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1. APRESENTACAO

O documento que agora se apresenta da corpo a primeira fase da prestacdo de servicos
adjudicada pela Espa¢o Municipal — Renovagdao Urbana e Gestao do Patrimodnio, 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 delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) do Centro da Maia e

elaboracdo do respetivo Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU).

Este relatdrio, que consubstancia o projeto de delimitacio de uma Area de Reabilitagdo Urbana
para o centro urbano da cidade da Maia, estrutura-se de acordo com as orientaces estabelecidas
no Regime Juridico da Reabilitagcdo Urbana (RJRU, D.L. n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e
republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto), mais especificamente no seu artigo 139,
referente a delimitacdo e aprovacdo de areas de reabilitacdo urbana (ARU). A alteracdo ao Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana (RIRU) produzida pela Lei n.2 32/2012 veio possibilitar aos
municipios encetar processos de reabilitacdo urbana em ARU de forma faseada: numa primeira
fase, a aprovacao da delimitacdo da ARU e, numa fase subsequente, a aprovacao da Operacado de
Reabilitacdo Urbana (ORU) a desenvolver nestas areas. Caso se opte por esta via, terd o municipio
trés anos para aprovar a operacao de reabilitacdo urbana para a ARU previamente delimitada e
aprovada (através de um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana), prazo apdés o qual

caducara a delimitagdo.

Tendo o Municipio da Maia optado por esta tramitagdo faseada, e de acordo com o mesmo

articulado do RJRU, a proposta que agora se apresenta contém:

— A memobdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da

area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
— A planta com a delimitagdo da area abrangida;

— 0O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio,
designadamente o imposto municipal sobre iméveis (IMl) e o imposto municipal sobre as

transmissGes onerosas de imoveis (IMT).

Deste modo, no capitulo segundo apresenta-se um diagndstico sumdrio para a area de
intervencdo que esteve na base do processo de delimitacdo da ARU do Centro da Maia, focando e

analisando de forma breve aspetos como a estrutura edificada e o seu estado de conservagao, o
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espaco publico, as infraestruturas urbanas, a mobilidade e a acessibilidade, a habitacdo e o
mercado imobilidrio. Este capitulo finaliza com o enquadramento desta drea a luz dos

instrumentos de gestao territorial em vigor e outras estratégias de desenvolvimento municipal.

O capitulo terceiro diz respeito a proposta final de delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do
Centro da Maia, onde para além da planta contendo esta proposta, se evidenciam os

pressupostos de base e os critérios técnicos subjacentes ao processo de delimitacdo.

No quarto capitulo, de carater mais prospetivo, comecam a ser definidas as linhas gerais da
estratégia de reabilitacdo urbana para a ARU do Centro da Maia, apresentando-se a visdao de
médio/ longo prazo para esta area, bem como os objetivos estratégicos de reabilitacdo urbana a
prosseguir com a Operacgdo de Reabilitacdo Urbana propriamente dita, que serd consubstanciada
na segunda fase deste trabalho. De salientar que a opgdo pelo tipo de ORU esta definida em sede
de Caderno de Encargos, tendo o Municipio da Maia e a Espaco Municipal optado pela ORU
sistemdtica, que de acordo com o RJRU consiste “numa intervencdo integrada de reabilitagdo
urbana de uma drea, dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificagdo das infraestruturas, dos
equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagdo e

revitaliza¢do do tecido urbano, associada a um programa de investimento publico”.

Por fim, o quinto capitulo serd dedicado aos beneficios fiscais que decorrem do processo de
delimitacdo de uma ARU, assim como as condicdes de acesso e procedimentos administrativos

necessarios para os proprietdrios poderem usufruir de tais beneficios.

Importa clarificar que, com a conclusdo e aprovacdo do trabalho técnico correspondente a esta
primeira fase, se podera dar inicio ao processo de constituicio legal da Area de Reabilitacdo
Urbana do Centro da Maia. Deste modo, e em primeiro lugar, a proposta de delimitagao da ARU e
sua fundamentacdo devera ser apresentada e deliberada em sede de Reunido de Camara
Municipal, e, sendo aprovada, remetida para a Assembleia Municipal. Em segundo lugar, e sendo
a delimitagdo da ARU da competéncia da Assembleia Municipal, deverd este érgdo deliberar
sobre esta proposta de delimitagdo. Finalmente, o ato de aprovagao da delimita¢cdo da ARU serd
enviado para publicacdo através de Aviso na 22 Série do Diario da Republica, sendo em

simultdneo remetido para o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU).
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2. A AREA DE INTERVENCAO: ENQUADRAMENTO E DIAGNOSTICO
SUMARIO

Conforme referido no capitulo introdutdrio, o presente capitulo procura evidenciar de forma
sintética as principais caracteristicas da area de intervencdo que esta na base do processo de
delimitacdo da ARU do Centro da Maia, focando e analisando aspetos como a estrutura edificada,
o seu estado de conservacdo e potencial de transformacdo (analise morfotipoldgica, estrutura
parcelar e elementos notaveis), o espaco publico (rede estruturante, estado de conservacao geral
ao nivel dos pavimentos e mobilidrio urbano, condices de circulagcdo e oferta de espacos verdes),
as infraestruturas urbanas (as grandes redes de suporte a qualidade de vida urbana:
abastecimento de dgua e saneamento, dguas pluviais, energia elétrica e iluminagdo, gas natural e
telecomunicacgées), a mobilidade e a acessibilidade na drea de intervencdo e na sua envolvente

imediata, a habitacdo e o mercado imobiliario (estrutura e dinamica populacional, os alojamentos

e sua ocupacdo, dindmica do mercado imobiliario). Este capitulo finaliza com a leitura deste
territério a luz das principais opcdes de desenvolvimento municipal, com especial destaque para o

Plano Diretor Municipal.

Importa referir que se optou por nao levar a cabo um diagnéstico exaustivo do territdrio em
estudo, fundamentalmente pelo motivo de existir ja um capital de conhecimento aprofundado e
atualizado da cidade da Maia, traduzido num conjunto muito significativo de documentos,
orientagdes e referenciais estratégicos de ordenamento do territério, de planeamento urbano e
setorial. Deste modo, o enquadramento e sintese de caracterizagao e diagndstico que agora se
apresenta resultam de um trabalho de analise critica destes documentos oportunamente
facultados pela Espago Municipal e pelo Municipio da Maia, dando destaque as principais
caracteristicas em presenca nesta area (positivos, negativos e de mera caracterizagdo), trabalho
complementado com informagdo estatistica relevante e que permita uma analise territorial de
maior pormenor, no caso recorrendo a escala da subsecgdo estatistica (BGRI 2011, Censos 2011),
e com informac¢do de cardter mais qualitativo recolhido, quer nas diversas missdes de terreno
levadas a cabo pela equipa técnica, quer nas reunides com as estruturas técnicas e politicas da

Espaco Municipal e da Camara Municipal da Maia.

