrem, ndo sé para a visdo de médio/
longo prazo formulada para este territério, mas também para o quadro dos objetivos especificos
em matéria de reabilitagdo urbana anteriormente definidos.

N&o se podendo assumir cada um dos subsistemas de forma estanque, é evidente que cada um
deles se cruza e contribui para mais do que um objetivo estratégico. A matriz seguinte procura
estabelecer estas correlagdes, destrincando as articulagdes mais intensas e as mais moderadas.
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QUADRO 5 | MATRIZ DE CRUZAMENTO ENTRE OBJETIVOS ESPECIFICOS DO PERU DO CENTRO DA MAIA E 0S Eix0s CENTRAIS DA ESTRATEGIA
(SUBSISTEMAS ESTRATEGICOS)

E3

0BJ.8 0OBJ.9 | OBJ.10

E4

ES

E6

E7

Legenda:
Correlagdo intensa
Correlagdo moderada

E1 - Frente urbana
estruturadora da
cidade e conjuntos
urbanos de matriz rural
adjacentes

E2 - Centro civico de
densidade
institucional, terciaria,
de equipamentos e
convivial

E3 - Novas frentes
urbanas
predominantemente
residenciais

E4 - Quarteirdes
habitacionais de
promocgao publica

E5- Verdes urbanos e
espacos de fruicao
coletiva

E6- Vazios urbanos e
desconexdes

E7 - Acessibilidade e
Mobilidade

Obj. 1 — Consolidar um nucleo central da cidade baseado nos novos padrées morfolégicos e
tipoldgicos

Obj. 2 — Criar condi¢Ges para uma melhor conexdo entre morfologias e formas urbanas distintas
cuja presenga se tendera a prolongar no tempo

Obj. 3 — Melhorar a qualidade urbana do centro da cidade da Maia através da reabilitagdo e
ocupacao do parque edificado, sublinhando as dimensdes da eficiéncia energética das estruturas

Obj 4 — Preservar os elementos arquiteténicos e patrimoniais mais interessantes em presencga
Obj. 5 — Requialificar os espagos de vivéncia coletiva publicos e privados

Obj. 6 — Reconverter e dinamizar os espagos comerciais ou edificios de servigos obsoletos ou
devolutos, apostando na fixagao de perfis de atividades diferenciadoras

Obj. 7 — Dissipar de forma progressiva o problema dos devolutos (edificios, espagos ndo
programados e vazios urbanos, com destaque para a reconversdo e refuncionalizacdo dos
espagos comerciais correspondentes as galerias de primeira geragdo)

Obj. 8 — Melhorar as condi¢gdes de mobilidade e circulagdo dentro da ARU e entre esta drea e a
sua envolvente imediata (enfoque nas ligagdes E-O)

Obj. 9 — Promover uma maior integragdo urbana e social dos empreendimentos de habitacdo de
interesse social localizados na ARU (Bairro do Sobreiro e conjuntos Maia | e Maia Il), favorecendo
o sentimento de pertenca e a apropriagdo dos espagos publicos, com recurso a uma intervengao
integrada, tanto ao nivel da dimensdo urbanistica (espago publico e edificios), como do apoio
socioecondmico e dinamizagdo cultural

Obj. 10 — Preparar solugdes de absorcdo da EN14 pela cidade, anulando o efeito de esteira de
rutura territorial do centro da cidade hoje existente, geradora de tensdo e desequilibrios e
impeditiva de continuidade espacial harmodnica e funcional
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5. CONSUBSTANCIACAO DA ESTRATEGIA: PROGRAMA DE ACAO DA
ORU DO CENTRO DA MAIA

De acordo com os eixos centrais da estratégia enunciados, o programa de acao para a ORU do
Centro da Maia assenta em duas grandes linhas programaticas:

a) Componentes espaciais e operativas de reabilitacdo, materializadas em ag6es e projetos
estruturantes de intervengdo fisica e funcional ao nivel das estruturas urbanas
(edificado, espaco publico, equipamentos coletivos, elementos naturais ou ambientais,
etc.), organizados de acordo com cada um dos sete eixos centrais ou subsistemas
estratégicos e que, quer sejam de iniciativa publica ou privada, possuam um nivel de
impacto e de efeito determinante no seio da intervencdo de reabilitacdo,
designadamente, por serem capazes de induzir, com maior ou menor grau, outros
projetos publicos e privados ou dindmicas de requalificacado e de revitalizacdo da ARU e
também da sua envolvente préxima;

b) Instrumentos, apoios e incentivos a reabilitacdo urbana, configurados num conjunto de
medidas transversais de politica urbana municipal, fundamentalmente centradas em
dimensdes ndo materiais de investimento, ou seja, orientadas para as vertentes da
fiscalidade associada a processos de reabilitacdo, da desburocratizacdo destes
processos, do financiamento e dos processos organizativos, de governacao,
comunicacao e divulgacdo da estratégia de reabilitacdo urbana.

A organizacdo do presente capitulo procura dar resposta a esta diferenciacdo de linhas
programaticas principais.

5.1. ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DE REABILITAGAO URBANA

De modo a conseguir-se um encadeamento e coeréncia estratégica, optou-se por estruturar o
quadro das agles e projetos de intervencgao fisica e funcional ao nivel das estruturas urbanas
com base nos sete eixos centrais ou subsistemas estratégicos definidos no capitulo anterior,
convergindo nos contributos diversos que aportam para os objetivos estratégicos e para a
efetivacdo da visdo enunciada.

Assim, e de acordo com a metodologia previamente definida, apresenta-se, para cada um dos
eixos centrais da estratégia, um cartograma esquematico de sintese, com a espacializa¢do de
cada uma das agles previstas, seguido de um quadro mais pormenorizado, contendo a
designagdo de cada uma das a¢bes, uma breve descri¢ao e os objetivos a alcancgar, bem como
as entidades responsaveis pela sua concretizagao.

Os cartogramas contendo a espacializacdo da estratégia poderdo ser consultados
separadamente, em formato que permita uma andlise mais pormenorizada, no anexo E.
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5.1.1. E1 | FRENTE URBANA ESTRUTURADORA DA CIDADE E CONJUNTOS URBANOS DE MATRIZ RURAL
ADJACENTES

Dimensées da intervengdo

Dada a distancia tipoldgica entre as frentes urbanas em analise e a sua envolvente, atendendo
igualmente ao mau estado de conservacdo de alguns edificios, a intervencdo neste eixo
pressupGe a tomada de decisdo sobre o perfil que se pretende para este arruamento e sobre o
nivel de compatibilidade que se pretende assegurar entre a preservacao de estruturas edificadas
de cardater histdrico e a presenca de uma centralidade urbana que justifica e carece de maiores
densidades construtivas e funcionais.

Se, por um lado, é defensavel, no contexto de uma politica de reabilitagdo e salvaguarda do
patrimdnio cultural, uma acdo de preservacao dos valores arquitetdnicos e das tipologias que
diferenciam este eixo, por outro lado, hd que equacionar se se justifica a protecdo cega do
conjunto e de que forma se poderad melhorar o didlogo entre a cidade e este eixo.

A acdo deve, portanto, envolver um trabalho de analise detalhada com vista, por um lado, a
identificacdo do potencial de cada edificio em termos de reabilitagdo e, por outro, um trabalho
de desenho urbano que permita conceber uma mudanga de imagem para este eixo, ndo so a
nivel do espago publico, mas em termos de alinhamentos e implantagdes dos novos edificios,
garantindo a convivéncia e articulagdo entre diferentes tipologias e linguagens arquitetdnicas.

Ora, este tipo de regras podera resultar da elabora¢do de um Plano de Pormenor ou unidade de
execucdo que identifique claramente quais os elementos arquitetdnicos e patrimoniais mais
interessantes em presenca, que devem ser salvaguardados e valorizados e que,
simultaneamente, estabeleca os padrées de transformagdo urbana das parcelas devolutas ou
cujos edificios podem ser objeto de demolicdo, definindo as respetivas volumetrias,
alinhamentos e condi¢Ges construtivas que garantam uma imagem urbana coerente e de
qualidade.

Paralelamente, esta prevista a requalificacdo do espago publico deste setor da cidade,
nomeadamente dos arruamentos urbanos: Rua Eng.2 Duarte Pacheco, Rua Augusto Simdes, Rua
Dona Deolinda Duarte dos Santos, Rua Clotilde Ferreira da Cruz. Esta intervencdo visa melhorar
as condi¢cdes de acessibilidade pedonal e a compatibilidade entre a utilizagdo pedonal e
automoével, moderando o trafego, e introduzindo melhorias ao nivel da acessibilidade, dos
pavimentos e do mobilidrio urbano. A demolicdo de alguns edificios entre a Rua Augusto Simdes
e a Avenida Antdnio dos Santos Leite permitira uniformizar volumetrias e qualificar o espaco
urbano.

Deste modo, e no que respeita ao primeiro eixo central da estratégia “Frente urbana
estruturadora da cidade e conjuntos urbanos de matriz rural adjacentes”, a proposta de
intervencdo é a que se representa espacialmente de forma esquematica em seguida.
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[ Delimitagdo da ARU
mmmn E1/01 Requalificagdo da Rua Dona Deolinda Duarte dos Santos

=mmm E1/02 Requalificagdo urbana do eixo estruturante Rua Augusto Simoes (antiga N14)

mmmn E1/03 Requalificagéo da Rua Clotilde Ferreira da Cruz

[ E1/04 Edificio Multiusos Socialis

™ E1/05 Reabilitacio do edificado da Rua Augusto Simdes

[ E1/06 Reabilitagdo do edificado da Rua Clotilde Ferreira da Cruz / Rua Deolinda Duarte dos Santos / Rua Eng.? Duarte Pacheco

[ E1/07 Demoligdo de conjunto edificado degradado de matriz rural, entre a Trav. dos Correios / Rua Augusto Simdes / Av. Anténio Santos Leite
Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.

O quadro seguinte ajuda a perceber de modo mais detalhado cada uma das agdes propostas
para o primeiro subsistema estratégico.
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QUADRO 6 | AGOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 1

EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 1:
FRENTE URBANA ESTRUTURADORA DA CIDADE E CONJUNTOS URBANOS DE MATRIZ RURAL ADJACENTES

Designagao . :
Entidades envolvidas

Objetivos/ Caracterizagdo

E1/01 Requalificagdo da Rua Dona Deolinda Duarte dos Santos, entre a Rua Eng.2 Municipio
Duarte Pacheco e a Rua do Bardo de S3o Januario, incluindo tratamento do
acesso ao novo Tribunal da Maia e Travessa Dona Deolinda Duarte dos Santos

Articulagdo ¢/ Pretende-se requalificar esta via, transformando-a numa via partilhada de pedes e automével e criagdo de
E7 zona 30, incluindo arranjos no espago publico ao nivel das pavimentag¢des e mobiliario urbano
E1/02 Requalificagdo urbana do eixo estruturante da Rua Augusto Simdes (antiga N14) Municipio

Articulagdo ¢/

E7
E1/03 Requalificagdo da Rua Clotilde Ferreira da Cruz, entre a Rua do Bardo de Sao Municipio
Januario e a Rua Eng.2 Duarte Pacheco, incluindo execu¢do de muros em
arruamentos contiguos ja requalificados
Pretende-se requalificar esta via, transformando-a numa via partilhada de pedes e automdvel e criagdo de
zona 30, incluindo arranjos no espacgo publico ao nivel das pavimentagdes e mobiliario urbano

E1/04 Edificio Multiusos Socialis (reabilitagdo de edificio de interesse municipal, SOCIALIS - Associagao

correspondente as instalagdes da antiga JAE, incluindo ampliagdo de Solidariedade
Social, I.P.S.S.

Municipio

a) A reabilitagdo com ampliagdo de edificio com vista a instalagdo de um conjunto de servigos sociais, num

Unico edificio térreo, com cerca de 850 m?, com diversas valéncias - creche e jardim-de-infancia, centro de

atividades de tempos livres, centro de apoio a vida, acolhimento residencial (eventualmente deslocalizado

no Bairro do Sobreiro - articulagdo com Espago Municipal), centro local de apoio a integracdo do imigrante,

cantina de apoio, parque verde urbano partilhado e loja social;

b) Servigos e atividades de promogdo da inclusdo social no centro da cidade da Maia.

E1/05 Reabilitagdo do edificado da Rua Augusto Simées Agentes privados
(promotores e
proprietarios)

E1/06 Reabilitagdo do edificado da Rua Clotilde Ferreira da Cruz / Rua Deolinda Agentes privados

Duarte dos Santos / Rua Eng.2 Duarte Pacheco (promotores e
proprietarios)

E1/07 Demoligcao de conjunto edificado degradado de matriz rural, entre a Travessa Agentes privados

dos Correios / Rua Augusto Simdes / Avenida Anténio dos Santos Leite, (promotores e
construgdo de novos blocos habitacionais (5.400 m?) e rearranjo do espaco proprietarios)
publico Municipio
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5.1.2. E2 | CENTRO CiVICO DE DENSIDADE INSTITUCIONAL, TERCIARIA, DE EQUIPAMENTOS E CONVIVIAL

Dimensées da intervengdo

Face as caracteristicas fisicas do perfil funcional acima tragado, o desafio deste setor em termos
de regeneracdo urbana passa pela consolidacdo do seu papel na cidade e no Municipio através
da qualificacdo dos espacos de vivéncia coletiva, publicos e privados, e da dinamizacdo dos
equipamentos, dos espacos comerciais e dos edificios de servicos obsoletos ou devolutos,
apostando na fixacdo de perfis de atividades diferenciadoras. Trata-se, em suma, de melhorar a
qualidade urbana do centro da cidade da Maia, através da reabilitacdo do parque edificado, com
reforco da sua eficiéncia energética. Ao nivel do espaco publico ha a referir a construcao de uma
fonte na principal praca da cidade e a eventual realizacdo de obras de beneficiacdo e
conservagao.

Concretamente no que diz respeito aos espacos comerciais e de servicos, ha que equacionar
seriamente a possibilidade de controlar o surgimento de novas fracGes para estes usos nos
edificios a reabilitar, construir ou reconstruir, nas franjas e no interior da ARU, a par da
refuncionalizacdo dos imdveis existentes e da promocdo de atividades de revitalizacdo da
economia local.

A intervencao global na zona desportiva envolve a requalificacdo de estruturas edificadas mais
antigas e, paralelamente, uma intervencdo de uniformizacdo e articulacdo entre os diversos
espacos intersticiais, com a demolicdo de muros e vedacbes existentes, substituicdo de
pavimentos e garantia de condicdes de acessibilidade universal, para além de uma renovacao
paisagistica integrada.

Para a concretizacdo da estratégia definida para o segundo eixo, designado “Centro civico de
densidade institucional, tercidria, de equipamentos e convivial”’, propGe-se o conjunto de
acoes representados no cartograma e quadro seguintes.
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|| E2/01 Requalificacdo do interior do quarteirdo frontal a Praca Dr. José Vieira de Carvalho (a sul)
"] E2/02 Requalificacdo do edificio dos Pagos do Concelho, incluindo a Torre Lidador

[ | E2/03 Reabilitagio do Complexo Municipal de Ténis

|| E2/04 Reabilitacéo do edificado da Rua Siméo Bolivar

|| E2/05 Reabilitagio do Complexo Municipal de Ginastica

"] E2/06 Reabilitacéo do edificio do Forum da Maia - Auditdrios e Centro de Exposicoes

"] E2/07 Reabilitacdo do quarteirdo edificado frontal a Praca do Dr. José Vieira de Carvalho

"] E2/08 Reabilitacdo do edificado da Rua Padre Antdnio

|| E2/09 Reconversdo das coberturas dos edificios da Camara Municipal e do Férum da Maia em coberturas verdes

[ ] E2/11 Reabilitagéo do Estadio Municipal Prof. Dr. Vieira de Carvalho

|| E2/12 Reabilitacdo do Pavilhdo Gimnodesportivo da Maia

[ ] E2/18 Festival de Misica da Maia

[ | E2/27 Maia Powerexpo Sports and Fitness Weekend

|| E2/34 Construcéo de um Skate Park a integrar na requalificacio da zona desportiva da cidade
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E2/10 Construcdo de fonte na Praca do Dr. José Vieira de Carvalho
E2/13 Semindrio Internacional de Arquitetura

E2/14 Bienal de Arte da Maia

E2/15 Festival Internacional de Teatro Cémico da Maia

E2/16 Teatrinho ao ar livre em terreno adjacente ao Forum da Maia
E2/17 Festival de Musica da Maia

E2/19 Primavera do Teatro

E2/20 Maia 360°

E2/21 Torneio Internacional de Masters de Andebol

E2/22 Maia International Acro Cup

E2/23 Taga Internacional Maia Jovem de Ténis

E2/24 MIT - Maia International Trampoline

E2/25 Meeting Internacional Mai'Athletics

E2/26 Maia Handball Cup

E2/28 Strongman Champions League

E2/29 Outros eventos desportivos programados de promogdo municipal
E2/30 Agbes diversas de animagdo urbana

E2/31 Exposicdo World Press Photo

E2/32 Jazz no Parque Central

E2/33 AcBes diversas de promogdo da atividade econémica

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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QUADRO 7 | AGOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 2

EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 2:
CENTRO CiVICO DE DENSIDADE INSTITUCIONAL, TERCIARIA, DE EQUIPAMENTOS E CONVIVIAL

Designagao Entidades envolvidas
Objetivos/ Caracterizagdo

E2/01 Requalificagdo do interior do quarteirao frontal a Praga Dr. José Vieira de Agentes privados
Carvalho (a sul) (promotores e
proprietarios)
____________________ Municipio
Articulagao a) Construgdo de estacionamento subterraneo com dois pisos e cobertura verde de utilizagdo publica;
¢/ E6 b) Requalificagdo do espacgo do interior do quarteirdo;
c) Promover a frui¢do e refuncionalizagdo do espaco publico;
d) Favorecer as praticas inclusivas para todos, especialmente para pessoas com deficiéncia, incapacidades e
dificuldades na mobilidade.
E2/02 Melhoria da eficiéncia energética, da qualidade do ar interior e das condigdes Municipio
de acessibilidade universal do edificio dos Pagos do Concelho, incluindo a
Torre Lidador
a) Promover a melhoria da eficiéncia energética do edificio;
b) Assegurar a qualidade do ar e o conforto no local de trabalho e nas zonas de acesso publico;
c) Substituir o sistema de automacdo e controlo (hardware e software) por forma a gerir o sistema de maneira
sustentavel;
d) Redugdo da poténcia elétrica disponivel para equipamento de AVAC.
E2/03 Reabilitagdo do Complexo Municipal de Ténis - melhoria da eficiéncia Municipio
energética e das condig¢des de acessibilidade universal
Beneficiagdo do edificio ao nivel da integragdo de sistemas no ambito da eficiéncia energética e das condigbes
de acessibilidade universal (renovagdo e reabilitagdo das estruturas metalicas e coberturas degradadas).
E2/04 Reabilitagdao do edificado da Rua Simao Bolivar, incluindo a reabilitagdo do Agentes privados
edificio Venepor e, dentro deste, das areas comerciais e do auditério (promotores e
municipal proprietarios)
Municipio
No ambito da reabilitagdo do edificio Venepor, a promover maioritariamente por privados, prevé-se, a cargo
da iniciativa publica municipal, a requalificagdo do auditério. Necessita de sofrer uma remodelagdo total ao
nivel das instalagdes, do equipamento de som e luz e da maquinaria de suporte aos espetaculos
(essencialmente, teatro, musica e cinema). Em termos energéticos, é fundamental diminuir a pegada ecoldgica
desta infraestrutura municipal.
E2/05 Reabilitagdo do Complexo Municipal de Ginastica - melhoria da eficiéncia Municipio
energética e das condigdes de acessibilidade universal
Beneficiagdo do edificio ao nivel da integragdo de sistemas no ambito da eficiéncia energética e das condigbes
de acessibilidade universal.
E2/06 Reabilitagdo do edificio do Forum da Maia - Auditdrios e Centro de Exposigoes, Municipio

incluindo a melhoria da eficiéncia energética, qualidade do ar interior e das
condigOes de acessibilidade universal

Objetivos principais: (i) melhoria das condig¢Ges de acessibilidade e funcionamento das salas de espetaculos;
(i) licenciamento das salas; (iii) aumentar o nimero de espetadores / visitantes; (iv) aproximar os cidaddos
da cultura; (v) aumentar a infoinclusdo; (vi) diminuir a pegada ecoldgica dos edificios; (vii) promover a
melhoria da eficiéncia energética do edificio; (viii) assegurar a qualidade do ar e o conforto no local de
trabalho e nas zonas de acesso publico; (ix) reduzir custos de manutengdo; (x) redugdo de consumo de
eletricidade.
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E2/07 Reabilitagdo do quarteirdo edificado frontal a Praca do Dr. José Vieira de Agentes privados
Carvalho, compreendido entre as ruas Augusto Simdes e Dr. Carlos Pires (promotores e
Felgueiras e do edificio da galeria comercial Visconde de Barreiros proprietarios)

Municipio
Reabilitagdo do edificado da frente da Praga do Municipio, contribuindo para a qualificagdo do espago urbano
e promovendo a revitalizagdo do centro e das atividades econémicas.

E2/08 Reabilitagdao do edificado da Rua Padre Anténio, incluindo obras no Pavilhdo de Agentes privados
Squash do Parque Central para instalagdo de polo de ateliers itinerantes de (promotores e
artes plasticas proprietarios)

Municipio

E2/09 Reconversdo das coberturas dos edificios da Camara Municipal e do Féorum da Municipio
Maia em coberturas verdes
Esta acdo visa a reconversdo das coberturas convencionais de dois edificios da Administragdo Municipal em
coberturas verdes, atentos os beneficios ambientais e econdmicos desta tecnologia.