Quanto ao territério em analise, convém explicitar que este trabalho inicial de caracteriza¢do e
diagndstico se centrou num setor da cidade definido conjuntamente pela Espaco Municipal e pelo

Municipio da Maia, assumindo-se assim como ponto de partida e discussdo para a delimitacdo
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final da Area de Reabilitagdo Urbana da Maia do Centro da Maia. Na figura seguinte apresenta-se

a area de intervencdo que serviu de base ao presente processo de delimitacdo de ARU.

PROJETO DE
ARU DO CENTRO DA MAIA

' Legenda:
L —1 Area de intervencio base (CMM/ EM)

NOVEMBRO 2014

Fonte: Espago Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, tratamento.
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Por fim, de salientar que este é um processo em curso e que ndo se esgota com a apresentagao
deste relatdrio da Fase 1, ou seja, no decurso da préoxima fase (onde se definira a estratégia da
Operacdo de Reabilitacdo Urbana) ainda haverda oportunidade para acrescentar e rever o

diagndstico que agora se apresenta.

2.1. Sintese de caracterizacdo e diagndstico

De uma forma muito sumaria, pode comecar por dizer-se que nesta area residiam, de acordo com
os dados do ultimo periodo censitario (2011), 4.683 individuos (concentrando quase 15% do total
da cidade da Maia), distribuidos por 1.916 familias (resultando numa dimensdo média das
familias de 2,4 individuos). O parque edificado era constituido por cerca de 375 edificios
(representando 6% do total dos edificios da cidade da Maia), que por seu turno contemplavam
mais de 2.300 alojamentos (cerca de 13% do total dos alojamentos existentes na cidade da Maia
a data do ultimo Censo), dos quais 12% foram identificados como estando vagos. De salientar
ainda a dinamica do mercado de arrendamento neste setor da cidade, estando 47% dos

alojamentos arrendados, contrapondo a valores mais baixos na cidade (20%) e no concelho (23%).

Do ponto de vista da sua ocupacdo, a drea de estudo constitui 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 transformagdo progressiva num modelo de cidade que se
caracteriza por maiores volumetrias e grandes espagos publicos. Por causa de uma transformagao
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 renovagdo e consolidagdo nas ultimas duas décadas), cujo modelo estd lentamente a

alastrar-se a envolvente.

Deste modo, podemos afirmar que a area de estudo é 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 versdoes mais antigas e associadas a génese do povoamento (de
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lote mais estreito), quer nas versOes 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;

(iv) Frentes urbanas constituidas por edificios contiguos de grande volumetria, de uso

predominantemente residencial, com comércio e servicos nos pisos baixos.

A referida mistura tipoldgica origina uma morfologia urbana hibrida, sendo que os espagos
definidos pelos arruamentos ndao 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 consolidagdo

acelerada.

Figuras 2 e 3 | Tipologia de edificios em presenca na area de intervengdo e cérceas dominantes

Edificios uni-
hifamiliares

isolados
20% Edificios com
5 oumais
Edificios ;;l;gﬁs
coletivos Edificios uni- Edificios com
49% hifamiliares 1 0u 2 pisos
geminados 50%
16%
Edificios com
Edificios uni- 3 ou 4 pisos
hifamiliares 23%
em banda
15%

Fonte: INE, Censos de 2011 (informagdo 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 caracterizada, em parte, pelo contraste

volumétrico que se manifesta, tanto pelas alturas dos edificios, como pela sua implantacdo. Estas
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situagBes ndao ocorrem em todos os locais, sendo mais caracteristicos das zonas de transi¢ao entre
tipologias. As varia¢Oes arquitetdnicas, que naturalmente acompanham a época dos edificios,
acentuam o referido contraste. Ndo se pode aplicar aqui o conceito de dissonancia, uma vez que
as diferentes tipologias estdo praticamente em igualdade de representacdo em termos de
nuimero de edificios. Os graficos anteriores representam os dados existentes que permitem

corroborar a leitura apresentada.

O gréfico seguinte (da esquerda) 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 informacdo relativa ao tipo de estrutura existente na massa
edificada (grafico da direita). Os escassos 25% de edificios mais antigos, anteriores a 1970, sdo
uma marca desta drea 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 patriménio construido de cardter
histérico do concelho. Embora esta drea possa ndo concentrar um elevado nimero de edificios
classificados ou inventariados na carta de patriménio do concelho (sdo apenas 6), ela integra, sem
duvida, varios edificios com interesse arquitetonico e conjuntos pequenos, mas relativamente
homogéneos, de edificios de época que valorizam o espago urbano, se estiverem bem

conservados e tiverem usos compatl'veis com as suas caracteristicas.

Figuras 4 e 5 | Epoca de construgio e tipos de materiais construtivos dos edificios em presenga na area de

intervengao
2006-2011 49919 paredes de paredes de adobe
2001-2005 2% 1% alvenaria sem ou alvenaria de
2% 1919-194% placa pedra solta
1996 - 2000 506 4% 1% autro tipo
% 1946 -1960
1991-1995_ 7% paredes de
3% alvenaria com
_1961-1970 placa
11% 15%

1931-1990
20%

betdo armado
79%

1971-1930
42%

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

As figuras seguintes, referentes a perspetiva histérica da urbanizagao da area central da cidade da

Maia (recorrendo para tal a cartografia antiga disponivel e digitalizada), atestam as afirmacGes
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anteriores, corroborando a ideia de que a area de intervencdo abrange o nucleo urbano mais
antigo da cidade da Maia (esta ideia é particularmente evidente na cartografia referente ao ano

de 1945) e também do papel estruturador que a antiga estrada N14 assume nesta area.

Figuras 6 e 7| Perspetiva histdrica da ocupagdo urbana da area de intervengdo (1945 e 1984)
> Py ~ _ . T - T N -

PROJETO DE )
ARU DO CENTRO DA MAIA &

PROJETO DE
ARU DO CENTRO DA MAIA

Legenda:

/

| T2 3 Area de intervencdo base (CMM/ EM)

X P Cartografia histérica (1945)
4 Cartas 23 e 32 (1:2.000)
\
ANy NOVEMBRO 2014 ~

. it

g
3
L3 Area de intervenc3o base (CMM/ EM) g

] Cartografia histérica (1984)
V4 Cartas 6 e 10 (1:2.000)
NovEwBRO 2038 1
s 5w 0!

?
AR AR S N | FTIL

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, planimetria, 1945 e 1984. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire
Portugal.

Em termos funcionais, a drea 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. Naturalmente, em termos de drea construida, a funcdo residencial

mantém a sua dominancia.

O comércio e os servigos 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, especialmente aquelas que correspondem a modelos em desuso — galerias comerciais

de primeira geracdo. Esta constatacdo deve ter como consequéncia o equacionar as opg¢oes de
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criacdo de novas fragGes para estes usos nos novos edificios a construir ou reconstruir nas franjas

da area de estudo.

O grafico seguinte é representativo da estrutura funcional do parque edificado acima descrita:
mostra que o peso dos edificios principalmente ndo residenciais € muito elevado, sendo muito
superior a verificada ao nivel da cidade e do concelho (7% / 6%). Por outro lado, e apesar da
parcela de edificios principalmente residenciais ser diminuta relativamente ao total, ela é 4 a5

vezes superior ao que ocorre ao nivel da cidade e do concelho.

Figura 8 | Estrutura funcional do parque edificado em presenga na area de intervengio
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Fonte: INE, Censos de 2011 (informagdo a subsecgdo estatistica)

No seguimento do trabalho de campo realizado para a avaliagao geral do estado exterior do
edificado, conclui-se que a area de estudo apresenta um estado de conservagdo globalmente
razoavel. No entanto, ha claramente duas realidades que se associam a ja referida

heterogeneidade presente:

— Os edificios construidos nos ultimos 30-40 anos oscilam entre o bom e o razoavel estado
de conservacdo, pese embora a existéncia de algumas situa¢gdes em que a situacdo é
menos satisfatdria, como é o caso da esmagadora maioria dos edificios de habitacdo

social;

— Os edificios mais antigos oscilam entre o razodvel e o mau estado de conservag¢do, sendo

neste grupo que surgem alguns edificios em ruina.
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Figura 9 | Estado de conservagdo exterior do edificado em presenca na area de estudo (atualizagdo nov. 2014)
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Fonte: Espago Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, tratamento e
atualizagdo do estado de conservagdo exterior do edificado, 2014.
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Os edificios em mau estado de conservagao ou ruina estao 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. Duarte Pacheco e da Rua Augusto Simdes, no quarteirdo de cariz rural
delimitado pela Rua Augusto Simdes / Avenida Antdnio Santos Leite / Travessa dos Correios e em
algumas edificacdes em ruina junto a rotunda de cruzamento da Linha do Metro / N104 / Rua

Dona Deolinda Duarte dos Santos.

Figuras 10 e 11| Exemplos de edificios em ruina. A esquerda, na Rua Augusto Simdes. A direita, junto a rotunda da
Linha do Metro / N104 / Rua Dona Deolinda Duarte dos Santos.

Fonte: GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2014

Apesar de se tratarem de construgdes mais recentes, os edificios do Bairro do Sobreiro
evidenciam um mau estado de conserva¢do, nomeadamente com a fissuracdao e degradagdo
generalizada da sua envolvente exterior. Esta situagdo ja se mantém, pelo menos, desde o ano
2003 (identificado pelo Parecer do Instituto de Construcdo — LFC/IC 121.2003), pelo que se

presume que a auséncia de manutengao tenha agravado as condi¢Oes de salubridade interiores.

As ac¢Oes de requalificacdo urbana que venham a ser realizadas nesta area deverdo igualmente
abranger as infraestruturas publicas, dotando assim a area do mesmo nivel de infraestruturagao
das zonas de expansdo urbana mais recentes (redes hidraulicas, gas, eletricidade e
telecomunicagdes e outras). Em particular, as redes de drenagem de aguas pluviais apresentam
necessidades especiais de requalificacdo, devido ao seu mau estado de conservacdo e a existéncia
de um ribeiro que atravessa o bairro. A estratégia de reabilitacdo deverd ainda privilegiar o
tratamento dos espacos verdes e praticas ambientais que valorizem a sustentabilidade das
solucBGes de infraestruturas do espaco publico, por exemplo tirando proveito da recolha e
reaproveitamento das dguas pluviais para usos de manutencdo, fazendo uso de areas permeaveis

para reduzir os caudais de escoamento, entre outras.
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Figuras 12 e 13 | Vista da degradacdo generalizada da envolvente exterior dos edificios do Bairro do Sobreiro.

Fonte: GeoAtributo/ Quaternaire Portugal, 2014

Importa referir que em bom estado de conservagdo estao, sobretudo, os equipamentos coletivos
mais recentes e um numero reduzido de edificios de habitagdao coletiva, nos quais se incluem
também os 5 blocos recentemente intervencionados do Bairro do Sobreiro. Assim, em termos
globais, pode afirmar-se que a reabilitacdo 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 imobilidrio e o poder de compra das familias, sendo questionavel se

e quando poderd ser retomado esse processo.

As tipologias edificatérias acima identificadas tém associados diferentes potenciais de
transformacao: os edificios de maior volumetria sdo, a partida, construgdes mais recentes que,
sem prejuizo de requererem intervengbes de reabilitagdo ou revitalizagdo, sdo para manter,
enquadrando-se na imagem de cidade que tem vindo a ser prosseguida pelo Municipio; os
edificios mais antigos, de menor area construida, serdao, segundo se depreende do regulamento

do PDM, para substituir progressivamente, em particular no setor norte da area de estudo.

A auséncia de dindmica de reconversdo das parcelas urbanas acentua o contraste urbano acima

referido e a degradacdo dos edificios assume-se como uma tendéncia que importa controlar.

A drea de estudo apresenta uma forte presenca de investimento publico (habitagéo,

equipamentos e espago publico) sendo muito significativa a area correspondente a propriedade
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do Municipio da Maia e da Espa¢o Municipal (bairros sociais). Para que seja possivel salvaguardar
a qualidade urbana existente e viabilizar os investimentos feitos no passado, a autarquia devera

manter o esforco de interveng¢ao, embora adaptando-o a sua capacidade financeira.

O cadastro da drea de estudo reflete tudo o que foi antes referido: a forte presenca de
propriedade municipal e a diversidade de configura¢cdes e dimensdes das parcelas as quais se
associam diferentes urbanidades. Tendo em conta a dificuldade de induzir altera¢Ges da estrutura
cadastral privada, é necessario assumir a sua persisténcia e conseguir encontrar formas de
qualificar o centro da Maia, num quadro de retracdo do investimento privado. O diagndstico
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 na imagem seguinte com uma

estrela) —tirando partido dos instrumentos legais ao dispor do municipio.

No que respeita ao espago publico, a drea de estudo apresenta um estado de conservacgdo
globalmente razoavel e boas condi¢des de vida. 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;

(ii) Os grandes espacos publicos de construcdo 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, que
envolvem os respetivos edificios, que necessitam claramente de requalificacdo e que,
para além da recuperagdo ou substituicdo dos materiais, deve pressupor uma
alteracdo do seu desenho, por forma a reduzir a drea afeta ao automovel (circulacdo e

estacionamento).

Os espacos verdes existentes sdo, para além do relvado do Parque Central, areas residuais. A

arborizagdo de alguns arruamentos complementa a falta de “verde urbano” e a vegetacdo que
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preenche os espacos nao construidos de natureza privada contribui de forma muito evidente para
a qualidade da zona. Assim, na futura densificacdo desta area deve ser assegurada a presenca de

espacos verdes de “respiracdo”, recreio e enquadramento paisagistico.