E2/10 Construgdo de fonte na Praga do Doutor José Vieira de Carvalho Municipio
Corresponde a construgdo de fonte projetada originalmente e que ndo chegou a ser concretizada no ambito
do projeto de execugdo correspondente a requalificagdo dos espagos publicos do centro da cidade da autoria
do Arg. Eduardo Souto de Moura.

E2/11 Reabilitagdo do Estadio Municipal Prof. Dr. Vieira de Carvalho - melhoria da Municipio
eficiéncia energética e das condigées de acessibilidade universal
Beneficiagdo do edificio ao nivel da integragdo de sistemas no ambito da eficiéncia energética e das condigdes
de acessibilidade universal, considerando ainda a resolugdo de patologias construtivas.

E2/12 Reabilitagdo do Pavilhdo Gimnodesportivo da Maia - melhoria da eficiéncia Municipio
energética e das condigdes de acessibilidade universal
Beneficiagdo do edificio ao nivel da integracdo de sistemas no ambito da eficiéncia energética e das condig¢des
de acessibilidade universal

E2/13 Seminario Internacional de Arquitetura Municipio

Agentes privados /
parcerias com
instituicGes de ensino,
nacionais e
internacionais
a) Evento anual de arquitetura, promovido em articulagdo com o Centro Documental e de Interpretagdo
Urbana Arquiteto Jodo Alvaro Rocha (JAR);
b) Dinamizagdo cultural da cidade e do concelho no ambito da promogdo de evento internacional sobre
arquitetura e urbanismo.
E2/14 Bienal de Arte da Maia Municipio
Parceiros publicos e
privados
a) Evento bienal de artes plasticas, incluindo exposi¢Ges, conferéncias, performances, simpdsios de escultura,
etc.;
b) Dinamizagdo cultural da cidade e da regido norte.
E2/15 Festival Internacional de Teatro Comico da Maia Municipio

Teatro Art'imagem

a) Evento anual ligado a promogdo do teatro cdmico;
b) Dinamizagdo cultural da cidade e da regido norte, com impacto internacional.
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E2/16 Teatrinho ao ar livre em terreno adjacente ao Férum da Maia - construgdo / Municipio
montagem e promogao de eventos
Animagao de vazio urbano, em terreno devoluto municipal adjacente ao Férum da Maia.
E2/17 Festival de Musica da Maia Municipio
Fundagédo do
Conservatdrio de
Musica da Maia
a) Evento anual ligado a promogdo da musica;
b) Dinamizagdo cultural da cidade e da regido norte, com impacto internacional.
E2/18 Feira de Artesanato da Maia Municipio
Entidades publicas e
privadas
a) Evento anual;
b) Dinamizagdo cultural da cidade e do concelho, promogdo e dinamizagdo cultural e das atividades
econdmicas.
E2/19 Primavera do Teatro Municipio
Teatro Art'Imagem e
grupos de teatro
amador
a) Evento anual;
b)Dinamizagdo cultural da cidade e do concelho, promogdo e dinamizagdo cultural.
E2/20 Maia 3602 Municipio
a) Evento permanente, correspondente a instalacdo de um elevador na Torre Lidador (Pagos do Concelho,
edificio mais elevado da AMP) e de um espaco no topo deste edificio destinado a observatério / miradouro,
com dispositivos multimédia e de visualizagdo telescdpica e conteldos interpretativos sobre o territério
urbano visualizavel, com impacto a escala metropolitana;
b) Promogéo da cidade, do concelho e da area metropolitana, com particular expressdo no ambito da captagdo
de turistas, complementando a oferta existente sob a marca Porto.
E2/21 Torneio Internacional de Masters de Andebol - Pavilhdo Municipal da Maia Municipio
Associacdo de
Masters de Andebol
Evento anual de desporto. Torneio de Andebol Internacional no escaldo de veteranos.
E2/22 Maia International Acro Cup / Taga do Mundo de Ginastica Acrobatica - Municipio
Complexo Municipal de Ginastica Federacgdo de
Ginastica de Portugal
e Acro Clube da Maia
Evento anual de desporto.
E2/23 Taga Internacional Maia Jovem de Ténis - Complexo Municipal de Ténis Municipio
Federagdo Portuguesa
de Ténis
Evento anual de desporto.
E2/24 MIT - Maia International Trampoline - Competi¢dao de Trampolins - Pavilhao Municipio
Gimnodesportivo Municipal da Maia Acro Clube da Maia

Evento anual de desporto.
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E2/25 Meeting Internacional Mai'Athletics - Competicao Internacional de Atletismo - Municipio
Estadio Municipal Prof. Dr. José Vieira de Carvalho Maia Atlético Clube
a) Evento anual de desporto
b) Dinamizagdo desportiva da cidade e da regido norte, com impacto internacional
E2/26 Maia Handball Cup - Competigdo Internacional de Andebol Municipio
Maia Stars
O Maia Handball Cup é um evento internacional da tipologia torneio de competigdo.
E2/27 Maia Powerexpo Sports and Fitness Weekend - Competi¢do Internacional - Municipio
multiplas modalidades Nuno Araljo Eventos
Evento anual de desporto.
E2/28 Strongman Champions League - Competicdo Internacional - miultiplas Municipio
modalidades Nuno Araljo Eventos
Evento anual de desporto.
E2/29 Outros eventos desportivos programados de promog¢ao municipal, inseridos na Municipio
dinamizagao do centro da cidade da Maia - Zona Desportiva Entidades, publicas e
privadas
Diversos eventos anuais de desporto.
E2/30 AcgoOes diversas de animagdo urbana no ambito da promogao e dinamizagao do Municipio
comércio tradicional e de rua Parceria da
Associagcao
Empresarial da Maia
(AEM)
Realizacdo e divulgacdo de agGes de animagdo na area de intervengao (ARU do Centro da Maia)
E2/31 Exposicao World Press Photo Municipio
World Press Photo
Foundation
Exposicdo itinerante de fotografia, de ambito internacional, reconhecida e Unica no seu género, que resulta de
um concurso anual de fotojornalismo.
E2/32 Jazz no Parque Central Municipio
Associagdo Porta Jazz
0 Jazz no Parque Central é um evento musical, inteiramente dedicado aos jovens valores do jazz nacional, e
serd realizado num cenario privilegiado do centro da Maia, ao longo de 3 dias de junho, ao por-do-sol e a noite,
juntando natureza, modernidade e boa musica.
E2/33 Acgoes diversas de promocgdo da atividade econdémica, incluindo dinamizagao e Municipio
refuncionaliza¢do dos espacos comerciais e de servigos de grandes dimensoes - Parceria da
Venepor, Central Plaza e Galerias Visconde Barreiros Associagao
Empresarial da Maia
(AEM)
Ao nivel do comércio local, deverdo ser implementados planos de marketing e novos modelos de gestdo e
promogao, que passam por diferentes agdes:
- AgOes de comunicagdo (newsletters, outdoors, jornais e radio, criagdo de um canal do comércio tradicional);
- AgOes de formagdo (comunicagao interpessoal e visual);
- AgGes de promogdo da atividade econdmica, agGes essas que consistem na aposta na modernizagao,
qualidade e inovagao, capacitando os empresarios nas areas de vitrinismo, marketing, comunicagdo e gestao.
E2/34 Construgdo de um Skate Park, a integrar na projeto de requalificagdo da zona Municipio

desportiva da cidade
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5.1.3. E3 | “NOVAS” FRENTES URBANAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

Dimensées da intervengdo

A regeneragdo urbana neste setor é pouco intensiva, face a ocupacao e estado de conservagao
dos edificios. Nos casos de menor densidade, a tipologia edificada dificilmente podera ser
alterada, pelo que o preenchimento dos lotes disponiveis deve ocorrer nos mesmos moldes,
podendo, no entanto, ser objeto de intervencbes efémeras que garantam um tratamento
paisagistico adequado a uma zona nobre da cidade.

Quanto aos edificios de maior dimensdo, a diversificagao funcional estd dependente das
condicGes de cada edificio e ndo é desejavel o aumento dos espacos comerciais (de modo a
garantir a requalificagdo e refuncionalizacdo dos espagos comerciais existentes). No entanto, é
considerada a integracdo de um novo equipamento coletivo no interior de um dos edificios mais
recentes - Centro Documental e de Interpretacdo Urbana Arquiteto Jodo Alvaro Rocha (JAR) por
forma a dinamizar uma area que é maioritariamente habitacional, substituindo os servicos
correspondentes ao gabinete de arquitetura preexistente.

Do ponto de vista do espaco publico, ha a destacar o reperfilamento da Avenida D. Manuel I,
incluindo a insercdo de ciclovia. Por outro lado, prevé-se a requalificacdo de um pequeno troco
da R. Dr. Carlos Pires Felgueiras, na zona de interse¢do com a linha do metro.

J& a consubstanciacdo da estratégia preconizada para o terceiro subsistema, “Novas frentes
urbanas predominantemente residenciais’, passa pela realizacdo das ac¢bes e projetos
presentados no cartograma seguinte e mais pormenorizados no quadro subsequente.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
Pagina 65 de 140



GEOATRIBUTO
hAh B Portugal FLAEAMIHNTO € DRDENAMENT DO TERRITOMD

[ Dpelimitacdo da ARU
[ E3/01 Reabilitagdo do edificado da Avenida Anténio dos Santos Leite

[ E3/02 Reabilitagdo do edificado da Avenida D. Manuel II

[ E3/03 Reabilitagdo do edificado da Rua Antdnio Oliveira Braga

msms £3/04 Requalificagdo da Rua Dr. Carlos Pires Felgueiras

I E3/05 Centro Documental e de Interpretacio Urbana Arquiteto Jodo Alvaro Rocha (JAR)

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.

QUADRO 8 | ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 3

EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 3:
“NOVAS” FRENTES URBANAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

Cédigo Designagao

Objetivos/ Caracterizagcdo

Entidades envolvidas

E3/01 Reabilitagdo do edificado da Avenida Anténio dos Santos Leite (até a rotunda de

Agentes privados
articulagdo com a Via Periférica)

(promotores e
proprietarios)

E3/02 Reabilitagao do edificado da Avenida D. Manuel I Agentes privados

(promotores e
proprietarios)
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E3/03 Reabilitagdao do edificado da Rua Anténio Oliveira Braga Agentes privados
(promotores e
proprietdrios)

E3/04 Requalificagdao da Rua Dr. Carlos Pires Felgueiras Municipio

E3/05 Centro Documental e de Interpretagdo Urbana Arquiteto Jodo Alvaro Rocha (JAR) Municipio e agentes
privados / parcerias
com instituicdes de
ensino nacionais e

internacionais

Este projeto preveé:

a) Aquisigdo/aluguer das antigas instalagdes do gabinete do arquiteto Jodo Alvaro Rocha e restantes espagos ao
nivel térreo do edificio em que aquele se integra, arrolado como imdvel de interesse municipal no ambito do
PDM da Maia (projeto do arquiteto Souto de Moura);

b) Reabilitagdo e reconversdo dos espacgos para instalagdo de um centro de documentagdo do espdlio do
arquiteto JAR e de um centro de estudos de arquitetura e planeamento urbano dedicado a formacgao de jovens
da comunidade escolar da Maia e a promogao de programas profissionalizantes;

c) Contratagdo de equipa responsavel pela dinamizagdo do centro de documentagdo e de estudos e promogdo
de atividades diversas no ambito da arquitetura e urbanismo (semindarios, acGes de formacdo, gabinete de
estudos e projetos, workshops, etc...).

5.1.4. E4 | ConsUNTOS HABITACIONAIS DE PROMOGAO PUBLICA

Dimensées da intervengéo

A regeneragdo urbana destes trés nucleos envolve uma intervengdo no edificado, melhorando
as condicOes estéticas e a eficiéncia energética dos edificios, e uma intervengdo no espaco
publico, em particular no caso do Bairro do Sobreiro.

A intervencdo no edificado abrange todos os edificios integrados no Bairro do Sobreiro, no
Empreendimento Maia | e no Empreendimento Maia Il, excluindo-se apenas os 7 edificios do
Bairro do Sobreiro que ja foram objeto de requalificacdo no passado recente.

A reabilitacdo do edificado passa pela intervenc¢do na envolvente exterior (fachadas, empenas e
coberturas) e nas zonas comuns dos edificios, e pela melhoria da eficiéncia energética e
integracdo de energias renovaveis. Adicionalmente, prevé-se a reabilitacdo do piso de
equipamento, servicos e comércio correspondente as torres 1, 2 e 3 do Bairro do Sobreiro,
eventualmente para instalacdo de unidade de banco alimentar, servigos da Protecdo Civil, Policia
Municipal e armazéns municipais.

No que respeito ao quarto eixo central da estratégia, referente aos “Quarteirées habitacionais
de promogdo publica”, o plano de acdo assenta nas medidas apresentadas de seguida:
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[] Delimitacio da ARU
=sms F4/01 Requalificacdo e reperfilamento da Rua Central do Sobreiro
[ E4/02 Requalificacdo do sistema de espacos puiblicos, equipamentos e infraestruturas do Bairro do Sobreiro
[ E4/03 Requalificacao do sistema de espacos publicos, equipamentos e infraestruturas do empreendimento Maia I
[ E4/04 Requalificacdo do sistema de espacos publicos, equipamentos e infraestruturas do empreendimento Maia II
[ E4/05 Reabilitacdo do Edificado do Bairro do Sobreiro
[ E4/06 Reabilitacdo do Edificado do Bairro do Sobreiro
E4/07 Melharia da Eficiéncia Energética e Integracio de Energias Renovaveis nos Rlocos do Rairro do Sobreira
[ E4/08 Reabilitacdo do Edificado do Bairro do Sobreiro
[ E4/09 Reabilitacdo do Empreendimento Maia I
[ E4/10 Reabilitacdo do Empreendimento Maia II
[ E4/11 Melhoria da Eficiéncia Energética e Integracao de Energias Renovaveis nos edificios do Empreendimento Maia I
[ E4/12 Melhoria da Eficiéncia Energética e Integracao de Energias Renovaveis nos edificios do Empreendimento Maia II
[ E4/13 Reabilitacdo da creche / jardim infantil do Bairro do Sobreiro
| E4/14 Dinamizacdo e instalacdo dos servigos e atividades do Novo Centro Comunitario e Sociocultural de Vermoim / Sobreiro
Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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QUADRO 9 | AGOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 4

EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 4:
QUARTEIROES HABITACIONAIS DE PROMOGAO PUBLICA

Cadigo Designagao Entidades

Objetivos/ Caracterizacdo envolvidas

E4/01 Requalificagdo e reperfilamento da Rua Central do Sobreiro, com extensao viaria Municipio
de ligacdo entre a zona de acesso a Torre 3 do Bairro do Sobreiro e o Espago Municipal

entroncamento da Rua Padre Luis Campos com a Rua Altino Coelho, incluindo
renovacgdo parcial de infraestruturas, mobilidrio urbano, passeios acessiveis e
percursos ciclaveis

Articulacdo a) Reperfilamento e reconversdo da Rua Central do Sobreiro, e incorporagéo de percurso ciclavel;
c/ E7 b) Eliminagdo e reconversdo de espagos disfuncionais, reduzindo ao maximo canteiros verdes.

c) Reordenamento do estacionamento e aparcamento ao longo do arruamento.
d) Articulagdo da via com a abertura pontual de outros eixos de extensdo reduzida, refor¢ando as ligagdes aos
eixos perimetrais preexistentes das ruas Altino Coelho, Eng.2 Duarte Pacheco e Av. D. Manuel II;
e) Renovagdo parcial de infraestruturas, sobretudo aquelas de tipo gravitico (saneamento e drenagem de
aguas pluviais), para resolver multiplos problemas de obsolescéncia e degradagdo dos sistemas e redes
existentes;
f) Renovagdo generalizada das pavimentagdes, lancis, passeios, rede de marcos de incéndio, mobilidrio urbano
e iluminagdo publica.

E4/02 Requalificagdo do sistema de espagos publicos, equipamentos e infraestruturas Municipio
do Bairro do Sobreiro - areas verdes de fruicdo e enquadramento paisagistico, Espaco Municipal
incluindo hortas urbanas acessiveis, canais de circulagdao pedonal e mecanica,
zonas 30, percursos acessiveis e extensdes viarias de ligacdo a malha urbana
envolvente e espacos intersticiais, excluindo a requalificagcdo da Rua Central do
Sobreiro e a extensdo desta até a Rua Padre Luis Campos

Articulagdo a) Eliminagdo e reconversdo de espacos disfuncionais, reduzindo ao maximo canteiros verdes sem capacidade

c/E5eE7 de caracterizagdo urbana;
b) Requalificagdo e incremento de percursos pedonais acessiveis e de espagos verdes ajardinados e
arborizados, recuperando o conceito de formalizagdo gradual de um “parque urbano” correspondente a
reconversdo dos grandes espacos intersticiais do empreendimento. Prevé-se o desenvolvimento incremental
de plantagdo de novas espécies arboreas e manutengdo das existentes com valor paisagistico;
c) Reforgar a aposta na definicdo de zonas verdes permeaveis com valor social e ecoldgico, através da
instalagdo e integragdo de hortas urbanas sustentaveis e acessiveis, A dedicagdo de alguns talhdes existentes
nestes espacos, em parcelas de terreno elevado, permitird que pessoas com mobilidade condicionada ou
reduzida possam trabalhar nas hortas sem qualquer espécie de limitagdo ou constrangimento, numa
perspetiva de inclusdo e acessibilidade;
d) Reordenamento do estacionamento e aparcamento ao longo dos arruamentos, prevendo a possibilidade
destas medidas se articularem com a construgdo de parques enterrados ou semienterrados para colmatar
situacGes de insuficiéncia (sobretudo, na zona frontal aos blocos 1 a 4 e na proximidade das torres);
e) O problema de segregacdo espacial do Bairro do Sobreiro no contexto urbanistico do centro da Maia deverd
ser resolvido também pela abertura pontual de extensGes de arruamentos preexistentes, reforcando as
ligagGes aos eixos perimetrais preexistentes das ruas Altino Coelho, Eng.2 Duarte Pacheco e Av. D. Manuel I,
sobretudo a custa da eliminagdo de impasses em cul-de-sac;
f) Definigdo de zonas 30, correspondentes ao reperfilamento e reconversdo de arruamentos de carater mais
local.
g) Renovagdo parcial de infraestruturas, sobretudo aquelas de tipo gravitico (saneamento e dguas pluviais),
para resolver multiplos problemas de obsolescéncia e degradagdo dos sistemas e redes existentes;
h) Renovagdo generalizada das pavimentagdes, lancis, passeios, rede de marcos de incéndio, mobiliario
urbano e iluminagdo publica (que deve passar a ser energeticamente eficiente);
i) Requalificagdo e reabilitacdo de equipamentos de utilizagdo publica existentes, designadamente, o recinto
polidesportivo do Sobreiro que, inserido num meio social problematico, podera servir de alavanca para uma
requalificagdo urbana integrada, através da dinamizagdo de um polo de atividade fisica e desportiva; no caso
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deste polidesportivo, e em termos de ag¢des concretas, poderd ser oportuno ponderar a demolicdo de
balnearios e bancadas, a introdugdo de um parque infantil como programa complementar, para potenciar a
fruicdo informal do espago, bem como melhorar a integragdo no bairro, incluindo a instalagdo de sistemas de
acessibilidade universal;

j) Integragdo de novos equipamentos publicos de proximidade, suscetiveis de contribuir para a animagdo e
fruicdo da cidade em geral e da populagdo residente local (por exemplo, circuito de manutencdo, ligado a
zonas de estadia).

E4/03 Requalificagdo do sistema de espagos publicos (zonas verdes, circulagdes e areas Municipio
intersticiais), equipamentos e infraestruturas do empreendimento Maia |, Espago Municipal
incluindo percursos acessiveis

Articulagdo A intervengdo visa promover as seguintes agdes:

c/E5eE7 a) Requalificagdo de passeios, incluindo rampas e escadas, com substituicdo do pavimento existente por

outro em microcubo de granito ou lajeado ou outro revestimento a definir no ambito da integragdo com os
projetos de reabilitagdo e reperfilamento das vias envolventes;
b) Integracdo de dispositivos e melhorias no ambito da acessibilidade universal;
c) Remodelagdo de espagos verdes ajardinados, incluindo plantagdo de espécies que garantam a
minimizagdo de necessidades de rega e manutengao dos espagos;
d) Reparagdo e renovagdo de equipamento e mobiliario urbano, incluindo vedagdes.

E4/04 Requalificagdo do sistema de espagos publicos (zonas verdes, circulagdes e areas Municipio

intersticiais), equipamentos e infraestruturas do empreendimento Maia II, Espagco Municipal
777777777777777777777777 incluindo percursos acessiveis
Articulagdo A intervengdo visa promover as seguintes agdes:

c/ESeE7 a) Requalificagdo de passeios, incluindo rampas e escadas, com substituigdo do pavimento existente por outro
em microcubo de granito ou lajeado ou outro revestimento a definir no dmbito da integragdo com os projetos
de reabilitagdo e reperfilamento das vias envolventes;
b) Integracdo de dispositivos e melhorias no &mbito da acessibilidade universal;
c) Remodelagdo de espacos verdes ajardinados, incluindo plantagdo de espécies que garantam a minimizagdo
de necessidades de rega e manutengao dos espagos;
d) Reparagdo e renovagao de equipamento e mobilidrio urbano, incluindo vedagdes.

E4/05 Reabilitagdao do Edificado do Bairro do Sobreiro - reabilitagdo da envolvente Municipio
exterior e zonas comuns dos blocos habitacionais (36 edificios, 278 fogos - 6 T1, Espago Municipal
287T2,216 T3 e 28 T4)

a) Renovagdo e regeneragdo dos blocos do Bairro do Sobreiro, ao nivel da envolvente exterior (fachadas e
cobertura) e zonas comuns;

b) Melhoria das condigGes de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida, das familias
residentes no Bairro do Sobreiro;

c) Contribuir para a regeneracdo social do Bairro do Sobreiro, no contexto do centro da cidade da Maia.

E4/06 Reabilitagdao do Edificado do Bairro do Sobreiro - reabilitagdo da envolvente Municipio
exterior e zonas comuns das torres (4 edificios, 148 fogos, 147 T3 e 1 T1) Espago Municipal
a) Renovacgdo e regeneragdo das torres do Bairro do Sobreiro, ao nivel da envolvente exterior (fachadas e
cobertura) e zonas comuns;

b) Melhoria das condigGes de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida, das familias
residentes no Bairro do Sobreiro;
c¢) Contribuir para a regeneragdo social do Bairro do Sobreiro, no contexto do centro da cidade da Maia.

E4/07 Melhoria da Eficiéncia Energética e Integragdao de Energias Renovaveis nos Municipio

Blocos do Bairro do Sobreiro (43 blocos, incluindo 7 blocos ja reabilitados, Espago Municipal

correspondentes a 302 fogos - 6 T1, 28 T2, 240 T3 e 28 T4)

a) Instalagdo de coletores solares para aquecimento de aguas sanitarias nos blocos do Bairro do Sobreiro,
visando a redugdo de gastos energéticos dos seus utilizadores;

b) Melhoria das condigGes de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida, das familias
residentes no Bairro do Sobreiro;

c) Contribuir para a regeneracdo social do Bairro do Sobreiro, no contexto do centro da cidade da Maia.
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E4/08 Reabilitagdo do Edificado do Bairro do Sobreiro - reabilitagdo do piso de Municipio
equipamento, servigos e comércio correspondente as torres 1, 2 e 3 do Bairro do Espago Municipal
Sobreiro, para instalacdo de unidade de banco alimentar, servigos da Protecao
Civil, Policia Municipal e armazéns municipais
a) Renovagdo e regeneragdo dos edificios ao nivel da envolvente exterior (fachadas e cobertura) e zonas
comuns;
b) Melhoria das condicGes de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida;
c) Contribuir para a regeneragdo social do Empreendimento Maia I, no contexto do centro da cidade da Maia.
E4/09 Reabilitagdo do Empreendimento Maia I - reabilitacao da envolvente exterior e Municipio
zonas comuns dos blocos habitacionais (3 edificios, 66 fogos - 18 T2, 33 T3 e 15 Espago Municipal
T4)
a) Renovagdo e regeneragdo dos edificios ao nivel da envolvente exterior (fachadas e cobertura) e zonas
comuns;
b) Melhoria das condigGes de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida, das familias
residentes no Empreendimento Maia |;
c) Contribuir para a regeneragdo social no contexto do centro da cidade da Maia.
E4/10 Reabilitagdo do Empreendimento Maia Il - reabilitagdo da envolvente exterior e Municipio
zonas comuns dos blocos habitacionais (2 edificios, 56 fogos - 16 T2, 28 T3 e 12 Espaco Municipal
T4)
a) Renovagdo e regeneragdo dos edificios ao nivel da envolvente exterior (fachadas e cobertura) e zonas
comuns;
b) Melhoria das condi¢Ges de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida, das familias
residentes no Empreendimento Maia Il;
c¢) Contribuir para a regeneragdo social no contexto do centro da cidade da Maia.
E4/11 Melhoria da Eficiéncia Energética e Integragdo de Energias Renovaveis nos Municipio
edificios do Empreendimento Maia | (3 edificios, 66 fogos - 18 T2, 33 T3 e 15 T4) Espaco Municipal
a) Renovagdo e regeneragdo dos edificios ao nivel da envolvente exterior (fachadas e cobertura) e zonas
comuns;
b) Melhoria das condigGes de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida, das familias
residentes no Empreendimento Maia |;
c¢) Contribuir para a regeneragdo social no contexto do centro da cidade da Maia.
E4/12 Melhoria da Eficiéncia Energética e Integragdo de Energias Renovaveis nos Municipio
edificios do Empreendimento Maia Il (2 edificios, 56 fogos - 16 T2, 28 T3 e 12 T4) Espago Municipal
a) Instalagdo de coletores solares para aquecimento de dguas sanitarias nos blocos do Bairro do Sobreiro,
visando a redugdo de gastos energéticos dos seus utilizadores;
b) Melhoria das condigGes de eficiéncia energética, de conforto e, em geral, da qualidade de vida, das familias
residentes no Empreendimento Maia Il.
c) Contribuir para a regeneracdo social no contexto do centro da cidade da Maia.
E4/13 Reabilitagdo da creche / jardim infantil do Bairro do Sobreiro Municipio
Santa Casa da
Misericérdia da
Maia
Reabilitagdo do edificio principal e do anexo prefabricado onde funciona o ATL e a sala dos 0 aos 2 anos da
creche.
E4/14 Dinamizagao e instala¢do dos servigos e atividades do Novo Centro Comunitario Santa Casa da
e Sociocultural de Vermoim / Sobreiro Misericérdia da
Maia (promotora)
Municipio

Espago Municipal
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5.1.5. E5 | VERDES URBANOS E ESPACOS DE FRUICAO COLETIVA

Dimensées da intervengdo

Tendo em conta as tipologias de espacos verdes acima descritas, a estratégia devera centrar-se
no desenho integrado do espago publico, estruturante e promotor de espagos publicos
multifuncionais e sustentdveis. Passard certamente pela eliminagdo de algumas areas verdes
com dimens3ao demasiado reduzida em beneficio de areas expressivas, pela substituicdo de
espécies vegetais mais resistentes ao “stress urbano”, pela utilizacdo de materiais e solugdes
que permitam maior permeabilidade do solo, pela reorganizacao funcional do espaco publico
(do “estar”, do “passear”, do “brincar”), incluindo a reorganizacdo do espac¢o pedonal e do
espaco automovel, e por ultimo, passara pela promog¢ao do continuo verde urbano, assegurando
a biodiversidade, a regulacdo dos niveis de poluicdo do ar, a regulacdo do ciclo hidrolégico e do
clima/temperatura ambiente local.

FIGURA 37 | MAPEAMENTO DAS ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 5

[ pelimitacio da ARU
77 E5/01 Requalificagdo e revitalizagdo da Quinta da Boavista
[ ES5/02 Reforgo e requalificagdo das zonas verdes e dos espacos de utilizagdo coletiva e respetiva valorizagdo paisagistica no quarteirdo da Zona Desportiva

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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Observado o mapeamento das agdes territoriais estruturantes do eixo central da estratégia
“Verdes urbanos e espacos de fruigcdo coletiva” (representadas de forma esquematica na figura
anterior), importa agora analisar de forma mais detalhada cada uma das a¢Ges propostas.

QUADRO 10 | AGOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 5

EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 5:
VERDES URBANOS E ESPACOS DE FRUIGAO COLETIVA

Designacao Entidades envolvidas
Objetivos/ Caracterizagdo

E5/01 Requalificagao e revitalizacdo da Quinta da Boavista Fundagdo Gramaxo

Preservagdo do patrimdnio mobilidrio e imobilidrio, facultar o acesso aos seus jardins e edificios, arborizagdo e
percursos pedestres.

Construir e disponibilizar um parque de merendas, o qual incluird a edificagdo de Casa de Cha.

Restaurar a Casa da Eira.

E5/02 Refor¢o e requalificagdo das zonas verdes e dos espacos de utilizagdo coletiva e Municipio
respetiva valorizagdo paisagistica no quarteirao afeto a Zona Desportiva do centro da Outros agentes
cidade publicos e privados

Reforgo das zonas verdes e de utilizagdo coletiva e respetiva valorizagdo paisagistica, a programar em subagdes,
em fungdo da disponibilizacdo de espago favorecida pela concretizagdo das operagdes urbanisticas na unidade
de execugdo da Zona Desportiva, integrando a demoli¢do das vedagdes do Estadio Municipal Prof. Dr. José Vieira
de Carvalho e de outros equipamentos, a definigdo de novos percursos e espagos de transigdo entre os diversos
equipamentos, movimentagdes de terra, novas pavimentagdes, arranjos paisagisticos, dispositivos de
acessibilidade e mobilidrio urbano. Esta ag&o inclui o tratamento / requalificagdo da Ribeira dos Mogos no trogo
na envolvente da Avenida Altino Coelho e da Avenida Luis de Camd&es. O objetivo fundamental é requalificar e
integrar os espacos intersticiais da Zona Desportiva, atualmente segmentados e desarticulados, num continuo de
espagos de utilizagdo publica coerente e qualificado.

5.1.6. E6 | VAZIOS URBANOS E DESCONEXOES

Dimensées da intervengéo

A intervengdo nos espagos em causa assume carater diverso. Se, por um lado, sdo propostas
intervengoes especificas em alguns locais que envolvem grande transformacdo do existente, por
outro, reconhece-se que, em determinados casos, a resolucdo do problema ndo representa
grande transformacdo ou depende apenas de um processo de consolidacdo urbanistica,
dependente da iniciativa privada.

Uma das grandes intervencgGes propostas destina-se ao interior de um quarteirdo no setor sul
da ARU do Centro da Maia, visando a criagdo de uma nova drea verde publica, e a abertura de
uma ligacdo entre duas vias existentes: Rua de Nossa Senhora da Maia e Rua da Lage.

No setor norte, a principal intervencdo corresponde a concretizacdo do loteamento municipal
da Praca do Oxigénio e, simultaneamente, a melhoria das ligacGes, pelo menos pedonais, entre
este espaco e a Avenida Altino Coelho, em articulagdo com a constru¢do do Novo Centro
Comunitario e Sociocultural de Vermoim / Sobreiro. Ainda nesta zona e de modo a favorecer a
abertura do Bairro do Sobreiro, prevé-se a melhoria da ligacdo entre a Rua Central do Sobreiro,
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guer no sentido nordeste (Av. Altino Coelho) quer no sentido poente (Rua D. Deolinda dos
Santos). No sentido sul, deve ser potenciada uma maior ligacdo entre este bairro e a zona
desportiva, tirando partido de dois lotes nao edificados. Existem agdes previstas no ambito de
outros subsistemas que incidem sobre o interior dos quarteirdes a norte e a sul da Praga do
Municipio. Complementarmente, prevé-se a requalificacdo da envolvente a Igreja da N.2 Sr.2 da
Maia.

O sexto eixo central da estratégia, denominado “Vazios urbanos e desconexées”, materializa-se
nas agoes e projetos mapeados no cartograma seguinte e descritos no quadro subsequente.

FIGURA 38 | MAPEAMENTO DAS ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 6

-

e SR S
- f”' Lma &
" E6/02,\ E6/03

L———- .____-

D Delimitagdo da ARU
E6/01 Reconversdo da zona verde interior do quarteirdo a margem da Rua Augusto Simdes, Rua D. Jodo |V e Rua da Lage, em espaco verde de utilizagdo publica
E6/02 Obras de urbanizagdo correspondentes ao loteamento de iniciativa municipal Ul-1 / Praga do Oxigénio
E6/03 Reconversdo de vazio urbano correspondente a localizagdo original do centro comunitério do Sobreiro
E6/04 Requalificagdo da zona envolvente a Igreja de N.2 Sr.2 da Maia
E6/05 Abertura de nova via urbana de conexdo entre a Rua Anténio Oliveira Braga e a Rua da Lage (circular urbana)

Fonte: Espagco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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QUADRO 11 | AGOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 6

EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 6:
VAZIOS URBANOS E DESCONEXOES

Cdédigo Designagdo Entidades envolvidas

Objetivos/ Caracterizacdo

E6/01 Reconversdo da zona verde interior inserida no quarteirio a margem da Rua Municipio
Augusto Simdes, Rua D. Jodo IV e Rua da Lage, em espago verde de utilizacdo Outros agentes
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, publica publicos e privados
Articulagdo
c/ E5
E6/02 Obras de urbanizac¢do correspondentes ao loteamento de iniciativa municipal Ul- Municipio
1 / Praga do Oxigénio — requalificacdo e reperfilamento de arruamentos EM, E.M.

preexistentes, nova extensao de ligagdo a Rua Altino Coelho e construgdo parcial
da designada Praga do Oxigénio

Articulagdo Trabalhos abrangidos: abertura de extensdo de ligagdo vidria a Rua Altino Coelho — frente do edificio de
¢/ E7 habitagao coletiva; reperfilamento da Rua Padre Luis Campos; requalificagdo dos trogos da Rua Altino Coelho
e Rua Eng.2. Duarte Pacheco correspondentes a frente de interven¢do do quarteirdo da Praga do Oxigénio;
execuc¢do parcial da Praga do Oxigénio (areas ndo incluidas nos lotes 1 e 2 do loteamento de iniciativa
municipal em questdo).

E6/03 Reconversdo de vazio urbano correspondente a localizagdo original do centro Santa Casa da
comunitario do Sobreiro e constru¢do do Novo Centro Comunitario e Sociocultural  Misericérdia da Maia
de Vermoim / Sobreiro (para substitui¢do das atuais instalagbes provisérias) e da (promotora)
Praca do Oxigénio (execugdo parcial) Municipio

________________________ EM, E.M.
Articulagdo A construgdo deste equipamento de utilizagdo coletiva é determinante em todo o processo de reconversao
c/E4 urbanistica, pois constituird uma das agdes mais relevantes na articulagdo com a populagdo envolvida na

regeneragdo do Bairro do Sobreiro. As valéncias socioculturais integradas no equipamento traduzem a sua
importancia no acompanhamento e no suporte das familias que moram no empreendimento de habitacdo
social, bem como no estabelecimento de canais de comunicagdo com a populagdo mais carenciada da cidade
em geral.

Sdo objetivos deste projeto:

a) Construgdo de um equipamento coletivo fortemente dinamizador da dinamica de reconversdo do atual
Bairro do Sobreiro (conjunto habitacional do ex FFH com graves problemas urbanisticos de integragdo e
funcionamento, em termos socioculturais, infraestruturais e construtivos);

b) Instalagdo de servicos de apoio as populagdes locais, em particular, as mais carenciadas;
c) Construgdo de uma estrutura flexivel e promotora do desenvolvimento sociocultural, sobretudo destinada
a constituir o suporte fisico das agdes imateriais ligadas ao trabalho com as populagdes da area do Bairro do
Sobreiro e do nucleo central da cidade desenvolvidas / promovidas pela Santa Casa da Misericérdia da Maia
num equipamento preexistente, atualmente com instalagGes precarias e desadequadas.

O novo edificio é constituido por 2 pisos acima do solo e 1 em cave, com acesso direto a partir da plataforma
da Praga do Oxigénio.

Este projeto ja dispGe de projeto de execugdo concluido.
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E6/04 Requalificagdo da zona envolvente a Igreja de N.2 Sr.2 da Maia Comissao Fabriqueira
da Igreja
Promotores privados
Municipio
EM, E.M.
a) Construgdo de estacionamento subterraneo;
b) Requalificagdo do espago do interior do quarteirdo, a cota do pedo, com areas pavimentadas e arranjo
paisagistico;
c) Promover a requalificagdo do espago publico;
d) Favorecer as praticas inclusivas para todos, especialmente para pessoas com deficiéncia, incapacidades e
dificuldades na mobilidade.
E6/05 Abertura de nova via urbana de conexdo entre a Rua Antodnio Oliveira Braga e a Municipio

Rua da Lage (circular urbana)

Abertura de nova via urbana de articulagdo entre a Rua Antdnio Oliveira Braga e a Rua da Lage, para criagdo
de um anel de circulagdo urbana no centro da Maia (Plano de Pormenor do Novo Centro Direcional da Maia),
incluindo expropriagdo de terrenos privados, execugao de arruamentos, infraestruturas de espago publico e

mobilidrio urbano.

5.1.7. E7 | ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE

Dimensées da intervengdo

A intervencdao a realizar pretende garantir essencialmente a melhoria das condi¢des de
acessibilidade e mobilidade intraconcelhia, em particular no centro urbano da Maia, tendo em
conta que a articulagdo com os concelhos vizinhos estd suficientemente concretizada.

As medidas propostas visam essencialmente: i) a melhoria da circulacdo e permeabilidade no
Centro Urbano, através da qualificacdo de algumas vias estruturantes, criagdo de “zonas 30”
(com especial destaque para a intervencdo no sistema de espagos publicos do Bairro do
Sobreiro) e novas liga¢des vidrias (circular urbana, ligagdes ao bairro do Sobreiro, entre outras);
ii) o reforco do interface de transportes; iii) o aumento e a qualificacio da oferta de
estacionamento e a otimizacdo das operacbes de cargas/descargas; iv) a beneficiacdo e
articulacdo dos circuitos pedonais; v) e o estimulo ao uso de transportes ciclaveis (criacdo de
vias ciclaveis e infraestruturas de apoio).

Deste modo, o sétimo, e Ultimo, eixo central da estratégia do PERU do Centro da Maia, referente
a “Acessibilidade e mobilidade”, estrutura-se num conjunto alargado de agbes, que abarcam
uma parte muito significativa da ARU.

O cartograma e quadro seguintes permitem ter uma perce¢ao mais clarividente do alcance das
medidas propostas.
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[ pelimitacio da ARU
=== E7/01 Requalificacdo da Avenida Altino Coelho na Cidade da Maia
=== E7/02 Requalificacdo da Rua Altino Coelho na Cidade da Maia
=== E7/03 Requalificacdo da Av. D. Manuel II na Cidade da Maia
=== E7/04 Requalificacao da Rua Eng.°. Duarte Pacheco na Cidade da Maia
=== E7/05 Requalificacdo da Avenida Antonio Santos Leite na Cidade da Maia
=== E7/08 Construcdo de passeios acessiveis na Avenida Luis de Camdes e requalificacdo do trogo da Rua José Rodrigues da Silva Junior
=== E7/10 Criacao e desenvolvimento de Rede Ciclavel
® E7/11 Criagdo de uma rede estruturada de infraestruturas de parqueamento para bicicletas
E7/12 Medidas de acalmia de trafego e defini¢ao de “zonas 30"
E7/12 Medidas de acalmia de trafego previstas/novas
) E7/14 Alargamento das areas afetas a operagdes de cargas e descargas no centro da Maia
Zonas de moderacdo de trafego

Fonte: Espago Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2015.
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QUADRO 12 | AGOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES DO EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 7

EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA 7:
ACESSIBILIDADE E MOBILIDADE

Designagao

Codigo o L Entidades envolvidas
Objetivos/ Caracterizacdo

E7/01 Requalifica¢do da Avenida Altino Coelho, entre a rotunda do Monumento ao Triunfo Municipio
das Gentes da Maia e a Travessa da Quinta Nova (frente da Zona Desportiva) -
requalificagdo de percurso pedonal e integragdo de percurso ciclavel

Articulagdo A requalificagdo da via compreende também a renovagdo de pavimentagdes, de redes infraestruturais (em
¢/ E2 particular, saneamento e drenagem de aguas pluviais), de mobiliario urbano e sinalética, e ainda iluminagdo
publica energeticamente eficiente. Pretende-se adotar a estratégia definida no Plano Municipal de
Acessibilidade para Todos do Municipio da Maia (PMAT), que define para o espago publico uma "rede de
percursos pedonais designados de acessiveis, que proporcionem o acesso seguro e confortavel das pessoas

com mobilidade condicionada a todos os pontos relevantes da sua estrutura ativa”.

E7/02 Requalificagdo da Rua Altino Coelho, entre a Rotunda do Monumento ao Triunfo Municipio
das Gentes da Maia e a area de intervengdo do projeto Praga do Oxigénio -
requalificagdo de percurso pedonal e integragdo de percurso ciclavel

Articulagdo A requalificagdo da via compreende também a renovagdo de pavimentagdes, de redes infraestruturais (em
c/E3 particular, saneamento e drenagem de aguas pluviais), de mobiliario urbano e sinalética, e ainda iluminagdo
publica energeticamente eficiente. Pretende-se adotar a estratégia definida no Plano Municipal de
Acessibilidade para Todos do Municipio da Maia (PMAT), que define para o espago publico uma "rede de
percursos pedonais designados de acessiveis, que proporcionem o acesso seguro e confortavel das pessoas

com mobilidade condicionada a todos os pontos relevantes da sua estrutura ativa".

E7/03 Requalificagdo da Av. D. Manuel Il, desde o entroncamento com a Rua José Municipio
Rodrigues da Silva Junior até a rotunda do Monumento ao Triunfo das Gentes da
Maia - requalificacdo de percurso pedonal e integragdo de percurso ciclavel

Articulagdo Com esta a¢do pretende-se requalificar uma das principais vias do centro da Maia, de ligagdo local nascente-
¢/ E3 poente, com particular relevancia no ambito das agGes de regeneragdo e articulagdo entre o Bairro do Sobreiro
e a Zona Desportiva da Cidade, dotando-a de melhores condices de mobilidade para os pedes e
reequacionando e reformulando o seu perfil transversal, a partir da reformulagdo do modelo de arborizagdo
da via e da integragdo de modos suaves, incluindo a criagdo de ciclovia e corredor bus, praticas e dispositivos
inclusivos, especificamente para pessoas com deficiéncia, incapacidades e dificuldades de mobilidade. A
requalificacdo da via compreende também a renovagdo de pavimentagdes, de redes infraestruturais (em
particular, saneamento e drenagem de aguas pluviais), de mobiliario urbano e sinalética, e ainda iluminagdo
publica energeticamente eficiente. Pretende-se adotar a estratégia definida no Plano Municipal de
Acessibilidade para Todos do Municipio da Maia (PMAT), que define para o espago publico uma "rede de
percursos pedonais designados de acessiveis, que proporcionem o acesso seguro e confortavel das pessoas
com mobilidade condicionada a todos os pontos relevantes da sua estrutura ativa".