Figura 14 | Cadastro da area de intervengdo
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Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, informagéo cadastral, 2014. GeoAtributo/ Quaternaire Portugal,
tratamento, 2014.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Projeto de delimitacdo da ARU (Fase 1)
Pagina 18 de 44



e2e)
“GEOATRIBUTO

PLANEAMENTO £ ORDENAMENTO DO TERRITORIO

Ao nivel da estrutura e circulagao 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 viarios mais antigos da cidade, por exemplo a estrada Porto-
Braga. A articulagdo entre os eixos viarios principais é insuficiente, em muitos casos alternando
entre perfis vidrios e funcionais bastante distintos, verificando-se varias “rotas informais” de

circulagao, especialmente no sentido transversal aos eixos principais de circulagao.

Apesar deste facto, os indices de congestionamento no centro urbano ndo sdo muito elevados,
para o que muito contribui o nimero considerdvel 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 Sustentdvel da Maia — 2003).

A zona a Nascente da drea em estudo corresponde a uma expansdo 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 viario composto
essencialmente pela Av. Dom Manuel Il / Av. Altino Coelho / Rua Eng. Duarte Pacheco assume um
carater radial de circulacdo e articulacdo entre o centro urbano e as areas contiguas. Refira-se
ainda que existe um Plano Municipal para melhorar a circulacdo no centro urbano,
nomeadamente pela possibilidade de abertura de novos arruamentos para a criacdo de um anel
de circulagdo do centro da Maia, articulando os eixos anteriormente referidos com a Rua Anténio
Oliveira Braga, Rua Augusto Simdes, Rua da Lage e Rua do Viso, reforcando também a relacdo
direta com o metro de superficie (Fonte: Projeto do Plano de Pormenor do Novo Centro Direcional

da Maia).

As condi¢des de circulagdo pedonal na generalidade dos arruamentos nao sao as melhores. Os
passeios sdo muitas vezes estreitos, em muitos casos em mau estado de conservagdo e a
implantacdo de mobilidrio urbano diverso ainda acentua esse problema. Por outro lado, é
evidente no espaco as marcas da propriedade e dos diferentes alinhamentos a que as construcdes
foram sujeitas, 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 ciclaveis, verifica-se a auséncia de vias formais e

infraestruturas de apoio, pelo que a alternativa de circulacdo pelas vias pedonais ndo é valida,
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tendo em conta as caracteristicas e estado de conservagdo anteriormente descritos, bem como as
alteracOes efetuadas em 2013 ao Cddigo de Estrada, que promove a circulagdo das bicicletas na
rede vidria. Este Ultimo ponto podera criar diversos riscos para os ciclistas em algumas vias que
nao 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 devera 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.

2.2. Enquadramento da area de intervencdo nos IGT em vigor e

outras opc¢bes de desenvolvimento municipal

A reabilitacdo urbana é assumida, desde hd 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 Territorio e de Urbanismo — PNPOT (em vigor desde 2007), como
na Proposta do Plano Regional de Ordenamento do Territorio 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 promogdo de um desenvolvimento territorial e urbano centrado na revitalizacdo da
cidade e do edificado existente, em detrimento do que tem assentado na ampliacdo e expansdo

do solo urbanizado e na edificacdo nova.

A arquitetura do sistema de gestdo territorial vigente assenta numa plena e permanente
articulagdo entre as diferentes figuras de planos e programas territoriais, expressa através da
exigéncia de compatibilizacdo (ou de ndo contradicdo) das opgles, estratégias e medidas

adotadas em cada um deles, com as dos restantes, diretiva que naturalmente se aplica também
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aos planos territoriais da responsabilidade dos municipios. Desta concec¢do resulta, por um lado,
gue a cada instrumento de planeamento fica sempre reservada uma certa margem de autonomia
de formulacdo de opcdes 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 (de que a delimitacdo da ARU é a primeira
fase) se integra em linhas estratégicas de politica publica plasmadas em IGT de ambito
supramunicipal (para cuja prossecugdo contribuira alids ativamente), interessa agora verificar de
gue modo ele se articula com o que dispdem para a drea abrangida pela intervencdo os

instrumentos de planeamento da escala municipal (PMOT).

O Unico PMOT em vigor com incidéncia na area da intervencdo é o Plano Diretor Municipal de

2009 (revisdo), na versdo resultante da alteracdo de que foi objeto em 2013.

Acolhendo as propostas do Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentdvel do Concelho da
Maia, que o antecedeu e enquadrou, o PDM revisto em 2009 explicitou um conjunto de
Objetivos/Linhas Estratégicas assumidos como estruturantes e condicionantes ao nivel do
ordenamento do territdrio (Relatério 1l - Proposta, pg. 3 e seguintes), consagrando-os no artigo

29 do seu regulamento sob a epigrafe de "Estratégia e objetivos".

Do seu contelido comeca-se por sublinhar os vetores estratégicos estabelecidos (art.2 29, n2 2): (i)
"a definicdo de um modelo territorial para o Concelho da Maia", (ii) "a promo¢do do ambiente

urbano" e (iii) "a melhoria do ordenamento paisagistico".

Nos objetivos para o modelo territorial (art.2 29, n? 3), sdo particularmente relevantes: (i) a
"consolidagdo 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
viabilizagdo de novos servigos e melhoria dos atuais" e (iii) a "contengdo de novas frentes urbanas

desarticuladas das existentes, numa dtica de coesdo dos aglomerados urbanos".

No que se refere aos objetivos para a promocdo do ambiente urbano (art.2 29, n? 4), importa
salientar os seguintes: (i) a "melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo
acréscimo da mobilidade, pela dotagdo e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela salvaguarda e

valorizagdo dos elementos naturais", (ii) o "recurso ao desenho urbano, como instrumento de
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gestdo ativa e concertada" e, principalmente, (iii) a ‘"rentabilizacdo das estruturas e

infraestruturas existentes e aposta na reabilitacdo e regeneragdo urbana" (sublinhado nosso).

Finalmente, os objetivos referentes ao terceiro vetor - melhoria do ordenamento paisagistico do
Concelho - integram (art.2 29, n2 5): (i) a "preserva¢do dos valores identitdrios da ruralidade do
concelho, designadamente através da proteg¢do dos nucleos 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¢do do enquadramento e
valorizacdo paisagistica das intervengées no territério do concelho" e (iii) a "valoriza¢io dos

cendrios da paisagem cultural".

Verifica-se pois que a estratégia territorial do PDM, para além de assumir a aposta na reabilitacao
urbana, em si mesma, como uma das suas componentes, integra um conjunto de objetivos para
cuja prossecucao a reabilitacdo urbana concorre ativamente, podendo destacar-se, sem prejuizo
da relevancia dos demais: a consolidagdo da Cidade, assumindo esta como principal centro
urbano do Concelho, a contenc¢ao de novas frentes urbanas desarticuladas das existentes, numa

Gtica de coesao dos aglomerados urbanos, e a valorizagao dos cendrios da paisagem cultural.

De um ponto de vista mais operativo, interessa também conhecer os termos em que o PDM

encara a area a ser objeto da ARU aos niveis regulamentar e programatico.