E7/04 Requalificagdo da Rua Eng.2. Duarte Pacheco, entre a Travessa Eng.2. Duarte Municipio
Pacheco e a area de intervengdo do projeto Praca do Oxigénio - requalificacdo de
percurso pedonal e integragcdo de percurso ciclavel

Articulagdo Pretende-se requalificar uma via estruturante do centro da Cidade da Maia, de ligagdo norte-sul (antiga estrada
c/E1 Porto-Braga), atualmente bastante degradada, dotando-a de melhores condi¢des de mobilidade para os pedes
e bicicletas, reequacionando e reformulando o seu perfil transversal, limitando a circulagdo motorizada a uma
faixa de sentido Unico, eliminando obstaculos e descontinuidades e apostando na implementagdo de
sinalizagdo horizontal, tendo como principais objetivos a melhoria das praticas inclusivas para todos, o
ordenamento do trifego e a definicdo de um sistema qualificado de passeios. A requalificagdo da via
compreende também a renovagdo de pavimentagdes, de redes infraestruturais (em particular, saneamento e
drenagem de aguas pluviais, com problemas graves de degradagdo), de mobilidrio urbano e sinalética, e ainda
iluminagdo publica energeticamente eficiente.
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Articulagdo
c/ E3

Requalificagdo da Avenida Antdnio Santos Leite, entre o Memorial a Arvore e a Municipio
rotunda de acesso a Via Periférica - requalificagdo de percurso pedonal e integragdo
de percurso ciclavel

Com esta agdo pretende-se requalificar uma via estruturante do centro da Maia, ao nivel da ligagdo norte-sul e
da articulagdo com o anel de circulagdo de interna, dotando-a de melhores condigdes de mobilidade para os
pedes reequacionando e reformulando o seu perfil transversal, a partir da utilizagdo dos modos de suaves,
incluindo a criagdo de ciclovia, tal como previsto no Plano de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia
(PMSCM), e a integragdo de um corredor bus. Ao nivel do sistema de passeios, a intervenc¢do potencia praticas
e dispositivos inclusivos, para pessoas com deficiéncia, incapacidades e dificuldades na mobilidade.

E7/06

Disponibilizagao de informagdo nos principais interfaces de transporte Operadores de
Transporte
AMTP
Municipios

Criagdo de um site com informacgdo integrada dobre servigos de transporte coletivo. Disponibilizar nas
interfaces de transportes e nas principais paragens de transportes coletivos rodoviarios informacgéo referente
a horarios, percursos e tarifario de carreiras existentes. Disponibilizagdo de informacdo de telefone em pragas
de taxis ou centrais. A produ¢do de um mapa de rede geral, com informac¢do das varias carreiras, servico
ferrovidrio, etc., prestados pelo conjunto de operadores é um aspeto importante para a promogdo dos
transportes coletivos, constituindo por isso um elemento chave a disponibilizar no referido portal.

E7/07

Reorganizagdo do Sistema de Transportes Coletivos Rodoviario - Langamento da AMP
Linha Estacdo Forum Maia | SONAE | AIFSC Municipios
Operadores

Reorganizagdo e hierarquizagcdo da rede de transporte coletivo de forma a enfatizar as ligagdes a potenciar,
bem como estruturar os principais nds de articulagdo modal desta rede.

A proposta desenvolvida para hierarquizagdo da rede estrutura-se em trés niveis hierdrquicos:
- Rede de 12 Nivel — constituida pelas redes de transporte ferroviario ligeiro (Metro do Porto) e pesado (CP);

- Rede de 22 Nivel — constituido pelos grandes eixos de oferta de transporte rodoviario, assegurada por carreiras
que efetuam servigos concelhios e interconcelhios;

- Rede de 32 Nivel — composta pela restante rede de transporte publico coletivo de menor importancia,
correspondente aos servigos urbanos e carreiras com menores niveis de procura.

E7/08

Construcdo de passeios acessiveis na Avenida Luis de Camaées e requalificagao do Municipio
trogo da Rua José Rodrigues da Silva Junior integrado na ARU do Centro da Maia

Pretende-se com esta agdo criar um passeio acessivel de acesso a zona de equipamentos desportivos e as
instalagcdes do centro de saude / USF. Inclui-se ainda nesta agdo a reabilitagdo da rede de drenagem de 4guas
pluviais da Avenida Luis de Camdes até ao Complexo Municipal de Ténis e Avenida Altino Coelho. Este projeto
inclui ainda a requalificagdo do trogo da Rua José Rodrigues da Silva Junior integrado na ARU do Centro da Maia,
incluindo o tratamento das articulagdes e continuidades com a Avenida Luis de Camdes e a Avenida D. Manuel
II, privilegiando as condigbes de acessibilidade ao interior da Zona Desportiva, designadamente através do
Estadio Municipal Prof. Dr. José Vieira de Carvalho.

E7/09

Criagdo de um sistema de bicicletas partilhadas Municipio
AMP

Prevé-se implementar, no nucleo urbano da cidade e ao longo da ligagdo a Zona Industrial e TecMaia, um
conjunto de estagdes de bicicletas que permitam percorrer os principais pontos de interesse de forma rapida
e comoda por parte dos utilizadores deste modo.

A implementagdo sera faseada, remetendo algumas estacGes para o médio prazo, a semelhangca do que
preconizou relativamente a rede ciclavel. Desta forma, é possivel adequar a implementagdo do sistema
partilhado aos resultados devolvidos pela monitorizacdo da adesdo dos potenciais utilizadores a captar.
Articulam-se os dispositivos de parqueamento de bicicletas com as estagGes nos casos em que se situem no
mesmo arruamento, fazendo-os coincidir, nas estagées Forum Maia e Parque Maia, na Praca do Dr. José Vieira
de Carvalho, na Avenida D. Manuel Il ou na Via Periférica da Maia, na articulagdo com a Av. Anténio dos Santos
Leite.
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E7/10

Criagdo e desenvolvimento de Rede Ciclavel - Ciclovia Urbana do Centro da Cidade Municipio

Com esta medida pretende-se a criagdo de uma rede ciclavel, que contribua para uma transferéncia modal,
complementando as "Zonas 30" previstas na a¢do "Medidas de acalmia de trafego e definigdo de zonas 30 no
nucleo urbano da cidade da Maia". A proposta incide sobre a concretizagdo de uma rede de ciclovias segregadas
e integradoras, com condigdes de conforto e seguranga adequadas para os utilizadores deste modo, e desta
forma promover a integracdo deste modo de transporte na cadeia regular de viagens dos residentes e
trabalhadores e estudantes no local.

E7/11

Criacdo de uma rede estruturada de infraestruturas de parqueamento para Municipio
bicicletas

A criacdo de uma rede cicldvel e o objetivo de promogdo da inclusdo deste modo de transporte na cadeia
regular de viagens ndo pode ser dissociado da criagdio de uma rede estruturada de dispositivos de
parqueamento para bicicletas que permita aos utilizadores deste modo de transporte parquear os veiculos.
Neste sentido, considera-se fundamental articular com a criagdo da rede ciclavel a colocagdo de uma rede de
parqueamentos para bicicletas junto aos principais polos de emprego, interfaces de transporte (nas estagdes
do Metro do Porto, estagGes ferroviarias e junto as principais paragens de TCR rodovidrio localizadas junto a
ciclovias) e equipamentos coletivos.

A colocagdo destes equipamentos devera efetuar-se em consonancia com o faseamento proposto para criagao
da rede ciclavel, conforme apresentado em figura presente no Relatério de Propostas de Intervengdo do PMS
do Concelho da Maia (pégina 31).

E7/12

Medidas de acalmia de trafego e definicdo de “zonas 30” na ARU do Centro da Maia Municipio

Pretende-se requalificar um conjunto de vias inseridas na ARU, transformando-as em vias partilhadas de pedes
e automoveis e criagdo de zonas 30, incluindo arranjos no espago publico ao nivel das pavimentagdes e
mobilidrio urbano

E7/13

Promogao da Seguranga e Inclusdo dos circuitos pedonais no acesso aos principais Municipio
equipamentos escolares

A mitigacdo das descontinuidades pedonais nos acessos aos principais equipamentos escolares constitui-se
como uma importante medida quer para a promog¢do do modo pedonal, quer para a promogdo da seguranga
rodovidria de pedes.

A generalidade das escolas do 22 e 32 ciclos, ensino secundario e universitario do concelho da Maia (niveis de
ensino em que os alunos sdo mais independentes na realizacdo das suas deslocagdes didrias), encontram-se
localizadas em areas inseridas por medidas do PMAT do Concelho da Maia ou por zonas propostas para a
implementacdo de medidas moderadoras de circulagdo, pelo que nao se justifica a proposta de medidas
suplementares.

A mitigacdo das descontinuidades nestes itinerdrios e a garantia da conetividade, conforto e seguranca
associados a circulagdo pedonal pressupde o respeito por um conjunto de boas praticas de dimensionamento,
no que concerne ao desenho e localizagdo das travessias de pedes e a Introdugdo de elementos moderadores
da circulagdo.

E7/14

Alargamento das areas afetas a operagdes de cargas e descargas no centro da Maia Municipio
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5.2. INSTRUMENTOS, APOIOS E INCENTIVOS A REABILITACAO URBANA

Para além do extenso programa de acdo de natureza primordialmente fisica apresentado no
ponto anterior, é evidente e consensual que, para ser eficaz, uma estratégia de reabilitacdo
urbana, devera contemplar outro tipo de instrumentos, ferramentas e mecanismos de apoio,
estimulo e incentivo.

Uma estratégia de reabilitacdo urbana para um territério da dimensdo da ARU do Centro da
Maia, para além de ser complexa, terd sempre que integrar multiplas linhas de intervencao e
assentar em dindmicas de acdo / reacdo de diversos agentes, nomeadamente publicos (sendo o
mais ativo o Municipio, que pode ter uma acdo de intervencdo direta na qualificacdo do espaco
publico e coletivo, ou enquanto proprietdrio e senhorio de edificios a reabilitar, ou atuar ao nivel
da disponibilizacdo de apoios e regulacdo, sendo aqui de salientar o papel do IHRU), promotores
imobiliarios e empresas de construcdo (que serdo agentes fundamentais da transformacdo do
tecido edificado, intervindo de forma ativa), proprietarios de imdveis (também eles atores
incontorndveis do processo de reabilitacdo, assentando na sua disponibilidade e dinamica a
possibilidade para langar um processo sustentado e ndao apenas pontual e apoiado no
investimento publico), residentes na area de reabilitacdo urbana (sejam proprietarios ou
inquilinos, aos quais se dirige também um conjunto de linhas de intervencdo, assumindo que
constituem um dos nucleos centrais destinatdrios da intervenc¢do) e ainda outros ocupantes e
utentes do centro da cidade, em especial os empresdrios dos setores do comércio, restauragdo
e cafetaria, os prestadores de servicos de proximidade e todo o tecido institucional e associativo
que ocupa ou utiliza os edificios.

Na operacionalizagdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana compete ao setor publico, com
o0 municipio na liderancga, diversas fungdes: regular e monitorizar a intervengdo; assegurar a
realizagdo de um conjunto de a¢les de natureza material ou incorpdrea; e estimular outras
entidades, designadamente as da esfera privada, empresarial ou individual, a aderir a dinamica
global de reabilitacdo e regeneracao.

Cabe assim ao Municipio da Maia sistematizar e propor instrumentos e mecanismos de apoio e
incentivo a mobilizar para aimplementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana, podendo estes
ser de natureza diversificada: instrumentos de natureza fiscal, instrumentos de natureza
regulamentar e administrativa, instrumentos de apoio financeiro e ainda medidas
complementares de politica urbana municipal de incentivo a reabilitacao urbana.

E a estes distintos instrumentos que sera dedicada aten¢do nos préximos pontos.
5.2.1. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FISCAL

O Artigo 14.2 do regime juridico da reabilitacdo urbana estabelece os efeitos que o processo de
delimitacdo de uma ARU acarreta, quer para os municipios que as delimitam, quer para os
proprietarios abrangidos por essa delimitacdo: se, por um lado, “obriga a defini¢Go, pelo
municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
designadamente o imposto municipal sobre imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre as
transmissoes onerosas de imdveis (IMT), nos termos da legislacdo aplicdvel”, por outro, “confere
aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fracées nela
compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacto
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urbana, nos termos estabelecidos na legisla¢do aplicdvel, sem prejuizo de outros beneficios e
incentivos relativos ao patrimonio cultural”.

Resulta deste facto a necessidade de o Municipio da Maia, enquanto entidade gestora,
estabelecer o conjunto dos beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacdo urbana que
estejam associados a constituicdo legal da ARU, bem como definir os mecanismos e
procedimentos administrativos necessarios para que os proprietdrios interessados possam de
facto aceder a tais beneficios e incentivos.

A aprovacdo da delimitacdo da ARU do Centro da Maia implica a habilitacdo dos proprietarios
de prédios urbanos (ou fracdes de prédios urbanos) abarcados por estes limites a usufruir de
um conjunto de beneficios fiscais. Assim, neste ponto, procura elencar-se o quadro global dos
beneficios fiscais de apoio a reabilitacdo urbana que decorrem da legislacdo em vigor e aplicavel
em territdrio nacional, e que estejam sujeitos a alguns pressupostos de base, como por exemplo
a localizacdo do prédio urbano em Area de Reabilitacdo Urbana (a luz do RJRU).

Recuperando a histéria recente nesta matéria, importa comecar por referir que, no diploma que
procede a reforma da tributacdo do patriménio (Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro),
sdo introduzidas alteracGes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) no que concerne a
reabilitacdo urbana, com algumas novas regras sobre a atribuicdo de beneficios fiscais as casas
de habitacdo e com a ampliacdo da possibilidade de os sujeitos passivos de baixos rendimentos
poderem aceder a isengao do IMI, consagrando-se ainda beneficios em sede deste imposto e de
IMT em relacgdo aos prédios objeto de reabilitacdo urbanistica.

Contudo, com a publicacdo do RJRU em 2009 (posteriormente revisto em 2012), o Governo
sentiu necessidade de introduzir medidas adicionais de estimulo as ac¢des de reabilitacdo
urbana. Deste modo, no Orcamento de Estado para 2009 (Lei n.2 64-A/2008, de 31 de dezembro)
foram consagrados beneficios fiscais e normativos a realizacdo de acdes de reabilitacdo de
prédios urbanos em zonas delimitadas. Estas medidas assentam na introdu¢do de um novo
artigo 71.2 no EBF (regime extraordinario de apoio a reabilitacdo urbana), que passa a tornar
mais duradouros os beneficios fiscais em causa.

De facto, o artigo 71.2 do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos em matéria de
reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de acoes de reabilitacdo localizados em ARU
e cujas obras se tenham iniciado apds janeiro de 2008 e se venham a concluir até dezembro
de 2020.

A este propdsito importara clarificar o conceito (para o legislador) de “acdes de reabilitacdo”
que, de acordo com o nimero 22, alinea a), do artigo 71.2 do EBF, dizem respeito a “intervengées
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou vdrios edificios, ou as construgdes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fra¢des, ou a conceder-lhe novas aptidoes
funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais
elevados, das quais resulte um estado de conservagdo do imdvel, pelo menos, dois niveis acima
do atribuido antes da intervengdo”.

Com a aprovagdao de uma ARU (e sua publicacdo em sede de Didrio da Republica), os
proprietarios cujos prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitacdo e cujas obras de
reabilitacdo se realizam na baliza temporal anteriormente referida, passam a usufruir dos
seguintes beneficios fiscais:
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M IMI - os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo s3o passiveis de isen¢3o por
um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da mesma
reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos (n.2 7 do
artigo 71.2 do EBF). A renovacdo da isengdo fica sujeita a confirmacédo de utilizacdo/
ocupacgdo nos primeiros cinco anos, e, cumulativamente, a uma verificagdo por parte
da Camara Municipal de disponibilidade financeira para efetivar esta prorrogacao.

M IMT - sdo passiveis de isencdo aquisicdes de prédio urbano ou de fracdo auténoma
de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na
primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado (n.2 8 do artigo 71.2 do EBF);

M IRS — deducdo & coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietério
relacionados com a reabilitacdo, até ao limite de € 500,00 (n.2 4 do artigo 71.2 do EBF);

M Mais-valias — tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente
decorrentes da alienagdo de iméveis reabilitados localizados em ARU e recuperados
nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.2 5 do artigo 71.2
do EBF);

M Rendimentos Prediais — tributa¢do a taxa reduzida de 5%, quando os rendimentos
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis localizados em ARU e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.2 6 do
artigo 71.2 do EBF).

Simultaneamente, foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de Investimento
Imobilidrio em reabilitagdo urbana, a saber:

M Isencdo de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam imdveis sujeitos a
acOes de reabilitacdo localizadas em ARU;

M Tributacdo 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 71.2 do EBF.

Importa referir que este regime excecional aplicado as Areas de Reabilitagdo Urbana, e no caso
especifico dos beneficios associados ao IMI e IMT, estd dependente de deliberacdo da
Assembleia Municipal, nos termos do Artigo 16.2 do Regime Financeiro das Autarquias Locais,
tendo esta deliberagdo ocorrido em sessdo ordindria deste 6rgdo a 10 de dezembro de 2014.

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitacdo urbana em ARU decorre de
uma alteracdo recente ao Coédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente
em concordancia com o artigo 18.2 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA). Esta
normativa acrescenta ao quadro de beneficios fiscais ja apresentados ao abrigo do EBF o
seguinte incentivo:

M IVA - serd aplicada a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo urbana, tal
como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos
localizados em dreas de reabilitacdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operac¢des de requalificacdo e reabilitacio de reconhecido interesse
publico nacional.
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Ainda assim, considera-se muito oportuno que o Municipio da Maia va mais além nesta politica
de incentivo a reabilitacdo urbana, ndo sé premiando os proprietdrios que fagam obras de
reabilitacdo (discriminagdo positiva), mas também penalizando os proprietdrios que descurem
a manutencdo do seu patrimonio edificado (discriminagdo negativa).

Deste modo, propGe-se um conjunto de majora¢oes e minoragdes em sede do IMI previstas no
CIMI (dependentes de iniciativa municipal e que carecem de deliberagdo em sede de Assembleia
Municipal), especificamente:

M Reducdo de 20% da taxa de IMI em vigor a aplicar aos prédios urbanos arrendados
localizados na ARU do Centro da Maia (de acordo com o previsto no n.2 7 do Art.2
112.2 do CIMI), sendo para o efeito necessaria deliberacdo municipal onde conste a
delimitacdo da area territorial correspondente a freguesias ou zonas delimitadas de
freguesias que sejam objeto de operacdes de reabilitacdo urbana;

M Majoracdo em 20% da taxa de IMI em vigor a aplicar a prédios urbanos degradados,
gue ndo cumpram satisfatoriamente a sua fungdo ou fagam perigar a seguranga de
pessoas e bens (n.2 8 do Art.2 112.2 do CIMI);

M Elevar ao dobro a taxa de IMI em vigor prevista para prédios urbanos que se
encontrem devolutos ha mais de um ano, considerando-se devolutos os prédios como
tal definidos em diploma proprio (de acordo com o previsto no n.2 3 do Art.2 112.2 do
CIMI), a contar da data de emissdo de auto de vistoria e verificagdao da situacdao por
parte dos servicos municipais. A identificacdo dos prédios ou fracGes auténomas
devolutos compete ao Municipio da Maia e deve ser comunicada a Autoridade
Tributaria e Aduaneira (Servigo Local de Finangas).

M Elevar ao triplo a taxa de IMI em vigor prevista para prédios urbanos que se
encontrem em ruinas, considerando-se em ruinas os prédios como tal definidos em
diploma proprio (de acordo com o previsto no n.2 3 do Art.2 112.2 do CIMI), a contar
da data de emissdo de auto de vistoria e verificagdo da situagao por parte dos servigos
municipais. A identificacdo dos prédios em ruinas compete ao Municipio da Maia e
deve ser comunicada a Autoridade Tributdria e Aduaneira (Servigo Local de Finangas).

Por forma a efetivarem-se estas majoragdes e reducGes em sede de IMI, importa que as
delibera¢des da Assembleia Municipal onde constem as respetivas decisGes sejam comunicadas
a Autoridade Tributdria e Aduaneira, por transmissdo eletrénica de dados, para vigorarem no
ano seguinte.

Este quadro adicional de beneficios e penalizagdes fiscais, assumindo-se como uma linha de
orientacdo politica mais assertiva, tem como propdsitos fundamentais: (i) o estimulo do
mercado de arrendamento, em linha com as estratégias nacionais para o dominio da reabilitacdo
urbana (nomeadamente a Estratégia Nacional para a Habita¢do); (ii) o combate a inoperancia
de proprietarios que voluntariamente ndo intervém no seu patrimdnio e que contribuem desse
modo para uma paisagem urbana mais degradada; e (iii) a oposi¢cdo a taticas imobiliarias
especulativas ou, pelo menos, expectantes, passivas e imobilistas, “forcando” a aceleragdo de
processos de transformacdo, através de reabilitacdo ou de venda, dos imdveis degradados ou
devolutos.