No que se refere a classificacdo e qualificacdo do solo, a drea abrangida pela proposta de
delimitacdo situa-se na sua totalidade em solo urbano e reparte-se pelas categorias funcionais de
Espacos Centrais e de Espacos Residenciais, e dentro destas ultimas, pelas subcategorias de Areas
de Habitagdo Coletiva Consolidadas, Areas de Habitacdo Coletiva HC1 e HC2, e Areas de Habitag3o

sem Tipologia Dominante.

Aos espagos centrais corresponde uma vocacdo que privilegia "o incremento de funcées
comerciais e de servigos, sem prejuizo da indispensdvel manuten¢do da func¢do habitacional". Por
sua vez, os espagos residenciais destinam-se "as atividades residenciais e ainda aos usos
comerciais, de servigos, turisticos e de equipamentos, incluindo dreas verdes urbanas de utilizagdo
publica ou privada, admitindo-se usos industriais, de armazenagem ou outros desde que

compativeis com a fungdo habitacional (...)", com as seguintes especifica¢bes:

(i) As areas de habitagdo coletiva consolidada (que pela sua prépria natureza so
ocorrem em solo urbanizado) sdo "areas de edificios de habitagdo multifamiliar

dominantemente dispostos ao longo dos arruamentos, ocasionalmente formando
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quarteirdes, e onde o espago publico e as frentes urbanas que o conformam ja se
apresentam estabilizadas, pretendendo-se a manutencdo da morfologia e da relagado
do edificado com o espaco publico dominantes, através da colmatacdo e da
consolidagdo do tecido urbano existente (e em que) o uso dominante é o
habitacional, admitindo-se atividades comerciais, de servicos, equipamento e outros

usos, desde que compativeis";

(i) Nas dreas de habitacdo coletiva pretende-se "intensificar os usos urbanos com
recurso, dominantemente, a edificios multifamiliares (...)", distinguindo-se os

subgrupos HC1 e HC2 "em func¢ado da altura da fachada admitida";

(iii) As areas de habitagdo sem tipologia dominante (s6 presentes na categoria operativa
de solo urbanizadvel) "correspondem a areas de expansdo ou de reconversdo
urbanistica destinados predominantemente ao uso habitacional, admitindo-se usos
complementares compativeis, para as quais é indispensdavel a definicdo detalhada da
sua concecao e forma de ocupacdo, com recurso ao desenho urbano designadamente

através de projetos integrados em Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo".

E importante referir que, nos termos do regulamento, as areas de habitacdo coletiva podem
abranger "dreas ocupadas com habitacGo 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 aplicaveis, significa que é
admitida uma reconversao de tipologia de edificagao relativamente ao seu edificado preexistente,
sendo que se verifica a ocorréncia de zonas com aquelas carateristicas dentro do perimetro

proposta para a ARU.

Tais disposi¢cOes regulamentares revelam-se assim adequadas a uma dindmica de reconversao do
edificado, cuja rapida concretizacdao poderia ser ainda expectavel num passado muito recente,
mas que mesmo durante o anterior periodo de forte dinamica edificatéria ndo revelou grande
pujangca nas zonas deste tipo presentes na ARU proposta. De facto, a intensificagdo do
edificado/reconvers3o tipoldgica que nelas se pode testemunhar manifestou-se dominantemente
através do surgimento desgarrado de edificios de habita¢do 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.
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Nos tempos atuais, e também numa perspetiva de médio prazo "prolongado", ndo é crivel que tal
dindmica de reconversao, 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 muito tempo. 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 dreas em causa.

Ha também que dizer que, do ponto de vista regulamentar, o PDM nao coloca qualquer obstaculo
a esta opcdo de intervencdo, uma vez que as operacdes a ela inerentes se encaixam obviamente
nos limites de contenc¢do decorrentes dos parametros urbanisticos adotados; por outro lado, e
como ja se viu, a adogdo da figura da reabilitacdo urbana esta 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
uma unidade operativa de planeamento e gestdo (a UOPG 3.4 do Bairro do Sobreiro). Esta UOPG
corresponde essencialmente ao poligono integrado na subcategoria de "dreas de habita¢do sem

U

tipologia dominante", tendo como objetivos programaticos " a regeneracdo e a renovagdo da
drea do Bairro do Sobreiro e espacos adjacentes, visando a consolidacdo da centralidade da
Cidade da Maia a escala metropolitana e regional, através de agcdes de transformacdo integradas
e baseadas no incremento de uma imagem de modernidade, no reforco do sector tercidrio e dos
equipamentos, na eliminacdo das dissondncias e estrangulamentos urbanos e na producdo de
espacos verdes de utilizagdo coletiva" nomeadamente, quanto a estes, pela configuracédo 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 intervencdo se compaginam com as

determinacgdes do Plano Diretor Municipal.
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3. DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA
MAIA

O diploma legal que consagra o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana entende este conceito
como uma “forma de intervencdo 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 remodelag¢do ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgdo,
reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservagdo ou demoligcdo dos edificios” (Lei n.2 32/2012). No
entanto, para se determinar que parcela do territério podera ficar abrangida por uma intervencao
deste género, serd necessario delimitar uma area de reabilitacdo urbana (ARU), bem como definir
o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana desta

mesma darea, ou seja, estruturar a operacgdo de reabilitagdo urbana (ORU).

O mesmo diploma legal define uma ARU como uma “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condi¢cbes de uso, solidez, seguranga, estética ou

salubridade, justifique uma intervengdo integrada...” (Lei n.2 32/2012).

Quando o Municipio da Maia entendeu como oportuno dar inicio ao processo de elaboracdo da
estratégia de reabilitacdo urbana do centro da cidade da Maia, definiu como uma das primeiras
tarefas a levar a cabo a apresentagdo de uma proposta de ARU, a submeter a apreciagdo e
deliberacdo em sede de reunido de Camara Municipal e, subsequentemente, em Assembleia

Municipal. E sobre esta matéria que se debruca este capitulo.

3.1. Pressupostos de base e critérios técnicos subjacentes ao

processo de delimitagdo

Como foi ja referenciado em capitulo anterior, para se chegar a uma proposta final de delimitagdo
da Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Maia, a equipa técnica tomou conhecimento de
uma darea de intervenc¢do base, que serviu de ponto de partida para a reflexdo e andlise conjunta

entre a equipa técnica e o Municipio da Maia e a Espago Municipal.
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Destes momentos de discussdo e reflexdao sobre a area de base para o desenvolvimento dos
trabalhos, foi possivel percecionar um conjunto de pressupostos de base, estabelecidos pelo
Municipio da Maia e pela Espago Municipal, que implicitamente nortearam a aposta neste setor
da cidade como prioritdrio, em termos de focagem da politica municipal de reabilitacdo urbana.

Foram eles:

— Concorrer para os objetivos estratégicos da politica urbana municipal no que respeita a
tematica da reabilitacdo urbana, plasmados em diversos instrumentos de politica e

documentos estratégicos e de planeamento;

— Conseguir um equilibrio entre a perspetiva de maximizacdo de oportunidades de
financiamento de projetos publicos e a potencial perda de receita municipal associada aos

impostos municipais sobre o patrimdnio (IMl e IMT);

— Abarcar o patrimdnio habitacional municipal (Bairro do Sobreiro e complexos

habitacionais Maia | e Maia Il);

— Abranger projetos publicos ndo habitacionais relevantes para a estratégia de cidade
(Praca do Oxigénio, Rua Dr. Carlos Pires Felgueiras, requalificacdo do espacgo publico do

Bairro do Sobreiro, entre outros);

— Compreender um numero relevante de espacos comerciais degradados e obsoletos, com
potencial de refuncionalizacdo e de atracdo de novos investimentos (comércio, servigos,

restauracao, etc.).

Foi com o entendimento da relevancia e das implicagdes de cada um destes pressupostos de base
que a equipa técnica desenvolveu as diversas missdes de terreno e analisou criticamente os
referenciais estratégicos de politica urbana municipal relevantes para este territdrio. Deste
trabalho técnico resultaram algumas evidéncias e conclusdes com implicagdo no reajuste da area

de intervencgao inicial e que possibilitou aferir a proposta final de ARU do Centro da Maia.

Deste modo, aos pressupostos que estiveram na base da primeira aproximacdo a parcela do
territério da cidade da Maia onde se pretende incutir maior dinamismo do ponto de vista da
reabilitacdo urbana, a equipa acrescentou um conjunto de critérios técnicos subjacentes ao
processo de delimitacdo da ARU do Centro da Maia (também estes discutidos amplamente com

o Municipio da Maia e a Espago Municipal), a saber:
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— Abarcar um nuimero significativo de edificios com necessidade de obras de reabilitacdo ou
manutencdo (devido ao seu estado de conservacdo e condicdes de habitabilidade),
ocupados e devolutos, privilegiando a inclusdo de prédios urbanos colocados no mercado

imobiliario;
— Abranger zonas urbanas contiguas do centro com expectativas adiadas de transformacao;

— Abranger “micro-centralidades” em processo de deterioracdo (por exemplo, galerias

comerciais de 1.2 gerac¢do), vazios urbanos e terrenos expectantes;
— Compreender os elementos patrimoniais mais relevantes;

— Respeitar, quando possivel, a estrutura de cadastro e dos conjuntos urbanisticos

existentes;

— Procurar maior coeréncia e harmonia territorial da ARU, privilegiando, sempre que
possivel, a delimitacdo pelos eixos de via e acentuando a tdnica da preocupacdo com a

requalificacdo do espaco publico.

3.2. Proposta de delimitagdo da ARU do Centro da Maia

Da aplicacdo dos pressupostos e critérios apresentados foi possivel avancar para a configuragdo

da proposta final da Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Maia.

Sinteticamente, a ARU do Centro da Maia, representando uma area de cerca de 521.770 m2,
abrange o centro civico e administrativo da cidade da Maia, concentrando um conjunto
significativo de estabelecimentos comerciais e de servicos, inclui igualmente remanescéncias da
ocupacao humana de matriz mais rural em contraste com recentes zonas de expansdo e
densificacdo urbana (algumas mais programadas, como é o caso do Bairro do Sobreiro, outras
mais espontaneas), sendo estruturada do ponto vista vidrio pela antiga N14, agora Rua Eng.
Duarte Pacheco e Rua Augusto Simoes (eixo Norte-Sul), e, no sentido nascente poente, pelas
Avenidas D. Manuel Il e Visconde de Barreiros, confluindo para uma das principais centralidades
da cidade: a Praga Dr. José Vieira da Carvalho. Para além de se constituir como uma area onde o
peso da fungdo residencial ndo pode ser desprezado, concentra ainda um conjunto significativo
de equipamentos e espagos coletivos (publicos e privados) que conferem a esta area uma

natureza polarizadora e geradora de fluxos de pessoas significativos.
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A figura seguinte expde a proposta final da Area de Reabilitacdo Urbana do Centro da Maia, que

podera ser consultada com maior rigor e pormenor em planta anexa (ver anexo 1).

Figura 15 | Proposta final de ARU do Centro da Maia
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PROJETO DE
ARU DO CENTRO DA MAIA

Legenda:

D Proposta final da ARU do
Centro da Maia

NOVEMBRO 2014

A

Fonte: Espaco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal.
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Confrontando esta proposta final de ARU com a delimitagdo que serviu de base ao trabalho

resultam as alteragGes assinaladas na figura seguinte (diferencas pouco significativas).

Figura 16 | Proposta final de ARU do Centro da Maia vs area de intervengdo base
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PROJETO DE
ARU DO CENTRO DA MAIA

Legenda:

3 ::: Area de intervencdo base (CMM/ EM)

D Proposta final da ARU

do Centro da Maia
NOVEMBRO 2014

AJ

Fonte: Espagco Municipal / Municipio da Maia, Ortofotomapa, 2010. Tratamento GeoAtributo/ Quaternaire Portugal.
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4. LINHAS PRELIMINARES DA ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA

Conforme salientado no capitulo introdutério, neste quarto ponto inicia-se a abordagem as linhas
gerais da estratégia de reabilitacdo urbana para a ARU do Centro da Maia, apresentando-se a
visdo de médio/ longo prazo para esta drea, bem como os objetivos estratégicos de reabilitacdo
urbana a prosseguir com a Operacdo de Reabilitagdo Urbana propriamente dita, que sera

consubstanciada na segunda fase do trabalho.

De acordo com a abordagem metodoldgica proposta, a segunda fase focar-se-a na definicao da
ORU do Centro da Maia e na delineacdo da respetiva estratégia, bem como na determinac¢do das
condicBes mais favoraveis para a sua operacionalizacdo. Cumprindo com o estipulado no RJIRU, a
ORU devera estabelecer de forma inequivoca o tipo de operacdo (simples ou sistematica), as
opcOes estratégicas, os objetivos especificos, as prioridades da intervencdo, o prazo de execucgao,

o modelo de gestdo e de execuc¢do, e ainda o programa de investimento e de financiamento.