No capitulo sexto serdo explicitados os procedimentos administrativos necessarios para que os
proprietarios possam de facto beneficiar dos beneficios fiscais agora apresentados.
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5.2.2. INSTRUMENTOS DE NATUREZA REGULAMENTAR E ADMINISTRATIVA

Alteragées e simplificacoes regulamentares

Tendo em vista um novo paradigma de desenvolvimento territorial proposto na Lei de Bases da
Politica dos Solos, do Ordenamento do Territério e do Urbanismo, visando a promoc¢do do
desenvolvimento dos aglomerados urbanos existentes e centrado na reabilitacdo e regeneracao
urbana, foi publicado em 2014 o Regime Excecional e Tempordrio para a Reabilitacdo Urbana
(Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril), outro importante instrumento de apoio e incentivo a
reabilitacdo urbana, que veio introduzir algumas novidades no que respeita as exigéncias
técnicas minimas para a reabilitacdo de edificios antigos localizados em ARU, ou com mais de 30
anos, respondendo assim aos elevados custos de contexto que tornam a reabilitacdo urbana
restrita, e garantindo a necessdria flexibilidade e adequacdao das regras ao edificado
preexistente.

No entanto, a aplicabilidade destas exigéncias técnicas minimas obriga a que fiquem
salvaguardadas as necessarias condi¢Oes de salubridade e qualidade da reabilitacdo do
edificado, através da restricdo do ambito do diploma, ndo podendo as operagbes urbanisticas
originar desconformidades, nem agravar as existentes, de tal forma que as intervengdes
contribuam para a melhoria das condi¢des de seguranca e salubridade do edificio ou fracdo, sem
reduzir ou por em causa a resisténcia estrutural dos edificios, e assim salvaguardando a
estrutura dos edificios existentes.

De acordo com o estipulado neste regime, consideram-se operacdes de reabilitacdo as seguintes
tipologias de operacGes urbanisticas: (i) obras de conservacao; (ii) obras de alteracdo; (iii) obras
de reconstrucdo; (iv) obras de construcdo ou de ampliacdo, na medida em que sejam
condicionadas por circunstancias preexistentes que impossibilitem o cumprimento da legislacao
técnica aplicavel, desde que ndo ultrapassem os alinhamentos e a cércea superior das
edificacdes confinantes mais elevadas e ndo agravem as condicdes de salubridade ou seguranga
de outras edificacOes; e ainda alteracdes de utilizacao.

Com a entrada em vigor deste diploma, as obras de reabilitacdo urbana passaram a estar isentas
de algumas disposicdes do RGEU, mediante dois principios: o da protecdo da propriedade
privada adjacente e o da seguranca de pessoas e bens. Entre as situacdes excecionadas,
destacam-se as seguintes:

(i) Alturas méximas dos degraus;

(i) Area minima de instalaces sanitdrias;

(iii) Area minima do fogo;

(iv) Area minima dos compartimentos de habitacdo;

(v) Area minima dos vdos e sua distancia minima a obstaculo;
(vi) O pé-direito minimo;

(vii) Habitagdo em cave e sétdos;

(viii) lluminacgdo e ventilagdo;
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(ix) Largura dos corredores;

(x) Largura minima do lango de escadas;
(xi) Obrigatoriedade de elevadores;

(xii) E tamanho minimo dos logradouros.

Por seu turno, ao nivel dos projetos de especialidades, as obras de reabilitacdo urbana ficam
ainda isentas da aplicacdo de requisitos acusticos e da obrigatoriedade de instalacdo de redes
de gés, desde que esteja prevista outra fonte energética. E ainda excluida a obrigatoriedade de
instalacdo de infraestruturas de telecomunicacées em edificios, mantendo obrigatédria a
instalacdo das infraestruturas comuns ao edificio e de um ponto na fracao.

Finalmente, este novo regime permite as operagdes urbanisticas estarem dispensadas do
cumprimento de normas técnicas sobre acessibilidades previstas no regime que define as
condicGes de acessibilidade a satisfazer no projeto e na construcdo de espagos publicos,
equipamentos coletivos e edificios publicos e habitacionais, especificamente no que se reporta
aos seguintes aspetos:

(i) Acesso por meios mecanicos aos diferentes pisos;
(ii) Largura e tamanho dos patamares de escadas;
(iii) Largura minima das instalagdes sanitarias;

(iv) Largura minima dos corredores;

(v) Obrigatoriedade de rampas.

De acordo com alguns estudos levados a cabo pelo Instituto da Habita¢do e Reabilitacao Urbana
(IHRU), a poupanca numa obra de reabilitacdo de um edificio induzida pela aplicabilidade deste
regime pode ascender a quase 45%.

Como complemento a este novo regime, foi recentemente publicada uma portaria, por iniciativa
do Ministério do Ambiente, Ordenamento do Territério e Energia, que introduz mudancas ao
nivel do licenciamento e comunicacdo prévia de operacdes urbanisticas: Portaria n.2 405/2015,
de 20 de novembro, que procede a primeira alteragdo a Portaria n.2 349-C/2013, de 2 de
dezembro.

Com a entrada em vigor deste diploma legal, as interven¢des que nao se configurem de grande
dimensdo acabam por ser isentas da apresentacdo de alguns elementos, quer se tratem de
edificios do setor habitacional, quer do comércio e servigos, concretamente:

M No caso dos edificios de habitac3o, todas as “intervengdes que ndo se configurem
como grande intervengdo” estdo dispensadas, para efeitos de licenciamento ou
comunicacdo prévia, do projeto de comportamento térmico, da ficha-resumo
caracterizadora do edificio e do pré-certificado do SCE (Sistema de Certificacdo
Energética) emitido por perito qualificado;
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M J4 para os edificios de comércio e servicos, a isenc3o verifica-se ao nivel do projeto do
sistema técnico objeto de requisitos no dmbito do RECS (Regulamento de
Desempenho Energético dos Edificios de Comércio e Servicos) e, tal como no caso da
habitacdo, do pré-certificado SCE emitido por perito qualificado.

A tutela deixa, no entanto, uma salvaguarda: “em qualquer dos casos, as isen¢des sdo feitas sem
prejuizo da demonstragdo do cumprimento dos requisitos nas situagées aplicdveis”.

As grandes intervengdes continuam a manter como obrigatdrios todos os elementos
estabelecidos para procedimentos de licenciamento constantes da Portaria n.2 349-C/2013, de
2 de dezembro, que “estabelece os elementos a constar dos procedimentos de licenciamento ou
de comunicagdo prévia de operagées urbanisticas de edificagdo, bem como de autorizagdo de
utilizag¢do”.

Regime especial de taxas municipais

Outro importante instrumento de politica urbanistica ao servico de uma estratégia de
reabilitacdo urbana de uma ARU, e previsto no RIRU (Artigo 67.9), passa pela adogdo de um
regime especial de taxas municipais (através de isen¢des ou reducdes) aplicaveis a realizacdo
das operagGes urbanisticas, ou a instalacdo, dinamizacdo e modernizacdo de atividades
econdmicas, a publicar em sede do Regulamento Municipal de Taxas e Encargos nas Operagdes
Urbanisticas da Maia.

Ora, considerando que este é outro importante estimulo a dinamizacdo da reabilitacdo urbana
na ARU do Centro da Maia, propde-se uma alteracdo ao regulamento municipal em vigor que
salvaguarde as seguintes isencdes ou reducdes (através da inclusdo de um novo artigo ou da
alteracdo da redacdo do atual Artigo 4.2 "Isenc¢bes, Dispensas e Redugdes"):

M Taxas devidas pela emissdo do alvara de licenga ou comunicagio prévia de obras de
urbanizagao: isencdo de taxa aplicavel as a¢Ges de reabilitacdo urbana de edificios ou
fracdes de edificios localizados em ARU;

M Taxas devidas pela emissido do alvara de licenca ou admissio de comunicagio prévia
de obras de edificagao: isencao de taxa aplicavel as agdes de reabilitacdo urbana de
edificios ou fracGes de edificios localizados em ARU;

[ Taxas devidas em casos especiais: reducdo de 50% da taxa de demolicdo de edificios
gue se encontrem comprovadamente em ruinas (edificios que se encontrem
comprovadamente no nivel 1 do Método de Avaliacdo do Estado de Conservacao dos
edificios - MAEC, publicado pela Portarian.2 1192-B/2006, de 3 de novembro, alterado
e republicado pelo Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro);

M Taxas devidas pela autoriza¢ido de utilizacdo: isencdo de taxa aplicavel as ac¢des de
reabilitacdo urbana de edificios ou fracdes de edificios localizados em ARU, com
excecdo dos casos em que se trate de Areas de Servico, Instalacdes de Abastecimento
e/ou Armazenamento de Combustiveis ou Instala¢cdes Industriais Tipo 4;

M Taxas devidas pela emissdo de licenca especial relativa a obras inacabadas: isencio
de taxa aplicavel as acbes de reabilitacdo urbana de edificios ou fracdes de edificios
localizados em ARU;

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
Pagina 87 de 140



< L db
h Quaternaire “GEOATRIBUTO
. F’ortugal PLANEAMERTO £ GRDENAMENTO D0 TERRITORIO

444
rrr

M Taxas devidas pela ocupacdo do dominio publico por motivo de obras: isencio de
taxa aplicavel as acbes de reabilitacdo urbana de edificios ou fra¢des de edificios
localizados em ARU, mas apenas por um periodo inicial de 30 dias.

M Taxas devidas pela realiza¢do de vistorias: isencdo da taxa aplicdvel a segunda vistoria
para efeitos de emissdo de licenca de utilizacdo em acbes de reabilitacdo urbana
localizadas em ARU e somente em caso se subida de pelo menos dois niveis do estado
de conservacdo do edificio ou fragdo (de acordo com o MAEC). A vistoria prévia (antes
da realizacdo da obra de reabilitacdo) serd cobrada na totalidade;

I Taxas devidas pela prestacdo de servicos diversos: reducdo de 25% das taxas
aplicdveis as agOes de reabilitagdo urbana de edificios ou fragbes de edificios
localizados em ARU.

Por forma a garantir-se a coeréncia da aplicabilidade destas redugdes ou isen¢Ges e taxas com
os beneficios fiscais descritos no ponto anterior, consideramos muito relevante que se utilize o
mesmo conceito de “acdo de reabilitacdo”. Ora, de acordo com o numero 22, alinea a), do artigo
71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais, acbes de reabilitacdo dizem respeito a “intervengées
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou vdrios edificios, ou as construgdes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fra¢des, ou a conceder-lhe novas aptidoes
funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de desempenho mais
elevados, das quais resulte um estado de conservagdo do imdvel, pelo menos, dois niveis acima
do atribuido antes da intervengdo”.

5.2.3. INSTRUMENTOS DE NATUREZA FINANCEIRA

Os mecanismos financeiros assumem-se como instrumentos decisivos para a concretizacao de
muitas intencdes de investimento, quer sejam de natureza publica, quer sejam de natureza
privada.

Ora, em matéria de reabilitagdo e regeneracgdo urbana, o Estado pode, nos termos previstos na
legislacdo respetiva, conceder apoios financeiros e outros incentivos aos proprietdrios e a
terceiros que promovam acgles de reabilitacdo de edificios e, no caso de operacGes de
reabilitacdo urbana sistematica, de dinamizacdo e modernizacdo das atividades econdmicas,
podendo ainda conceder apoios financeiros as entidades gestoras das ORU.

De entre os diversos instrumentos e mecanismos existentes e previstos, podem salientar-se: (i)
incentivos publicos a reabilitagdo, ao realojamento e ao arrendamento; (ii) programas de apoio
ao investimento publico do Portugal 2020 (PT2020); (iii) sistemas de incentivos as empresas
(PT2020); (iv) produtos financeiros disponibilizados pela banca em condicdes protocoladas, com
destaque para os Instrumentos Financeiros para a Eficiéncia Energética e para a Reabilitacdo e
Revitalizagdo Urbanas; (v) fundos de desenvolvimento urbano, com ou sem apoio
complementar no quadro da Iniciativa JESSICA.

No entanto, é uma evidéncia que os apoios financeiros previstos em matéria de reabilitagao
urbana serdo, em larga escala, enquadrados pela Estratégia PT2020 e mobilizados pelos fundos
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estruturais e respetivos programas operacionais (regional e tematicos). As linhas de intervencao
mais significativas para o caso do Municipio da Maia sdo:

a)

b)

<)

d)

e)

Como

Apoio a eficiéncia energética, a gestao inteligente da energia e a utilizacdo das energias
renovaveis nas infraestruturas publicas, nomeadamente nos edificios publicos e no
setor da habitac¢do (PI, isto &, Prioridade de Investimento 4.3);

Promocgdo de estratégias de baixo teor de carbono em zonas urbanas, incluindo a
promogao da mobilidade urbana multimodal sustentavel (Pl 4.5);

Conservagao, protecdo, promoc¢ao e desenvolvimento do patrimdnio natural e cultural
(P16.3);

Adoc¢ao de medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades,
recuperar e descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de
reconversao, a reduzir a polui¢do do ar e a promover medidas de reducdo de ruido (PI
6.5);

Concessao de apoio a reabilitacdo e regeneracdo fisica, econémica e social das
comunidades e das zonas urbanas desfavorecidas (Pl 9.8), sendo que, neste caso, e em
principio, tal ndo serd aplicado ao territério da ARU do Centro da Maia, nos termos
definidos na proposta de Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU)
elaborada pelo Municipio da Maia.

foi ja possivel referir anteriormente, o acesso dos municipios, enquanto Autoridades

Urbanas, aos mecanismos de financiamento no dominio da politica urbana enquadrados pelos
Programas Operacionais do Portugal 2020 estd condicionado a exercicios prévios de
planeamento estratégico e operativo (de niveis diferenciados, mas articulados, e de objetivos,
natureza e contetdos também diversos), sendo ja possivel identificar, para o caso da Maia, os
seguintes:

M Plano de Ac¢do para a Mobilidade Urbana Sustentdvel [PAMUS], definido ao nivel da
NUTS Il da AMP, para acesso a cofinanciamento no ambito da Pl 4.5;

M Plano de A¢do de Regeneracdo Urbana [PARU], para acesso a cofinanciamento no
ambito da PI1 6.5;

M Plano de Acdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas [PAICD], permitindo o
acesso a cofinanciamento no dmbito da P1 9.8;

M Pactos para o Desenvolvimento e Coes3o Territorial [PDCT — ITI], elaborado & escala
da NUT lll da AMP, para acesso a cofinanciamento no ambito das Pl 4.3 e 6.3;

v Desenvolvimento Local de Base Comunitaria [DLBC Litoral-rural], pressupondo uma
parceria alargada de instituicdes de base sub-regional e local, permitindo aprofundar
experiéncias de diversificagdo de economias sustentdveis de base rural ou de
pequenas zonas pesqueiras e costeiras através do empreendedorismo, da promocao
do emprego (sustentavel e com qualidade), da integragdo urbano-rural e, de forma
complementar, na promocgao da inovagdo social e na resposta a problema de pobreza
e exclusdo social.
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Para além dos mecanismos de financiamento previstos no PT2020 mais direcionados para o
investimento publico, importa referir a existéncia de outros instrumentos de financiamento de
acbes de reabilitacdo por parte dos agentes privados (combinando diversas fontes de
financiamento, tais como Orcamento de Estado, BEI, BDCE, FEEI e banca a retalho), a saber:

Iy

M Instrumento Financeiro para a Eficiéncia Energética (destinado a utilizacdo de
energias renovaveis para autoconsumo na administracao central e local e a promocgao
da eficiéncia nas habitacGes particulares, privilegiando os projetos destinados ao
edificado existente com pior desempenho energético e que promovam a reducao do
consumo de energia em pelo menos 15% e ao aumento de pelo menos dois niveis no
certificado de desempenho energético), com uma dotacdo inicial de 366 M€ (FEDER);

M Instrumento Financeiro para a Reabilitagio e Revitalizagio Urbana (dirigido a
administracdo publica, as empresas e a habitacdo particular, pretendendo-se
potenciar a reabilitacdo integral dos edificios com idade igual ou superior a 30 anos,
ou, no caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacao igual ou
inferior a dois. Pode ainda ser mobilizado para interven¢ées em espaco publico, desde
gue associadas a acdes de reabilitacdo do conjunto edificado, e aos espacos e
unidades industriais abandonadas com vista a sua reconversao), com uma dotac¢do
inicial de 247 M€ de FEDER.

Estes instrumentos financeiros, que podem ser combinados com subvencdes, bonificacdes de
juros e contribuicdes para prémios de garantias, constituem-se como veiculos preferenciais para
maximizar a aplicacdo dos Fundos Europeus Estruturais e de Investimento, apoiando
investimentos que se prevé serem viaveis financeiramente e que nao obtenham financiamento
suficiente por parte das fontes de mercado.

Uma ultima referéncia para a existéncia de programas nacionais de apoio a reabilitacdo urbana,
promovidos pelo IHRU, sendo atualmente de destacar:

M Programa Reabilitar para Arrendar, com uma dotacdo inicial de 50 M€ proveniente
de um empréstimo concedido pelo BEI, destinando-se prioritariamente a projetos
localizados em ARU, das seguintes tipologias: reabilitacdo ou reconstrucado de edificios
cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos fogos se destinem a
arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda condicionada; reabilitacdo
ou criacdo de espacos do dominio municipal para uso publico desde que ocorram no
ambito de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica; reabilitacdo ou
reconstrucdo de edificios que se destinem a equipamentos de uso publico, incluindo
residéncias para estudantes; e construcdo de edificios cujo uso seja maioritariamente
habitacional, e cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada
ou de renda condicionada, desde que se tratem de intervenc¢des relevantes de
preenchimento do tecido urbano antigo;

M Programa Reabilitar para Arrendar — Habita¢do Acessivel, que financia a reabilitacdo
de edificios com idade igual ou superior a 30 anos destinados a arrendamento —
regime de renda condicionada, com uma taxa fixa de 2,9%, que compreende um
financiamento até 90% dos custos com o investimento total, com uma dotagdo de 50
ME.
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No capitulo seguinte, aquando da concretizacdo do plano de investimentos e acdes
estruturantes de natureza publica e privada da ORU do Centro da Maia, tentaremos identificar
para cada um dos investimentos as possiveis fontes de financiamento (sob a forma de apoio ndo
reembolsavel e reembolsavel).

5.2.4. MIEDIDAS DE POLITICA COMPLEMENTARES DE INICIATIVA MUNICIPAL

A definicdo de medidas de politica complementares a incluir no quadro da estratégia de
reabilitacdo urbana do Centro da Maia reforcam a formulacdo das opgdes estratégicas
territoriais propostas anteriormente.

Considerando os objetivos estratégicos enunciados e o teor dos subsistemas representados,
propéem-se medidas de politica, de iniciativa municipal, que devem ser formatadas e
conjugadas, no quadro da promocdo e gestdo da estratégia de reabilitacdo, tendo como
principais finalidades:

(i) Fomentar o mercado e novas prdticas de reabilitacdo do edificado, incidindo
particularmente no estimulo ao desenvolvimento de condicdes locais, mais qualificadas,
ao nivel das competéncias empresariais e organizativas, mas também da populacao
residente, para a matéria especifica da manutencdo, reabilitacdo, recuperacdo e
restauro do edificado;

(ii) Dinamizar o mercado de habitacdo e arrendamento, assumindo um posicionamento
mais competitivo do centro da cidade da Maia no mercado da habitacio na Area
Metropolitana do Porto, conseguindo assegurar uma oferta de habitacdo diversificada,
em termos dos segmentos de mercado, seja no mercado de arrendamento, seja no
mercado de aquisi¢do, incluindo habitacdo reabilitada ou em edificios reabilitados;

(i) Incentivar a revitalizacdo de atividades econdmicas ligadas ao setor do comércio e
servicos, sobretudo em zonas e espagos onde é particularmente evidente a
obsolescéncia de alguns setores econdmicos ou a desadequagdo das atividades
econdmicas tradicionalmente instaladas ao perfil urbano que se pretende estabelecer;

(iv) Tender para um novo modelo de comunicacdo e de envolvimento dos particulares no
processo de transformacdo urbana, num quadro de crescente cidadania, elemento
igualmente indispensdvel no contexto dos processos de reabilitagcdo das areas urbanas
consolidadas, como forma de conseguir atrair investimentos especificos, publicos ou
privados, em matéria de reabilitacdo do edificado e de producdo de novos espacos e de
Servigos.

Deste modo, apresentam-se em seguida 11 medidas de politica urbana complementares, de
iniciativa municipal, transversais ao programa de acao territorial apresentado no subcapitulo
5.1. e que visam introduzir estimulos adicionais a reabilitacdo urbana. Para cada uma delas é
apresentada uma breve descricdo e as entidades envolvidas na sua concretizacao.
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No capitulo seguinte serdo apresentados os custos estimados para cada uma destas medidas,
guando existentes, e quando possivel, bem como as possiveis fontes de financiamento.

QUADRO 13 | MEDIDAS DE POLITICA COMPLEMENTARES DE INICIATIVA MUNICIPAL

MC1

Promover ag6es de divulgacdo e disseminagdao do RERU

Disseminar o conhecimento e a aplicagdo do RERU em especial junto dos técnicos da
CMM e dos especialistas e investidores em reabilitagdo de edificios.

Municipio

MC2

Avaliar as possibilidades e a utilidade de solugdes que permitam uma contengao
adicional de custos em intervengdes de reabilitagdo

Definir medidas e solugbes que poderdo ser desenvolvidos de modo a obter-se
redugOes de encargos na realizagdo de operagdes de reabilitagdo.

Municipio
IHRU

MC3

Criar uma bolsa de artifices qualificados ou microempresas e PME vocacionadas para
a reabilitagao

Criagdo de uma bolsa de artifices qualificados, com base num Sistema de Qualificagdo
que pondere fatores como experiéncia na execugdo de trabalhos de reabilitagdo e
conservagao, sucesso das operagdes, qualificagdo profissional, entre outros. Idem, no
gue respeita a pequenas e médias empresas, sendo pontos importantes de ponderagao
a experiéncia na execug¢do de trabalhos de reabilitagdo e conservagdo, habilitagdes
técnicas e profissionais especificas dos seus recursos humanos, sucesso das operagdes,
entre outros. Disponibilizagdo num portal online.

Municipio
Associagao
Empresarial da Maia
(EAM)

MC4

Criagdo de parcerias municipais com empresas fornecedoras

Criacdo de parcerias municipais com empresas fornecedoras de equipamentos de
aproveitamento de energias renovaveis (solar, fotovoltaica entre outras), promovendo
a sua participa¢do nas a¢oes de reabilitagdo com a garantia de beneficios e descontos
aos promotores.

Municipio
Empresas
especializadas

MC5

Elaboragao de um plano de comunicagao e participacao da ARU do Centro da Maia

Elaboragdo de um plano de comunicagdo e participagdo da ARU do Centro da Maia,
abrangendo ac¢0es de divulgagdo com recurso a multiplos meios de comunicagao social
(outdoors, newsletters, espaco WEB, radio, jornais e revistas), realizagdo de
conferéncia(s) e publicagdes informativas.

Municipio

MC6

Dinamizar féruns de opinido associados ao PERU e a ARU do Centro da Maia

Estes foruns de opinido, centrados em tematicas como histéria urbana e patriménio
histérico, urbanismo e reabilitagdo urbana, revitalizagdo econdmica, inser¢do social,
diversidade e multiculturalismo, criagdo artistica e inovagdo, mobilidade e
acessibilidade, ambiente urbano, entre outros, devem ser animados pela Entidade
Gestora do PERU em articulagdo (protocolada) com outras instituicGes locais, de
natureza associativa ou outra, sob propostas de programagdo acordadas anualmente
ou semestralmente.

Municipio
Juntas de Freguesia
Associagoes

Coletividades

MC7

Concluir o cadastro predial visando a criagdo do bilhete de identidade tnico para
cada prédio

Municipio
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Concluir o processo de levantamento e modernizagao do cadastro predial, permitindo
a criagdo de uma informagdo predial Unica que integre as trés componentes
fundamentais de caracterizacdo do prédio: geometria, inscrigdo matricial e registo
predial.

MC8

Criar um sistema de monitorizagao do mercado de arrendamento

Prosseguir com a monitorizacdo do mercado de arrendamento e o acompanhamento
da reforma. Avaliar, no quadro da monitorizagdo, novas medidas destinadas a melhorar
a eficiéncia do mercado, nomeadamente quanto a resolugao de situagdes de litigio e a
promocgdo da confianga do mercado.

Municipio

MC9

Promover e divulgar o regime de renda condicionada e divulgar o regime de
arrendamento apoiado

Disseminar a aplicagdo da renda condicionada, criando uma nova oferta de
arrendamento a pregos mais acessiveis. Concretizar a aplicagdo do regime de
arrendamento apoiado por parte de todas as entidades detentoras de habitagdo social.
Apoiar as entidades no processo de transicdo dos regimes em uso para o novo regime,
para que no prazo de dois anos esteja concluido este processo.

Municipio
IHRU
Espago Municipal

MC10

Criacdo do Gabinete de Apoio a Reabilitagdo Urbana da Maia - GARU_M

Esta estrutura ficara responsdvel pela coordenagdo, acompanhamento e monitorizagao
da ORU do Centro da Maia, constituindo-se como front-office da Camara Municipal da
Maia em matéria de reabilitacdo (gestdo e instrugdo de processos, interlocugdo com
proprietdrios e investidores) e assumindo toda a componente da divulgacdo e
sensibilizacdo para a reabilitacdo urbana em ARU (Centro da Maia e outras areas).

Municipio

MC11

Programa de apoio a reconversdo das estruturas comerciais / centros comerciais de
1.2 e 2.2 geragao

Identificagdo, levantamento e diagndstico funcional e do estado de conservagdo de
todas as estruturas comerciais de 1.2 e 2.2 geracdo em presenga na ARU do Centro da
Maia, e definicdo de solugdes-tipo para cada um destes espagos, pressupondo um
trabalho articulado e participado pelos respetivos proprietarios.

Municipio
Proprietdrios
AEM

Uma ultima referéncia para o facto de se ter procurado alinhar muitas destas propostas com as
medidas e iniciativas contidas na Estratégia Nacional para a Habitag¢do para o periodo 2015-
2031 (aprovada em Conselho de Ministros, através da Resolucdo n.2 48/2015, de 15 de julho).
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6. MODELO DE OPERACIONALIZACAO DA ORU DO CENTRO DA
MAIA

6.1. MODELO DE GESTAO

De acordo com o Artigo 10.2 do RJRU, podem revestir a qualidade de entidade gestora de
operacoes de reabilitacdo urbana os municipios ou as empresas do setor empresarial local. No
caso de se optar por uma empresa do setor empresarial local para entidade gestora, o municipio
fica responsavel por delegar nesta empresa os poderes que lhe sdao cometidos.

Dentro destas alternativas, cada municipio devera definir, considerando o conjunto de
condigcbes e antecedentes especificos para a sua politica de reabilitagdo urbana, o modelo de
gestdo para a implementacdo da operacdo de reabilitacdo urbana, em termos institucionais,
juridicos e organizativos e o modelo de execucdo da ORU, estabelecendo os termos de
cooperacdo, colaboracdo e partilha de responsabilidades entre os agentes e intervenientes,
sejam publicos ou privados.

Ora, no caso especifico do Municipio da Maia, podem ser elencados como antecedentes
determinantes para a proposta de modelo de gestao a adotar, os seguintes:

a) Experiéncia e know-how acumulados pelo corpo técnico e politico da Camara Municipal
da Maia e da Espagco Municipal em matéria de politica urbana, dos instrumentos de
gestdo urbanistica com ela relacionados e da dindamica de comportamento associada
aos principais agentes privados instalados na cidade;

b) Experiéncia na promocdo, coordenacdo e gestdo de projetos de desenvolvimento
urbano em contextos de parceria, tendo em muitos casos o territdrio da ARU do Centro
da Maia como objeto;

¢) Modelo organizacional, de estrutura hierarquizada, definido e aprovado em inicios do
ano de 2013 para a autarquia que prevé, para suprir necessidades especificas e
pontuais, a possibilidade de se constituirem unidades flexiveis de 32 grau ou equipas de
projeto;

d) Auséncia de massa critica relevante em termos da dindmica de intervencbes privadas
que justifique a autonomizac¢do da gestao da ORU numa empresa do setor empresarial
local.

Considerando ainda as perspetivas quanto aos atuais ou futuros recursos de financiamento de
operacoes de reabilitacdo urbana, o modelo de execucdo a desenhar deve equacionar de forma
adequada os termos da relacdo entre a iniciativa de entidades publicas, particularmente do
municipio e a iniciativa dos particulares.

Em funcdo deste enquadramento, determina-se que o Municipio da Maia seja desighado como
entidade gestora da ORU do Centro da Maia, assumindo o responsdvel politico pelo Pelouro do
Urbanismo e Desenvolvimento Territorial as fungdes de coordenagdo politica e estratégica.
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Quanto a operacionalizacdo da ORU, considera-se como mais adequado que fique a cargo de
uma Equipa de Projeto temporaria, denominada “Gabinete de Apoio a Reabilitacdo Urbana da
Maia” (GARU_M).

De facto, o Decreto-Lei n.2 305/2009, de 23 de outubro (que estabelece o regime juridico da
organizacdo dos servigos das autarquias locais), prevé nos artigos 9.2 e 11.2 a possibilidade de
criacdo de Equipas de Projeto, por deliberacdo fundamentada da Camara Municipal, sob
proposta do Presidente, as quais constituem unidades organicas integradas na estrutura
hierarquizada, com vista a eficdcia na gestdo dos servicos municipais e a flexibilidade na
prossecucdo das competéncias das autarquias locais. Consagra ainda este diploma que se opte
pela criacdo destas equipas de projeto “quando esteja em causa o desenvolvimento e
prossecucdo de projetos com objetivos especificados que justifiquem a constituicdo duma equipa
especializada para a prossecugdo de determinada missdo”.

As equipas de projeto caracterizam-se, também, pela temporalidade, ou seja, além da
especializacdo das funcgdes, as equipas de projeto sdo constituidas quando se prevé que o seu
objeto concretize-se num periodo de tempo delimitado.

Assim, considerando o disposto no diploma legal habilitante, e atendendo a natureza
especializada e tempordria das fungdes em apreco, propde-se constituir a Equipa de Projeto
“Gabinete de Apoio a Reabilitacao Urbana da Maia”, nos termos que se seguem:

QUADRO 14 | PROPOSTA DE ATRIBUTOS DO “GABINETE DE APOIO A REABILITACAO URBANA DA MAIA”

Designagao do “Gabinete de Apoio a Reabilitagao Urbana da Maia” - GARU_M

projeto
Duragdo do 10 (dez) anos, prorrogavel por mais 5 anos, em caso de prolongamento do prazo de
mandato vigéncia da ORU (cf. subcapitulo 6.3 — “Ambito temporal”)

Missdo Equipa multidisciplinar que tem como missdao a elaboragdao, coordenagdo e
monitorizagao dos processos de desenvolvimento das dreas de reabilitagdo urbana
do concelho da Maia

Objetivos 1. Cumprimento dos objetivos especificos em matéria de reabilitagio urbana

definidos no PERU do Centro da Maia que permitam concretizar a visdo enunciada.

2. Estimular a participagdo de agentes privados e de instituicdes representantes da
sociedade civil e da prépria populagdo no processo de reabilitacdo da ARU do Centro
da Maia, promovendo solugdes multiplas estipuladas no quadro legal de
cooperagdo entre agentes publicos e privados.

3. Langar novas solugGes e novos suportes de comunicagdo interinstitucional e
dirigida as empresas, aos proprietdrios e a populagado.

4. Gerir de forma eficiente os processos de natureza juridica e de engenharia de
financiamento que as estratégias tragadas e a intervengao vao implicar.

5. Monitorizar a implementagdo da estratégia de reabilitacdo para este territorio,
antecipando desvios e corrigindo trajetorias.
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Competéncias /

tarefas a
desenvolver

1. Acompanhar e gerir as atividades da ARU do Centro da Maia, nomeadamente:

— Promogao e divulgagdo da ARU;

— Acompanhar, promover e instruir todos os procedimentos técnico-
administrativos inerentes as candidaturas de apoios e beneficios fiscais e
pedidos de isengao de taxas municipais;

— Desenvolver campanhas de sensibilizacdo das populagdes;

— Proceder a elaboragdo de estudos diagndsticos (socioldgicos, econdmicos,
paisagisticos, culturais e histéricos) para percecdo da
multidimensionalidade do fendmeno da degenerescéncia urbana;

— Dinamizar, acompanhar e promover o desenvolvimento dos projetos,
processos e agdes de reabilitagdo, principalmente de iniciativa publica, no
ambito da programacgado estabelecida na ARU.

2. Contactar os proprietarios de edificios degradados, situados em zonas a proteger,
propondo alternativas de utilizagdo que conciliem a defesa do patriménio com os
interesses dos proprietarios.

3. Promover contactos com associagdes e grupos que, no ambito local e regional, se
proponham executar a¢des identificadas no documento estratégico aprovado para
a ARU.

4. Estabelecer ligagdes com os organismos da Administracdo Central com
competéncias nas areas da reabilitacdo urbanas.

5. Prestar informagdo a Autoridade Tributdria e Aduaneira (via Servigo Local de
Finangas) relativamente a cobranca dos impostos municipais sobre o patrimonio.

6. Proceder ao levantamento dos imdveis devolutos e/ou degradados, e respetiva
classificacdo e gestdo de todo o processo, para efeitos de aplicacdo da taxa de
imposto municipal sobre iméveis (IMI), com base no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8
de agosto, e nimeros 1, 3 e 8 do artigo 112.2 do Cédigo de Imposto Municipal sobre
Imdveis (CIMI), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro.

7. Elaborar e organizar uma base de dados com a informac&o cadastral no ambito
da ARU e do levantamento de imdveis devolutos e/ou degradados.

8. Montar um sistema de agilizagao, informagdao e monitorizagdao dos processos e
dinamicas de reabilitagdo urbana na ARU.

9. Promover, gerir e acompanhar uma bolsa de entidades, com atividades
relacionadas com a reabilitagdo urbana, que oferegam condi¢bes preferenciais de
fornecimento de bens e servigos aos interessados, nas operagdes de reabilitagdo
dos seus imadveis.

10. Promover, gerir e acompanhar uma bolsa de imdveis inseridos na ARU e
inventariados como imdveis de interesse municipal, com o objetivo de incentivar a
procura e a oferta de imodveis disponiveis para transacionar, promovendo a
reabilitacdo dos mesmos.

11. Prestar e disponibilizar informagGes sobre os direitos e deveres dos
proprietarios, demais titulares de direitos reais e arrendatarios, no processo de
reabilitacio, nomeadamente, sobre as eventuais comparticipacGes financeiras
publicas ou bonificagGes de crédito a que estes podem aceder, bem como incentivos
fiscais e municipais em vigor, no sentido da defesa dos seus interesses legitimos e
de uma maior responsabilizacdo pela preservagdo do ambiente urbano.

12. Assegurar a coesdo urbanistica, harmonia e ldgica territorial das acgOes
auténomas, designadamente no que respeita aos espacos publicos urbano e muito
especialmente a regeneragdo concomitante das infraestruturas urbanas.
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Equipa a afetar  Os recursos humanos a afetar a esta equipa de projeto desempenham fungdes nas
areas das suas competéncias habilitacionais e profissionais:

1. Coordenador do Projeto: Técnico superior/ dirigente do 2.2 grau

2. Estrutura técnica:

— No minimo, 1 técnico superior: arquitetura (competéncias em
planeamento, urbanismo e desenho urbano)

— 1 técnico superior: engenharia (competéncias em patologias do edificado,
arruamentos e infraestruturas urbanas)

— 1 técnico superior: planeamento / economia urbana (competéncias em
ordenamento territorial e economia urbana sustentavel)

— 1 técnico superior: jurista (direito do ordenamento e do urbanismo, direito
publico)
— 1 técnico superior: comunicagdo e marketing territorial

— No minimo, 1 assistente técnico: desenho, medigdo e orgcamentacdo
(competéncias em CAD e maquetizagdo virtual)

— 1 assistente técnico: administrativo

Dependéncia Presidente ou vereador com competéncia delegada na area do Planeamento,
orgdnica Urbanismo e Desenvolvimento Territorial

Os técnicos a afetar ao GARU_M deverao ser nomeados pelas respetivas chefias (com validagdo
da tutela, se adequado) para a missdo em regime de prioridade, sendo que algumas das fungdes
referidas, incluindo necessariamente a de coordenacgdo, serdo exercidas em regime de
exclusividade, sob pena da insuficiéncia de recursos afetos por em causa a concretiza¢cdo dos
objetivos e os resultados da ARU. A missdo serd monitorizada anualmente e seguida de
despacho de renovacgao, ap6s validacao de relatdrio a apresentar pelo Coordenador.

Importa ainda referir que, de acordo com o regime juridico da organizagao dos servicos das
autarquias locais, a “equipa de projeto considera-se automaticamente extinta uma vez decorrido
o prazo pelo qual foi constituida, sem prejuizo de o referido prazo poder ser prorrogado por
delibera¢do da cdmara municipal, sob proposta fundamentada do respetivo presidente, a qual
deve referir, designadamente, o grau de cumprimento dos objetivos inicialmente estipulados”.
Extinta a equipa de projeto, o coordenador do projeto elabora um relatdrio da atividade
desenvolvida e dos resultados alcangados, que é submetido a apreciacdao da Camara Municipal.

O organigrama abaixo procura explicitar a dependéncia organica do GARU_M na macroestrutura
da Camara Municipal da Maia.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
Pagina 97 de 140



Y e
h b Quaternaire GEOATRIBUTO
L . Portugal PLANEAMENTO £ ORDENAMENTO 00 TERRITOMO

444

FIGURA 40 | ENQUADRAMENTO DO GARU_M NA MACROESTRUTURA DA CAMARA MUNICIPAL DA MAIA
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Divisao de Administracao Divisao de Projetos e i a 45
Geral Construgao Municipal — Divisao de Ambiente o Divisao de Educacao
- Divisao de Financas e Divisao de Manutengao de ] Divisao de Planeamento _—
Patriménio Infraestruturas Municipais Territorial e Projetos Divisao de Acao Social
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6.2. MODELO DE EXECUCAO

De acordo com o Artigo 11.2 do RJIRU, a execugdo das operagdes de reabilitagdo urbana pode
assumir duas modalidades: (i) por iniciativa dos particulares (execugdo pelos particulares com o
apoio da entidade gestora ou administracdo conjunta), ou (ii) ou por iniciativa da entidade
gestora (execucdo direta da entidade gestora, administracdo conjunta, ou através de parcerias
com entidades privadas).

Ora, considerando as restricdes econémicas e financeiras a que os municipios estdo sujeitos, a
dificuldade em ter um conhecimento aprofundado sobre as reais expectativas e perspetivas de
investimento de todos os proprietdrios em presenca (e também de potencias investidores), o
facto de uma parte significativa do investimento dizer respeito a reabilitacdo de edificios
privados, mas tendo em linha de conta que as a¢des da responsabilidade do municipio nao se
esgotam na requalificacdo e infraestruturacdo do espaco publico, uma vez que a entidade

gestora é também proprietaria de um conjunto consideravel de edificios e que os investimentos
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na sua reabilitagdo se revelam significativos, parece evidente que o modelo a adotar para a
execucdo das agdes constantes desta operagdo de reabilitagdo urbana seja o da execucao por
iniciativa dos particulares com o apoio da entidade gestora (no caso o Municipio da Maia),
estando o dever de reabilitacio do edificado existente na ARU adstrito aos respetivos
proprietarios.

De facto, e sem prejuizo dos deveres de reabilitacdo de edificios que impendem sobre os
particulares e da iniciativa particular na promocdo da reabilitacdo urbana, as intervencdes
tendentes a execucdo de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistematica devem ser
ativamente promovidas pela entidade gestora da operacdo. A assuncao deste compromisso
obriga a que o Municipio da Maia, enquanto entidade gestora da ORU, exer¢ga um papel ativo
ao nivel:

M Da criacdo de uma politica de estimulo a recuperacdo do patriménio edificado e a
qualificacdo do ambiente urbano;

VI Da execucdo dos projetos e a¢des previstos ao nivel da requalificacdo do espaco
publico, da infraestruturacdao urbana e da revitalizagao do tecido econémico;

M Da identificacdo dos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos dos
edificios e prédios urbanos por edificar;

M Do apoio técnico no desenvolvimento dos projetos, na interpretacdo de legislacdo e
regulamentacdo, no acompanhamento das obras e acGes de vistoria, na identificagdo
de opc¢bes de financiamento e dos incentivos e beneficios fiscais inerentes aos
processos de reabilitacgdo urbana e na desburocratizacdao dos procedimentos de
licenciamento;

M Da divulgacdo da operacdo de reabilitacio urbana junto dos particulares e de
potenciais investidores;

M Da consciencializagdo publica da importancia do patriménio edificado e da sua
conservacao, através de acoes de sensibilizacdo da populacdo e agentes econdmicos;

M E da monitorizacdo e avaliacdo regular da implementac3o da operacdo e reabilitacdo
urbana.

6.3. AMBITO TEMPORAL

A luz do RIRU, é conteldo obrigatério do Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU)
a definicdo do ambito temporal da Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU). O artigo 20.2 da Lei
n2 32/2012, de 14 de agosto, estabelece 15 anos como prazo maximo para vigorar uma ORU.

Deste modo, e tendo em consideragdao a vontade expressa pelo atual executivo municipal,
enquanto entidade gestora da ORU, em levar a cabo uma politica eficaz e duradoura de
reabilitacdo urbana na sede de concelho, mas também o atual contexto de forte restricdao
econdmica e financeira das instituicGes publicas e agentes privados, propde-se que a ORU do
Centro da Maia vigore por um periodo de dez anos, decorrendo entre 2015 e 2025, mas com
possibilidade de prorrogacdo por mais cinco anos.
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6.4. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS A IMPLEMENTAR QUE DECORREM DO NOVO QUADRO
DE BENEFICIOS E PENALIZAGOES FISCAIS

Como ja foi referido no capitulo 5.2, com a constituicao legal de uma ARU, os proprietdrios de
edificios ou fragGes autdnomas de edificios que se encontrem abarcados por esta delimitacdo
passam a estar habilitados a um conjunto significativo de beneficios fiscais.

Em seguida, sistematiza-se o quadro dos beneficios e penaliza¢gGes fiscais a aplicar na ARU do
Centro da Maia e as condigOes e termos de materializacdo de cada um desses estimulos,

distinguindo-os de acordo com o respetivo enquadramento legal.

Porém, a leitura deste capitulo ndo dispensa a consulta direta da legislacao aplicavel.