4.1. Visdo de médio/ longo prazo para a ARU

Considerando as existéncias e as dindmicas que caracterizam a situacdo atual do centro da cidade
da Maia, incluindo a sua relacdo com as estratégias de desenvolvimento urbano assumidas pelo
Municipio no quadro de outros processos de planeamento e programagdo municipal e urbana,
entende-se que a estratégia de reabilitacdo urbana para este setor da cidade da Maia devera

assumir a seguinte VISAO a longo prazo (10/15 anos):

Um centro da cidade estruturado por um nicleo mais coeso e confinado, de perfil
contempordneo, onde dominem os padrées 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 preservacdo de formas tipoldgicas
tradicionais e a construgédo de novas tipologias dentro de um processo “lento” de requalifica¢éo

urbana.
A visdo proposta assenta no seguinte conjunto de vetores:

M A procura de equilibrios e didlogos entre morfologias e formas urbanas distintas;
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M A necessidade de melhorar a coexisténcia entre estas diferentes configuracbes de

cidade;
M A preméncia em alcancar niveis mais elevados de urbanidade dentro da diversidade;

M Uma perspetiva de minimizacdo dos efeitos de um processo de transformac3o

“retardado” ou adiado”;

M A aposta na qualificacio de espacos de vivéncia coletiva (publicos e privados) como

elemento distintivo do “viver no centro da cidade da Maia”;

M A atrac3o e fixacdo de novos residentes e de atividades comerciais e de servicos de nivel

superior (aposta na refuncionalizacdo de espacos obsoletos);

4.2. Objetivos estratégicos de reabilitacdo urbana a prosseguir

com a Operacdo de Reabilitagdo Urbana

Os desafios que decorrem da visdo de longo prazo formulada para a drea central da cidade da

Maia podem ser traduzidos nos seguintes objetivos estratégicos de reabilitacio urbana:

1. Consolidar um nucleo central da cidade baseado nos novos padrées morfoldgicos e

tipoldgicos;

2. Criar condi¢Ges para uma melhor conexdo entre morfologias e formas urbanas

distintas cuja presenca tendera a prolongar no tempo;

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

estruturas;

4. Preservar os elementos arquitetonicos 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 servigos obsoletos ou

devolutos, apostando na fixacdo de perfis de atividades diferenciadoras;
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7. Dissipar de forma progressiva o problema dos devolutos (edificios, espagos ndo

programados e vazios urbanos);

8. Melhorar as condi¢ées de mobilidade e circulacdo dentro da ARU e entre esta drea e

a sua envolvente imediata (enfoque nas ligacdes E-O);

9. Promover uma maior integracao urbana e social dos empreendimentos de habitacdo
de interesse social localizados na ARU (Bairro do Sobreiro e conjuntos Maia | e Maia
), favorecendo o sentimento de pertenca e a apropriagcdo dos espagos publicos, com
recurso a uma intervenc¢do integrada, urbanistica (espaco publico e edificios) e de

apoio socioeconémico.

O confronto das caracteristicas estruturais, morfoldgicas e socioecondmicas presentes na area de
intervencdo com a andlise e levantamento realizados pela equipa permitira, na préxima fase do
trabalho, identificar os setores ou subsistemas internos, aos quais se entende fundamental vir a
associar vetores de evolugdo 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 obedecerd a critérios relacionados com as suas
caracteristicas endégenas, com a forma como participam na relacdo com outros setores da ARU e
com as restantes areas da cidade e, para além disso, com o seu potencial de participa¢do na

estratégia de reabilitacdo a promover.
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5. BENEFICIOS FISCAIS DECORRENTES DO PROCESSO DE DELIMITAGCAO
DAARU

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) estabelece a necessidade da entidade gestora,
gue pretenda levar a cabo uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana, definir o quadro dos beneficios
fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdénio, e garantir aos proprietarios o

acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagao urbana.

Cabe assim ao Municipio da Maia, enquanto entidade gestora, estabelecer o conjunto dos
beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitacdo urbana que estejam associados a constituicao
legal da ARU do Centro da Maia, bem como definir os mecanismos e procedimentos
administrativos necessarios para que os proprietarios interessados possam de facto aceder a tais

beneficios e incentivos.

No entanto, e estando apenas agora a concluir-se a primeira etapa deste processo de criacdo da
ARU e de definicdo da respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana (concretizada num Programa
Estratégico — que se constituird como a segunda e Ultima fase deste processo), o Municipio da
Maia e a Espaco Municipal consideraram mais oportuno avancar, nesta primeira fase, apenas com
o conjunto dos beneficios fiscais que decorrem da aplicabilidade da legislacdo em vigor relativa a
esta matéria para Areas de Reabilitagdo Urbana, relegando para a préxima fase uma reflexdo e
ponderagdo mais aturada sobre o alcance, quer de outro tipo de beneficios fiscais, quer de

incentivos municipais (administrativos, financeiros, etc.) a reabilitacdo urbana.

5.1. Beneficios fiscais associados aos processos de reabilitacdo

urbana

A aprovacdo da delimitagcdo da ARU do centro da Maia implica a habilitagdo dos proprietarios de
prédios urbanos (ou fracbes de prédios urbanos) abarcados por este limite a usufruir de um
conjunto de beneficios fiscais. Assim, neste ponto procura elencar-se o quadro global dos
beneficios fiscais de apoio a reabilitagdo urbana que decorrem da legislagdo 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 Reabilitagio Urbana (a luz do RIRU).
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Recuperando a histéria recente nesta matéria, importa comecar por referir que no diploma que
procede a reforma da tributagdo do patriménio (D.L. n.2 287/2003, de 12 de novembro), sdo
introduzidas alteracdes 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 isencao do IMI, consagrando-se ainda beneficios em sede deste imposto e de IMT em relacao

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 acdes 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 712 do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos em matéria de

reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de acGes 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 “a¢des de reabilitagdo” que,
de acordo com o numero 22, alinea a) do artigo 712 do EBF, dizem respeito a “intervengdes
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou vdrios edificios, ou as construgbes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fracées, ou a conceder-lhe novas aptidbes
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 imével, pelo menos, dois niveis acima

do atribuido antes da intervengéo” .

Com a aprovag¢ao de uma ARU (e publicacdo em sede de Diadrio da Republica), os proprietdrios
cujos prédios urbanos sejam abarcados por esta delimitacao e cujas obras de reabilitagdo 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 a¢des de reabilitacdo sdo passiveis de iseng¢do 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 712 do EBF);

M IMT - sdo passiveis de isenc¢do aquisicdes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo prdopria e permanente, na

primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado (n.2 8 do artigo 712 do EBF);

M IRS — dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietério relacionados

com a reabilitacdo, até ao limite 500€ (n.2 4 do artigo 712 do EBF);

M Mais-valias — tributacdo a taxa reduzida de 5%, quando estas sejam inteiramente
decorrentes da alienagdo de imoveis reabilitados localizados em ARU e recuperados
nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo de urbana (n.2 5 do artigo 712 do

EBF);

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

artigo 712 do EBF).

Simultaneamente, foi também criado um conjunto de beneficios para Fundos de Investimento

Imobiliario em reabilitagao urbana, a saber:

M Isengdo de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus ativos sejam iméveis sujeitos a

acoes de reabilitagao localizadas em ARU;

M Tributagdo das unidades de participacdo a taxa especial de 10%, em sede de IRS e IRC,

nos termos previstos nos nimeros 2 e 3 do artigo 712 do EBF.

Este regime excecional aplicado as Areas de Reabilitagio Urbana, e no caso especifico dos
beneficios associados ao IMI e IMT, esta dependente de deliberagdo da Assembleia Municipal

(nos termos do artigo 162 do Regime Financeiro das Autarquias Locais).
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Convém ainda referir que o quadro de beneficios fiscais decorrente deste regime extraordinario
de apoio a reabilitacdo urbana previsto no Estatutos dos Beneficios Fiscais pode ainda abranger
imdveis que, mesmo que estejam localizados fora de ARU, sejam prédios urbanos arrendados
com rendas antigas que tenham sido objeto de acdes de reabilitacdo (alinea a) do ponto 212 do
artigo 712 do EBF: prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacao faseada das rendas, nos

termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano, NRAU).