Incentivos fiscais que decorrem do Estatuto dos Beneficios Fiscais

QUADRO 15 | QUADRO DOS INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORRE DO EBF

Artigo 71.2 do

Iseng¢do por um periodo

= Prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitagdo localizados em ARU

= Obras comprovadamente ocorridas entre janeiro de 2016 e dezembro
de 2020

EBF (n.27) de 5 anos, com = Intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo do imdvel,
IMI “Incentivos & possibilidade de pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengado (implica
reabilitacéo - . | vistoria prévia e final de acordo com o MAEC)
renovagao por igua
urbana” faop & = Arenovacdo da isencdo fica sujeita a confirmagdo de utilizagdo/

periodo

ocupacgdo nos primeiros cinco anos, e, cumulativamente, a uma
verificagdo por parte da Camara Municipal de disponibilidade financeira
para efetivar esta prorrogacao

Artigo 71.2 do

Isengdo na primeira

= Prédio urbano ou fragdo auténoma destinada exclusivamente a
habitacdo prépria e permanente

= Prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitagdo localizados em ARU

EBF (n.2 8) transmissao onerosa de . o
IMT “Incentivos & prédio ou de fragéo ;ecz)(t;;%s comprovadamente ocorridas entre janeiro de 2016 e dezembro
reabilitagdo  auténoma de prédio 3 o
urbana” urbano reabilitado = Intervenc¢do da qual resulte um estado de conservagdo do imdvel,

pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengdo (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC)

Artigo 71.2 do

Deducio a coleta de

= Dedugdo até ao limite de 500€

= |moveis localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagdo

= Os encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de

EBF (n.2 4) 30% dos encargos . 4 J da ARU ( )
. R . certificagdo prévia por parte do 6rgdo de gestdo da municipio
IRS “Incentivos a relacionados com a caop porp g & P
reabilitagéo reabilitacio suportados :jecz)(t;;z:)s comprovadamente ocorridas entre janeiro de 2016 e dezembro
urbana”

pelo proprietdrio

= Intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo do imdvel,
pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengdo (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC)
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Artigo 71.2 do
EBF (n.2 5)
IRS “Incentivos a
reabilitagdo
urbana”

Tributacdo de mais-
valias a taxa autonoma
de 5%

= Mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués (sem prejuizo da opgdo pelo englobamento)

= Mais-valias inteiramente decorrentes da alienagdo de imdveis
reabilitados localizados em ARU e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagdo de urbana

= Imdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2016 e
dezembro de 2020

= Intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo do imovel,
pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengédo (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC)

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 6)
IRS “Incentivos a
reabilitagdo
urbana”

Tributagdo de
rendimentos prediais a
taxa auténoma de 5%

= Rendimentos auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territorio portugués (sem prejuizo da opgdo pelo englobamento)

= Rendimentos inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis
localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagdo de urbana

= Imdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2016 e
dezembro de 2020

= Intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo do imdvel,
pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengdo (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC)

Artigo 71.2 do
EBF (n.2 1)
IRC “Incentivos a
reabilitagdo
urbana”

Isengdo para
rendimentos de
qualquer natureza
obtidos fundos de
investimento
imobiliario

= Fundos constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagdo nacional

= Pelo menos 75% dos ativos do fundo tém que ser imdveis sujeitos a
acgoes de reabilitacdo localizados em ARU

= Imdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2016 e
dezembro de 2020

= Intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo do imdvel,
pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengado (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC)

Artigo 71.2 do

[
IRC ”IEBF ‘rt‘; 2)
ncentivos a
IRS reabilitagdo
urbana”

Retengdo na fonte a
taxa especial de 10%
para rendimentos
respeitantes a unidades
de participagao em
fundos de investimento
imobiliario

= Fundos constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 que operem de acordo com a legislagdo nacional

= Pelo menos 75% dos ativos do fundo tém que ser imdveis sujeitos a
acOes de reabilitagdo localizados em ARU

= Imdveis comprovadamente reabilitados entre janeiro de 2016 e
dezembro de 2020

= Intervengdo da qual resulte um estado de conservagdo do imovel,
pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengédo (implica
vistoria prévia e final de acordo com o MAEC)

Como se depreende do conceito de “a¢des de reabilitacdo” referido anteriormente e inscrito no
Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), o acesso de um proprietario de um prédio (ou fracdo)
urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos ndo é automatico e indiscriminado.

De facto, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execucao de obras
de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma avaliagdo, com vista apreciar o
cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o EBF, a comprovacao do inicio
e da conclusdo das agbes de reabilitacdo é da competéncia da Camara Municipal ou de outra
entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a area da
localizagdo do imdvel, incumbindo-lhes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras
compreendidas na acdo de reabilitacdo (através de vistorias).
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Segundo a alinea c) do nimero 22 do artigo 71.2 do EBF, o “estado de conservagdo” de um
edificio ou fracdo é determinado nos termos do disposto no Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n.2 156/2006, de 8 de agosto. De acordo com esta legislacéo,
a andlise do Estado de Conservagdo terd como base o Método de Avaliacdo do Estado de
Conservacgao dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006, alterado e republicado
pelo Decreto-Lei n.2 266-B/2012, que aprova o modelo de ficha de avaliacdo, define os critérios
de avaliacdo e estabelece as regras para a determinacao do coeficiente de conservacao.

A avaliacdo do estado de conservagdo é realizada com base numa vistoria visual detalhada (37
elementos funcionais), ndo se recorrendo a consulta de projetos, a analise do historial de obras
ou a realizacdo de ensaios ou sondagens. Considera-se que apenas com a vistoria é possivel
realizar uma despistagem das principais anomalias e obter resultados com um grau de rigor
adequado ao objetivo de determinacgdo do nivel de conservagdo. O modelo de ficha de avaliagdo
do estado de conservacdo de prédio ou fracOes urbanas a aplicar neste tipo de processos é
apresentada em anexo ao presente documento.

Esta avaliacdo tem como objetivo verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o
prédio ou fracao contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliacao
inicial, de acordo com os seguintes niveis de conservacao (cf. artigo 5.2 do Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro):

QUADRO 16 | NiVEIS DO ESTADO DE CONSERVAGAO UTILIZADOS NO AMBITO DO MAEC.

Nivel Estado de Conservacao

5 Excelente
4 Bom

3 Médio
2 Mau

1 Péssimo

Fonte: Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro

O artigo 3.2 deste diploma estabelece ainda que a determinacao do nivel de conservagao do
prédio ou fracdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora da ORU (neste caso, o Municipio da
Maia) optar entre duas alternativas:

— Trabalhadores que exercam fungdes publicas, em qualquer modalidade de relacao
juridica de emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora
competente);

— Arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situacao
anterior, constem de lista fornecida pelas ordens profissionais a Camara Municipal (ou
outra entidade gestora competente) e publicada no sitio na Internet do Municipio, com
a indicacdo dos profissionais habilitados e disponiveis.

Realce ainda para o artigo 7.2 do mesmo diploma, que admite a possibilidade do Municipio
cobrar taxas pela determinacdo do nivel de conservacdo e pela definicdo das obras necessarias
para a obtencdo de nivel de conservagao superior, as quais constituem receita municipal.

Para que os proprietarios possam de facto usufruir deste conjunto significativo de beneficios
fiscais, importa que a estrutura técnica e politica da Camara Municipal da Maia esteja capacitada
para responder as solicita¢oes.
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O primeiro pressuposto é o de que o Municipio (enquanto entidade gestora da ORU) tome
conhecimento efetivo do estado de conservacdo do prédio antes e depois da acdo de
reabilitacdo, sendo o impulso dado pelo proprietario, mediante requerimento / comunicacdo a
Camara Municipal.

Assim, cabe ao proprietario comunicar a entidade gestora as obras que pretende efetuar,
iniciando para o efeito um processo para a reabilitacdo de prédios urbanos ou fra¢des de prédios
urbanos.

Serd de todo relevante avaliar se o Municipio da Maia se encontra tecnicamente adaptado e
capacitado para dar resposta a estas novas necessidades e dindmicas. Uma solucdo que passe
pela constituicdo de uma comissdo especificamente dedicada ao acompanhamento e
apreciacdo de projetos de reabilitacdo (incluindo a deslocacdo / fiscalizacdo ao local, antes e
depois das obras, permitindo confrontar o estado do prédio, a articulagdo com o Servico Local
de Financas, etc...), podera contribuir de forma decisiva para eliminar as demoras e os custos de
contexto em matéria de aprovacdao de projetos e para incutir uma dindmica relevante nesta
matéria.

Pretende-se que estes processos sejam simples, flexiveis, prioritarios e céleres, devendo os
projetos cumprir o minimo de requisitos previstos na lei, nomeadamente: preservacao das
fachadas e manutengdo de elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial.

Apresenta-se de seguida uma sugestdo de guido de procedimentos a adotar para este tipo de
processos de reabilitacdo urbana dentro dos limites da ARU, que serd alvo de discussdo e
ponderagdo junto das estruturas técnicas e politicas do Municipio da Maia.

FIGURA 41 | SINTESE ESQUEMATICA DOS PROCEDIMENTOS A ADOTAR NO AMBITO DE ACOES DE REABILITACAO LOCALIZADAS EM ARU

instrugio analise e informacgdo . informacdo
Reguerente processo aprovagao inicio dos trabalhos d4a ot;;ra conclusdo
camarario do processo (obra reabilitacdo) da obra
.
- - S
_ 1.2 vistoria atribuigdo do nivel do : 2.2 vistoria
3 [ = .2 e
I\fjl:"‘g;aal ﬁ p!etchd_o (avaliagdo estado de conservagdo 3 pefad.o (avaliacdo
= Vstora MAEC) do edificio (MAEC) il MAEC)

\/

atribuicdo do nivel do
estado de conservagdo
do edificio (MAEC)

se avaliagdo se traduzir
numa melhoria 2 2 niveis

comunicagdo Financas (AT)
e notificagdo Requerente

. 4

atribuigcdo incentivos fiscais
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Descreve-se de forma sumaria cada um dos passos apresentados:

12 Passo — Instruir processo camarario: o requerente devera instruir um processo de acordo
com a intervenc&o desejada, solicitando vistoria nos termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, para
efeitos de reabilitacdo urbana;

22 Passo — Anadlise do processo: a entidade gestora da ORU analisa o processo com a prévia
deslocacdo ao local para tomada de conhecimento do estado de conservagdo do prédio antes
das obras;

32 Passo — Execucdo da obra: o requerente devera informar a entidade gestora do inicio dos
trabalhos até cinco dias antes da data prevista e executar a obra de acordo com o comunicado
e dentro do prazo estipulado (se for o caso);

42 Passo — Conclusdo da obra: o requerente devera comunicar a entidade gestora a conclusdo
da obra, formalizando um pedido de atribuicdo do estado de conservacdo. Este pedido
pressupbe nova vistoria por parte da entidade gestora para atribuicdo do nivel do estado de
conservacao apds obra de reabilitacao;

52 Passo — Comunicagdo ao Servigo Local de Finangas: caso se verifique uma melhoria de um
minimo de 2 niveis no estado de conservacdo face a avaliacdo inicial, a entidade gestora
comunica, num prazo de 30 dias apds a conclusdo da obra, diretamente ao Servigo Local de
Finangas, que o imdvel foi objeto de uma acdo de reabilitagdo e notifica, na mesma data, o
requerente desse facto;

62 Passo — Atribuicao do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servigo Local de Finangas
promovera, num prazo de 15 dias, a aplicacdo de taxas reduzidas ou isen¢dao do imposto em
guestdo, nas transacdes, intervencdes ou atividades que ocorram dentro da estratégia de
reabilitacdo urbana.

Beneficios fiscais que decorrem do Codigo do Imposto Sobre o Valor Acrescentado

QUADRO 17 | QUADRO DOS INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORRE DO CIVA

Artigo 18.2 do

CIVA (verba ) o » )
2.23 da Lista | Aplicagdo da taxa Emlp.reltadas‘ de reablllt.ag?o l‘erana, tal como de’fmllda em d!ploma
IVA anexa) A o especifico, realizadas em imdveis ou em espagos publicos localizados em
reduzida de 6% ARU delimitadas nos termos legais
“Taxas do
imposto”

O processo administrativo anteriormente descrito apenas se aplica ao conjunto dos incentivos
fiscais que decorrem do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais. Quer isto significar que,
no caso do IVA, mais concretamente na aplicacdo da taxa reduzida de 6%, em empreitadas de
reabilitacdo urbana, bastard ao interessado requerer uma declaragao, a emitir pela Camara
Municipal ou por outra entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de reabilitacao
a executar incidem sobre imdveis ou fracGes abrangidos pelo perimetro de intervencao da ARU.
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A este propdsito convém ainda clarificar que o legislador remete para o RIRU o entendimento
de “empreitada de reabilitacdo urbana”. No entanto, este regime juridico é omisso quanto a
este conceito, apresentando apenas a nocao de “Reabilitacdo Urbana”, entendendo-a como a
“forma de intervengdo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimonio
urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da
realizagdo de obras de remodelagcdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas,
dos equipamentos e dos espag¢os urbanos ou verdes de utilizacGo coletiva e de obras de
construgdo, reconstrugcdo, ampliagdo, altera¢do, conservagéo ou demoligdo dos edificios”.

Desta incongruéncia resulta, em nosso entender, que a aplicabilidade da taxa reduzida do IVA
em empreitadas de reabilitacdo urbana se estenda a qualquer obra de construgao,
reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou demoli¢cdo de edificios, quer se trate de
uma intervencdo numa preexisténcia edificada, quer se trate de uma edificacdo nova, desde que
inseridas na ARU do Centro da Maia.

Este beneficio serd materializado através da aplicacdo da taxa reduzida do IVA nas faturas

respeitantes as obras realizadas.

Beneficios fiscais que decorrem do Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis

QUADRO 18 | QUADRO DOS INCENTIVOS FISCAIS QUE DECORRE DO CIMI

Artigo 112.2 do

Redugao de 20% da taxa
em vigor a aplicar aos
prédios urbanos

= Necessaria deliberagdo municipal onde conste a delimitagdo da érea
territorial correspondente a freguesias ou zonas delimitadas de
freguesias que sejam objeto de operagdes de reabilitagdo urbana

IMI .
CIMI (n.27) arrendados localizados = Adeliberagdo da Assembleia Municipal onde conste esta decisdo
na ARU do Centro da deverd ser comunicada a Autoridade Tributdria e Aduaneira, por
Maia transmissdo eletrénica de dados, para vigorarem no ano seguinte
. . = Consideram-se prédios urbanos degradados aqueles que ndo
Majoragdo em 20% da cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou facam perigar a seguranca
Ml Artigo 112.2do  taxa em vigor a aplicara  de pessoas e bens
CIMI (n.2 8) prédios urbanos = Adeliberagdo da Assembleia Municipal onde conste esta decisdo
devera ser comunicada a Autoridade Tributaria e Aduaneira, por
degradados p
transmissao eletrénica de dados, para vigorarem no ano seguinte
= Consideram-se devolutos os prédios como tal definidos nos termos do
ecreto-Lei n.2 , de 8 de agosto, apds a respetiva decisdo de
Elevar ao dobroataxa P Lei n.2 159/2006, de 8 d . iva deciséo d
de IMI em vigor prevista declaragdo pelo Municipio
. T = Aidentificacdo dos prédios ou fragdes autébnomas devolutos compete
Artigo 112.2 do ara prédios urbanos
IMI g P P ao Municipio da Maia e deve ser comunicada a Autoridade Tributaria e

CIMI (n.2 3)

que se encontrem
devolutos ha mais de um
ano

Aduaneira (Servigo Local de Finangas)

= Adeliberagdo da Assembleia Municipal onde conste esta decisdo
devera ser comunicada a Autoridade Tributdria e Aduaneira, por
transmissdo eletrénica de dados, para vigorarem no ano seguinte
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= Consideram-se em ruinas os prédios declarados como tal, a contar da
data da respetiva deliberagdo municipal, na sequéncia de ato de

Elevar ao triplo a taxa fiscalizagdo e verificagdo por parte dos servigos municipais

Artigo 112.2do  em vigor prevista para
CIMI (n.2 3) prédios urbanos que se
encontrem em ruinas

= Aidentificacdo dos prédios ou fragcGes autbnomas em ruinas compete
ao Municipio da Maia e deve ser comunicada a Autoridade Tributéria e
Aduaneira (Servigo Local de Finangas)

iMi

= Adeliberagdo da Assembleia Municipal onde conste esta decisdo
devera ser comunicada a Autoridade Tributdria e Aduaneira, por
transmissao eletrénica de dados, para vigorarem no ano seguinte

No que concerne ao primeiro incentivo fiscal em matéria de IMI - reducdo de 20% da taxa de
IMI em vigor a aplicar aos prédios urbanos arrendados localizados na ARU do Centro da Maia,
importa clarificar que cabe ao respetivo proprietdrio solicitar a reducdo em sede deste imposto,
sendo para tal necessdario entregar ao Municipio da Maia comprovativo do respetivo contrato
de arrendamento (habitacional, de comércio ou servigos). Apds boa verificacdo por parte dos
servicos autarquicos, o municipio comunica a Autoridade Tributdria e Aduaneira os artigos
matriciais dos prédios em causa e do numero fiscal dos respetivos proprietarios.

Ja para a materializagdo da majoracao de 20% do IMI a aplicar a prédios urbanos degradados,
cabe ao municipio a tarefa de determinar o estado de conservacdo do imdvel, de acordo com o
MAEC. A aplicagdo desta penalizagdo tem como pressuposto a atribuicdo do nivel de
conservagao 1 (péssimo) ou 2 (mau) ao prédio urbano em questao.

O municipio comunica a Autoridade Tributdria e Aduaneira os artigos matriciais dos prédios
classificados como degradados, bem como o numero de identificacdo fiscal dos respetivos
titulares.

A duplicacdo do IMI em vigor prevista para prédios urbanos que se encontrem devolutos hd mais
de um ano é da responsabilidade e iniciativa do municipio.

De acordo com a legislagdo em vigor, considera-se devoluto o “prédio urbano ou a fragdo
auténoma que durante um ano se encontre desocupada, sendo indicios de desocupag¢do a
inexisténcia de contratos em vigor com empresas de telecomunicagbes, de fornecimento de
dgua, gds e eletricidade e a inexisténcia de fatura¢do relativa a consumos de dgua, gds,
eletricidade e telecomunica¢ées” (nos termos dos artigos 2.2 e 3.2 do Decreto-Lei n.2 159/2006,
de 8 de agosto).

No entanto, o mesmo diploma avanga com as respetivas exce¢des, ndo sendo considerados
devolutos edificios (de acordo com o Artigo 3.9):

— “Destinados a habitacdo por curtos periodos em praias, campo, termas e quaisquer
outros lugares de vilegiatura, para arrendamento tempordrio ou para uso proprio;
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— Durante o periodo em que decorrem obras de reabilitacdo, desde que certificadas pelos
municipios;

— Cuja conclusdo de construgcdo ou emissdo de licenga de utilizagdo ocorreram hd menos
de um ano;

— Adquirido para revenda por pessoas singulares ou coletivas, nas mesmas condi¢bes do
artigo 7.2 do Cédigo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 287/2003, de 12 de novembro, bem como adquirido pelas
entidades e nas condicbes referidas no artigo 8.2 do mesmo Cddigo, desde que, em
qualquer dos casos, tenham beneficiado ou venham a beneficiar da isengdo do imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis e durante o periodo de trés anos a
contar da data da aquisigcdo;

— Que seja a residéncia em territdrio nacional de emigrante portugués, tal como definido
no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 323/95, de 29 de novembro, considerando-se como tal a
sua residéncia fiscal, na falta de outra indicagéo;

— Que seja a residéncia em territdrio nacional de cidaddo portugués que desempenhe no
estrangeiro fungées ou comissbes de cardcter publico ao servico do Estado Portugués,
de organizagbes internacionais, ou fungées de reconhecido interesse publico, bem como
dos seus respetivos acompanhantes autorizados”.

Do ponto de vista procedimental, os municipios procedem a identificacdo dos prédios urbanos
ou fragdes autdonomas que se encontrem devolutos e notificam o sujeito passivo do imposto
municipal sobre imdveis, para o domicilio fiscal, do projeto de declara¢do de prédio devoluto,
para este exercer o direito de audicdo prévia e da decisdao, nos termos e prazos previstos no
Cddigo do Procedimento Administrativo.

A decisdo de declaragdo de prédio ou fracdo auténoma devoluta é sempre suscetivel de
impugnacdo judicial, nos termos gerais previstos no Cdédigo de Processo nos Tribunais
Administrativos.

O municipio comunica a Autoridade Tributaria e Aduaneira os artigos matriciais dos prédios
classificados como devolutos, bem como o numero de identificacdo fiscal dos respetivos
titulares.

Por fim, a triplicacdo da taxa de IMI em vigor prevista para prédios urbanos que se encontrem
em ruinas depende, a semelhanca dos dois anteriores, da iniciativa do municipio.

Ndo existindo clarificagdo fiscal quanto ao conceito de ruina, e de acordo com a Direcdo de
Servicos de AvaliagOes da Dire¢do-Geral dos Impostos, a classificacdo dos prédios em ruina sera
definida de acordo com deliberacdo da Camara Municipal (ver Manual de Avaliacdo de Prédios
Urbanos — versdo 5.0, de 2011).

No entanto, existem alguns referenciais de orientagdo que podem ajudar a estabelecer este
conceito. A ADNE — Agéncia para a Energia, através do Sistema Nacional de Certificacdo
Energética e da Qualidade do Ar Interior nos Edificios (Decreto-Lei n.2 78/2006, de 4 de abril)
estabelece uma aproximagdo ao conceito de edificio em estado de ruina, com base no
Regulamento de Seguranca e Ac¢Oes para Estruturas de Edificios e Pontes, aprovado pelo
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Decreto-Lei n.2 235/83, de 31 de maio, onde é apresentada a definicdo de estado limite da
estrutura: “Entende-se por estado de limite um estado a partir do qual se considera que a
estrutura fica prejudicada total ou parcialmente na sua capacidade para desempenhar as
funcbes que lhe sdo atribuidas”.

A aplicacdo desta penalizacdo pressupde que os servicos técnicos do Municipio da Maia
determinem o estado de conservacao do imével em causa, sendo posteriormente comunicados
a Autoridade Tributaria e Aduaneira os artigos matriciais dos prédios classificados como em
ruinas, bem como o numero de identificacdo fiscal dos respetivos titulares.

6.5. PROGRAMA E CRONOGRAMA DE INVESTIMENTO E DE FINANCIAMENTO DA ORU

Conforme previsto na Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, que enquadra a politica nacional para a
reabilitacdo urbana, um programa estratégico como o que agora se apresenta deve definir o
programa de investimento (evidenciando o investimento de carater publico e privado) e de
financiamento da ORU, incluindo uma estimativa dos custos totais da execucdo dessa operagao
e a identificacdo das eventuais fontes de financiamento (cf. Artigo 33.2 do RIRU). E a este
objetivo que o presente capitulo pretende dar resposta.

Deste modo, apresentadas as acOes estruturantes definidas para cada eixo estratégico, importa
agora apresentar a estimativa financeira para a sua concretizacdo, bem como as entidades
envolvidas na sua realizacdo, a fonte de financiamento e o nivel de prioridade da intervencao.
Foi também definido um conjunto de medidas complementares de incentivo a reabilitacao
urbana, de iniciativa municipal, estando apenas quantificadas as que dependem de contratacao
externa. As restantes medidas sdao de mais dificil quantificacdo pois dependem exclusivamente
do funcionamento interno da autarquia.

No global, o investimento global previsto para o Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana
do Centro da Maia aproxima-se dos 70 Milhdes de Euros, dos quais 44 Milhoes de Euros sdao de
investimento publico e 25 MilhGes de Euros sao de investimento privado.

QUADRO 19 | INVESTIMENTO GLOBAL DA ORU DO CENTRO DA MAIA

Investimento total 69.827.743 €
Investimento publico 45.382.727 €
Investimento privado 24.445.016 €

Deste investimento, e como se pode verificar na figura e tabelas apresentadas em seguida,
grande parte do investimento concentra-se no Eixo Estratégico 2 — Centro civico de densidade
institucional, terciaria, de equipamentos e convivial e no Eixo Estratégico 4 — Quarteirdes
habitacionais de promocao publica, devido ao grande nimero de intervengdes incluidas nestes
subsistemas estruturantes da ARU do Centro da Maia.
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QUADRO 20| INVESTIMENTO PREVISTO POR COMPONENTES ESTRATEGICAS (EIXOS E MEDIDAS)

Eixo 1 9.474.747 €
Eixo 2 20.431.180 €
Eixo 3 2.340.033 €
Eixo 4 19.608.639 €
Eixo 5 1.939.000 €
Eixo 6 5.297.939 €
Eixo 7 10.366.205 €
Medidas complementares 370.000 €

FIGURA 42 | DISTRIBUICAO DO INVESTIMENTO PREVISTO POR COMPONENTES ESTRATEGICAS (EIXOS E MEDIDAS)
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Importa reforcar a nogao de que o investimento publico previsto na ORU do Centro da Maia serd
assumido inteiramente pelo Municipio da Maia, incluindo nesta componente o investimento
gue sera da responsabilidade da Espago Municipal.

MilhGes de Euros

E4 ES

Privado = Plblico = TOTAL

Como foi por diversas vezes referido ao longo do relatério, um dos objetivos principais de uma
estratégia de reabilitacdo urbana passa por envolver os proprietdrios nesta nova dinamica
urbana, induzindo investimento privado. Assim, é expectavel que este investimento de natureza
publica produza um efeito de alavancagem no investimento privado de quase 25 Milhdes de
Euros, primordialmente a afetar a reabilitacdo de edificios para fins habitacionais, comerciais e
de servicos.

Importa agora clarificar a metodologia que esteve na base das estimativas de alguns projetos de
iniciativa municipal, mas essencialmente de natureza privada.

A metodologia de estimativa de custos dos projetos incluida neste PERU do Centro da Maia foi
desenvolvida através da medicdo de quantidades de trabalho, com base na cartografia de base
fornecida pela Espago Municipal, e o respetivo produto por valores unitarios de referéncia para
o tipo de obras previstas/ propostas a realizar.
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Para a maioria dos investimentos definidos ndo existe ainda informacao de projeto de execucao,
pelo que o valor real do investimento podera sofrer variagdes em funcdo dos programas a
implementar e as condi¢des especificas dos mesmos projetos. Do mesmo modo, a cartografia
de base ndo é rigorosa ao nivel dos limites cadastrais dos edificios e equipamentos, pelo que a
medicdo das areas de intervencdo podera ter alguma margem de erro associado.

A verba global proposta representa investimentos de natureza publica (assumindo-se o
municipio da Maia e a Espa¢o Municipal como entidades promotoras), de natureza privada (da
responsabilidade dos respetivos proprietarios) e de natureza publico-privada.

No caso dos investimentos de natureza privada, em particular no que respeita as intervencdes
de reabilitacdo do edificado, espera-se que os projetos estruturantes e as intervencdes de
reabilitacdo do espaco publico possam induzir dindmicas préprias de reabilitacdo por parte dos
proprietarios. Nesse sentido, foram definidos alguns eixos principais de reabilitacdo do
edificado, incluidos como projetos especificos no ambito do PERU, estimando-se a reabilitacao
integral de todo o edificado existente, em funcdo do estado de conservacao atual, e afetando-
se esse valor de uma percentagem estimada de concretizacdo, ou seja, a estimativa prevista
para a percentagem de privados que vao realizar operacdes de reabilitacdo.

Foram incluidos alguns projetos definidos pela Camara Municipal da Maia e pela Espaco
Municipal, desenvolvidos em sede de candidatura ao Plano Estratégico de Desenvolvimento
Urbano da Maia, a qual foi submetida em setembro de 2015. Os valores dos projetos foram
estimados com base em fichas de investimento desenvolvidas no ambito do trabalho em
referéncia, as quais se consideram como validas e enquadradas na estratégia definida pelo PERU
do Centro da Maia.

FIGURA 43 | EXEMPLO DA METODOLOGIA UTILIZADA PARA A AFERICAO DE AREAS DE INTERVENGAO COM BASE NA CARTOGRAFIA EXISTENTE

— H : ~ JI ARU MAIA - Fichas de Projeto:

— - Abertura de nova via urbana de conexdo da Rua Antonio
Oliveira Braga - Rua da Lage (circular urbana)

- Demoligé@o de conjunto edificado degradado de matriz rural,
entre a Tv dos Correiros / R. Augusto Simdes / Av. Anténio
Santos Leite, construgéo de novos blocos habitacionais
(5.400m2) e rearranjo do espaco publico

- Reconversao da zona verde interior inserida no quarteirdo a
margem da Rua Augusto Simdes, Rua D. Jodo IV e Rua da
Lage, em espago verde de utilizagao publica

LEGENDA:

b

% Edificios a expropriar / detnolir
Terrenos a expropriar / requalificar
Espago plblice a requalificar

Espago pliblico a requalificar
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No caso da requalificacdo do espaco publico, na auséncia de projetos de execucdo com
informacao detalhada e especifica das intervencdes, foram consideradas operag¢des de ambito
geral enquadradas na linguagem arquitetdnica das intervencdes mais recentes realizadas no
centro da Maia. As consideracGes tomadas foram validadas pela Espaco Municipal, inclusive ao
nivel dos precos unitarios médios das intervencdes de requalificacio de espaco publico
recentemente contratualizadas.

Deixam-se de seguida algumas notas mais especificas sobre a metodologia de calculo dos
investimentos.

Reabilitag¢do do edificado (investimento privado)

Foram quantificados valores unitarios para a reabilitacdo integral dos edificios, com diferentes
graus de intervengdo, em fung¢do do seu grau de conservagao. No ambito do presente estudo foi
atualizada a cartografia do estado de conservagdo do edificado, a qual serviu como base para as
estimativas a realizar.

QUADRO 21 | EXEMPLO DE CALCULO DO VALOR DE REABILITAGAO DO EDIFICADO NA RUA CLOTILDE FERREIRA DA CRUZ

AREAS: Aimp N© pisos| Aconstrucdo| comprimento| A. Fachada E;s‘t;‘::a::c Fa::;:r:e;‘éla:\z] mhL":rr‘:n[Z‘:“z] cujm[r;:;;“acan Intervencdo TOTAL|
Edificio 1 161 2 322 28 168 razodvel 111,00€ 115,00€ 37 163,00€
Edificio 2 45 2 90 4,7 28,2 razoavel 111,00€ 115,00€ 8 305,20€]
Edificio 3 80 2 160 75 45 razodvel 111,00€ 115,00€ 14 195,00€
Edificio 4 78 2 156 8,7 52,2 razoavel 111,00€ 115,00€ 14 764,20€
Edificio 5 97 1 97 91 27,3 Mau 650,00€ 63 050,00€
Edificio 6 87 2 174 83 49,8 razodvel 111,00€ 115,00€ 15532,80€
Edificio 7 60 1 60 4,2 12,6 razoavel 111,00€ 115,00€ 8 298,60€]
Edificio 8 96 1 96 9 27 razoavel 111,00€ 115,00€ 14 037,00€
Edificio 9 77 1 77 838 26,4 razodvel 111,00€ 115,00€ 11785,40¢€
Edificio 10 128 2 256 73 43,8 bom 40,50€ 28,75€ 5453,90€
Edificio 11 139 1 139 9,7 29,1 razoavel 111,00€ 115,00€ 19 215,10€
Edificio 12 87 2 174 738 46,8 razodvel 111,00€ 115,00€ 15 199,80€
Edificio 13 72 2 144 6,5 39 razoavel 111,00€ 115,00€ 12 609,00€
Edificio 14 90 1 90 9 27 mau 650,00€ 58 500,00€
Edificio 15 90 1 90 9 27 razoavel 111,00€ 115,00€ 13 347,00€
Edificio 16 87 1 87 8 24 razoavel 111,00€ 115,00€ 12 669,00€
Edificio 17 88 1 = 78 23,4 mau 650,00€ 57 200,00€
Edificio 18 121 2 242 7 42 razoavel 111,00€ 115,00€ 18 577,00€
Edificio 19 4 0,0 157 1884 bom 40,50€ 28,75€ 76 302,00€
Edificio 20 64 2 128 35,6 2136 Mau 650,00€ 83 200,00€
Edificio 21 87 2 174 42 252 razoavel 111,00€ 115,00€ 37977,00€
Edificio 22 113 2 226 314 1884 bom 40,50€ 28,75€ 10878,95¢€
Edificio 23 113 2 226 314 188,4 bom 40,50€ 28,75€ 10 878,95€
Edificio 24 110 2 220 34 204 bom 40,50€ 28,75€ 11424,50€
Edificio 25 150,8 2 3016 72,6 435,6 Mau 650,00€ 196 040,00€
Edificio 26 96 2 192 41,7 250,2 razoavel 111,00€ 115,00€ 38 812,20€

Conforme referido anteriormente, a cartografia de base ndo é muito rigorosa ao nivel da
delimitacdo cadastral dos edificios. Da mesma forma, a afericdo da volumetria foi realizada
através da identificacdo visual ao nivel do arruamento publico e da informacdo aérea existente
na plataforma Google Earth. Para o célculo das areas de construcao foram apenas medidas as
construgdes principais, excluindo-se as construcdes secundarias existentes nos logradouros.

Tendo em considera¢do as profundas diferencas construtivas, a abordagem foi distinta em
funcdo da tipologia dos edificios, nomeadamente para edificios de construgcdo com idades
superiores a 30-40 anos (edificios em construgdo de alvenaria com pavimentos de madeira e/ou
placa) e edificios mais recentes (edificios em betdo armado).
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Para os edificios antigos foram considerados valores de referéncia por area de fachada e de
cobertura, apurados em funcdo de médias ponderadas dos principais trabalhos a realizar
(pinturas, rebocos, intervengdo em caixilharias, entre outros). Apresentam-se em seguida os

valores unitarios considerados:

Intervengao ligeira

Fachadas (limpeza e pintura) 40,50 €/m?
Coberturas (manutencdo geral) 28,75 €/m?
Intervengdo média
Fachadas (limpeza, revestimentos e pintura) 111,00 €/m?
Coberturas (reabilitagdo) 115,00 €/m?
Intervengdo Profunda
Reabilitagdo profunda 650 €/m? (1)
Reconstrugdo 850 €/m? (1)

(1) Area de construcéo

Para os edificios recentes foram considerados os seguintes valores de referéncia:

Intervengao ligeira (limpeza e manutengao)

Limpeza e pintura 15,00 €/m?
Limpeza e tratamento ladrilhos ceramicos 20,00 €/m?
Recuperagao de caixilharias existentes 150,00 €/m?
Revisdo de coberturas 15,00 €/m?
Intervengdo média (reabilitagdo energética)
Limpeza, reboco e pintura 20,00 €/m?
Sistema ETICS 30,00 €/m?
Substituicdo de caixilharias existentes 300,00 £/m?
Substituicdo de impermeabilizagGes e rufos de coberturas 50,00 €/m?
Substituicdo de impermeabilizagGes, revestimentos pesados e rufos 85,00 €/m?
Intervengao em coberturas de fibrocimento
Substituicdo de coberturas de fibrocimento 20,00 €/m?
Coberturas em painel sandwich 55,00 €/m?

De seguida, apresenta-se o plano de acdo detalhado da ORU do Centro da Maia, indicando, para
além da estimativa orcamental de cada um dos projetos, acdes ou medidas (distinguindo o
investimento publico do privado), as entidades envolvidas na sua concretizacdo, o possivel
enquadramento financeiro, assim como o nivel de prioridade que cada um deles assume.
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Da leitura global deste programa de agao, conclui-se que quase metade do investimento assume
o primeiro nivel de prioridade (45%).

A figura seguinte ajuda a perceber a distribuicdo do investimento por nivel de prioridade.

FIGURA 44 | DISTRIBUIGAO DO INVESTIMENTO PREVISTO POR NiVEL DE PRIORIDADE

Priorizacdo do Investimento

m Nivel 1 m Nivel 2 mNivel 3

Por fim, e ndo menos relevante, importa aferir a distribuicdo temporal proposta para a execugdo
de cada uma das medidas, a¢Oes e projetos constantes do PERU da Maia.

O cronograma seguinte evidencia esta distribuicao.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Definigdo da ORU (Fase 2 — Rel. Final)
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6.6. SOBRE A MONITORIZACAO DA ORU DO CENTRO DA MAIA

O Artigo 20.2-A do RJRU estabelece a necessidade de se definirem mecanismos de
acompanhamento e avaliagdo da opera¢dao de reabilitagdo urbana. Assim, importa que a
entidade gestora exerca com competéncia as fungdes de monitorizacdo e avaliagdo da ORU do
Centro da Maia. De acordo com o RJRU, o Municipio da Maia serd responsavel pela:

M Elaborac3o de um relatdrio anual de monitorizacdo de ORU em curso, o qual deve ser
submetido a apreciacdo da assembleia municipal;

v Elaboracdo de um relatério quinquenal de avaliacgio da execu¢do da ORU,
acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteracdo do respetivo
instrumento de programacao, igualmente a ser submetido a apreciacdo da assembleia
municipal;

M Divulgacdo na pagina eletrénica do Municipio da Maia dos relatdrios referidos e os
termos da sua apreciagado pela Assembleia Municipal.

N3do temos qualquer duvida que uma politica municipal de estimulo a reabilitacdo urbana
apenas serd eficaz se for bem comunicada aos cidaddos, enquanto principais agentes e
dinamizadores deste processo, quer se tratem de proprietarios, investidores, ou simples utentes
deste territdrio.

Neste sentido, consideramos que, findo este processo de definicdo da ORU do Centro da Maia,
o Municipio deverd encetar um processo amplo de comunicacdo e divulgacdo deste novo
instrumento de planeamento, dando o devido destaque aos beneficios que decorrem deste
processo a quem queira levar a cabo a¢des de reabilitacdo nesta Area de Reabilitacdo Urbana.
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ANEXOS

ANEXO A— PLANTA DE REDELIMITAGAO DA ARU DO CENTRO DA MIAIA

[Ver ficheiro anexo “PERUMaia RelF2_Anexo_A RedelimARU.pdf’ contendo a planta em grande
formato a escala 1:2.000]
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ANEX0 B—MODELO DE FICHA DE AVALIACAO DO NIVEL DE CONSERVACAO DE EDIFICIOS (CF. PORTARIA 1192-B/2006)

7708-(14) Didrio da Repiblica, 1.° série — N.° 212 — 3 de Novembro de 2000

r 1 NRAU - NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
L J I I ra U Ficha de avaliacao do nivel de conservacao de edificios |

(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro) codigo do técnico namero da ficha

A. IDENTIFICACAO
RUa/AV./IPC.: <oussisoess
NUmero: ..
Distrito: ......
E o 2 B g T | Lp—

. Codigo postal:
Freguesia: ..........
Codigo SIG (facultativo)

.. Localidade
Concelho:.
FraCEa0 srasesssvsonns

Andar:

B. CARACTERIZACAO

N.° de pisos N.° de unidades Epoca de Tipologia N.° de divisdes Uso da
do edificio do edificio construcao estrutural da unidade unidade
R | | I—I—lI
C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS Anomalias ——
l'Mm:to Ligeiras Médias  Graves Muito aplica Ponderacao Pontuacao
igeiras graves
Edificio (5) (4) 3) 2) 1)
1. Estrutura a a a a a x 6 =
2. Cobertura a O a a a x 5 =
3. Elementos salientes a a a ] a a x 3 =
Outras partes comuns
4. Paredes a ] a a a O x 3 =
5. Revesti de pavil ] a El a a a x 2 =
6. Tectos a O a m] a ] x 2 =
7. Escadas a a a a a a x 3 =
8. Caixilharia e portas a (] O a a O x 2 =
9. Dispositivos de proteccao contra queda a a a | a a x 3
10. Instalagao de distribuicao de agua a (] = a a a x 1 =
11. Instalagdo de drenagem de aguas resid! m] a a B a a x 1 =
12. Instalacdo de gas ] O a a a a x 1 =
13. Instalacao eléctrica e de iluminacao o a a o a a x 1 =
14. Instalacoes de telecomunicagdes e contra a
intrusdo a ] a a a (] x 1= _
15. Instalacdo de ascensores o a o m] a a x 3 =
16. Instalacao de seguranca contra incéndio a (] a a a ] x 1 =
17. Instalacéo de evacuacao de lixo a a a a a a x 1 =
Unidade
18. Paredes exteriores a O a m] a x 5 =
19. Paredes interiores a a a a o a x 3
20. Revestimentos de pavimentos exteriores a ] a a a a X 2 =
21. Revestimentos de pavimentos interiores a a a m| a a X 4 =
22. Tectos a a a a a a x 4 =
23. Escadas a a a | a a x 4 =
24, Caixilharia e portas exteriores a ] a ] a x5 =
25. Caixilharia e portas interiores a a a = a a X 3
26. Dispositivos de proteccao de vaos a ] a a a a x 2 =
27. Dispositivos de proteccao contra queda a a a a a a X 4 =
28. Equipamento sanitario ] a a ] a O x 3 =
29. Equipamento de cozinha a a a El a a x 3 =
30. Instalacao de distribuicao de agua a a a a a m x 3 =
31. Instalacao de drenagem de aguas residuais a a a m] a a x 3 =
32. Instalagao de gas a ] a a o a x 3 =
33. Instalacao eléctrica o a m] o o 6 x 3 =
34, Instalacdes de telecomunicagdes e contra a
intrusao a ] a a a O x 1 =
35. Instalacdo de ventilacao a a a a a a x 2
36. Instalacdo de climatizacao O O O a a O x 2 =
37. Instalagao de seguranga contra incéndio m] a a (| a a x 2 =
D. DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuacoes (a) l:l
Total das ponderagdes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis (b) ]:l
indice de anomalias (a/b) :
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Didrio da Republica, 1.% série — N.° 212 — 3 de Novembro de 2006 7708-(15)

E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAO DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Numero Identificagao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIACAO

Com base na observacao das condi¢cdes presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria n.° 1192-B/2006,
de 3 de Novembro, declaro que:

= O estado de conservacao do locado é:
Excelente OO Bom O Médio O Mau O Péssimo O

= O estado de conservagao dos elementos funcionais 1a17é_____ (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliacdo da totalidade do prédio)

= Existem situacdes que constituem grave risco para a seguranca e saude
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO

NOME dO LECNICO: cuuuuereereesrassssssssssssassassssssssas sessseses Data de vistoria: / /

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo
15.° do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte
Coeficiente de Conservagao:

Data de emissédo: / / (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicag a0 disponibilizadas no enderego electrénico www.portaldahabitacao.pt/nrau)
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ANEXO C— PLANTA DE ANALISE DO ESTADO DE CONSERVACAO EXTERIOR DO EDIFICADO EM PRESENCA NAARU

[Ver ficheiro anexo “PERUMaia RelF2_Anexo_C EstadoConserv Edificado ARU.pdf”, contendo a
figura 19 em grande formato, representada a escala 1:2.000]
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ANEXO D — PLANTA DOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMENTO E GESTAO TERRITORIAL COM IMPACTO NAARU

[Ver ficheiro anexo “PERUMaia RelF2_Anexo_D IGT_ARU.pdf’, contendo a figura 25 em grande
formato, representada a escala 1:5.000]
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ANEXO E — REPRESENTACAO CARTOGRAFICA DOS SETE SUBSISTEMAS/ EIXOS CENTRAIS DA ESTRATEGIA

[Ver ficheiro anexo “PERUMaia RelF2_Anexo_E Subsistemas EixosCentrais da Estratégia.pdf’,
contendo as figuras 26 a 32 em formato que possibilita uma consulta mais pormenorizada])
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ANEXO F— MAPEAMENTO DAS ACOES TERRITORIAIS ESTRUTURANTES POR EIXO CENTRAL DA ESTRATEGIA

[Verficheiro anexo “PERUMaia RelF2_Anexo_F Mapeamento A¢des.pdf’, contendo as figuras 33
a 39 em formato que possibilita uma consulta mais pormenorizada]
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