Outra importante medida de estimulo aos processos de reabilitacdo urbana em ARU decorre de
uma alteracdo recente ao Codigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado, mais concretamente
em concordancia com o artigo 182 do CIVA (e da verba 2.23 da Lista | anexa ao CIVA — ver caixa de
texto abaixo). 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 reabilitacio urbana, tal
como definida em diploma especifico, realizadas em imdveis ou em espacos publicos
localizados em dreas de reabilitagdo urbana delimitadas nos termos legais, ou no
ambito de operacdes de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico

nacional.

Como foi salientado no inicio deste capitulo, em fase subsequente a aprovacdo da primeira fase
deste trabalho (delimitacdo da ARU), o Municipio da Maia poderd considerar necessario ir mais
além nesta politica de incentivo a reabilitacdo urbana, ndo sé premiando os proprietdrios que
facam obras de reabilitagdo do seu patrimonio (discriminagdo positiva), mas também penalizando
os proprietdrios que descurem a manutengdo do seu patrimoénio edificado (discriminagdo
negativa). Um exemplo paradigmatico desta constatacdo decorre da possibilidade prevista no
Cédigo do IMI (de acordo com a Ultima atualizagdo, publicada na Lei n.2 83-C/2013, de 31 de
dezembro — ver caixa de texto abaixo) de um municipio definir um conjunto de majoracées e/ou
minoragdes em sede deste imposto (sempre sujeitas a deliberagdo municipal), tratando-se de
prédios urbanos localizados em areas especificas, de prédios urbanos (ou fragdes) arrendados, de
prédios urbanos (ou fracdes) degradados, de prédios urbanos (ou fragdes) devolutos ou ainda de

prédios urbanos em ruina.
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5.2. Condigbes de acesso aos beneficios fiscais

Como se depreende do conceito de “acdes de reabilitacdo” inscrito no Estatuto de Beneficios
Fiscais (EBF) anteriormente referenciado, o acesso de um proprietario de um prédio (ou fragdo)
urbano ao conjunto dos beneficios fiscais descritos no primeiro ponto deste capitulo ndo é

automatico e indiscriminado.

De facto, o Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF) determina que o acesso a beneficios fiscais
decorrentes da execucdo de obras de reabilitacdo urbana dependa necessariamente de uma
avaliacdo, com vista apreciar o cumprimento de critérios de elegibilidade. Ainda de acordo com o
EBF, a comprovagao do inicio e da conclusdao das agdes de reabilitagdo é da competéncia da
Camara Municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de

reabilitacdo urbana para a drea da localizacdo do imével, incumbindo-lhes certificar o estado dos

imodveis, antes e apds as obras compreendidas na acdo de reabilitacdo (através de vistorias).

Segundo a alinea c) do numero 22 do artigo 712 do Estatuto de Beneficios Fiscais, o “estado de
conservacao” de um edificio ou fragao 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 legislacdo, a andlise do Estado de Conservacao terd como base o Método de Avaliacdo do

Estado de Conservacdo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006 (alterado e

republicado pelo D.L. n.2 266-B/2012), que aprova o modelo de ficha de avaliacdo, define os

critérios de avaliagdo e estabelece as regras para a determinacgdo do coeficiente de conservagao.

A avaliagdo 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 determinacdo do nivel de conservacdo. O modelo de ficha de avaliacdo
do estado de conservacdo de prédio ou fragGes urbanas a aplicar neste tipo de processos é

apresentada no anexo 2 do presente documento.

Esta avaliacdo tem como objetivo verificar que as obras de reabilitacdo executadas sobre o prédio
ou fracdo contribuem para uma melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliacdo inicial, de
acordo com os seguintes niveis de conservacdo (cf. artigo 52 do D.L. n? 266-B/2012, de 31 de

dezembro):
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Figura 17 | Niveis do estado de conservagdo utilizados no ambito do MAEC

Nivel \ Estado de Conservagdo
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

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

O artigo 32 deste diploma estabelece ainda que a determinacdo do nivel de conservacao do
prédio ou fracdo seja realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na
respetiva ordem profissional, podendo a entidade gestora da ORU (em principio, o Municipio da

Maia) optar entre duas alternativas:

(i) trabalhadores que exercam fung¢des publicas, em qualquer modalidade de relacdo
juridica de emprego publico, no respetivo municipio (ou outra entidade gestora

competente);

(ii) arquitetos, engenheiros ou engenheiros técnicos que, ndo se encontrando na situagdo
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 indicacao dos profissionais habilitados e disponiveis.

Realce ainda para o artigo 72 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

obtencgao de nivel de conservagao superior, as quais constituem receita municipal.

A proposito destas duas referéncias convira referir que, no decurso da préxima fase do trabalho,
sera dedicada maior atencdo, quer as implicacGes organizativas e administrativas que decorrerdo
da implementacdo da ORU do Centro da Maia (equacionando eventuais reforcos de competéncias
técnicas e/ ou delegacdo de competéncias necessdrias para a concretizagdo da operagdo,
necessidades de alteragdo na organica municipal, necessidades de formacdo complementar para
levar a cabo as avaliagdes do estado de conservagao de acordo com a metodologia acima descrita,

etc.).
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Importa salientar que este processo administrativo apenas se aplica ao conjunto dos beneficios
fiscais que decorrem do artigo 712 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 solicitar uma declaracao, a emitir pela Camara

Municipal ou por outra entidade legalmente habilitada, a confirmar que as obras de reabilitacdo a

executar incidem sobre imdveis ou fracoes abrangidos pelo perimetro de intervencdo da ARU.

5.3. Procedimentos administrativos para acesso aos beneficios

fiscais

Como se viu anteriormente, para os proprietarios poderem usufruir dos beneficios fiscais
previstos no regime extraordindrio de apoio a reabilitacdo urbana do EBF, todos os processos de
reabilitacdo urbana pressupdem que o Municipio (ou outra entidade gestora habilitada) tome
conhecimento efetivo do estado de conservagcdo do prédio antes e depois das obras, sendo o
impulso dado pelo proprietario mediante requerimento / comunicacdo a entidade gestora da

ORU.

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.

Uma vez mais se reforga a convicgdo de que sera de todo relevante avaliar se o Municipio (ou
outra entidade gestora habilitada) se encontra organicamente adaptada e capacitada para dar
resposta a estas novas necessidades e dinamicas. Uma solugdo que passe pela constituicdo de
uma Unidade Organica Flexivel ou comissdo especificamente dedicada ao acompanhamento e
apreciacdo de projetos de reabilitacdo (incluindo a deslocacdo/ fiscalizagdo ao local antes e depois
das obras, permitindo confrontar o estado do prédio, a articulagdo com o Servico Local de
Financgas, etc...), poderd contribuir de forma decisiva para eliminar as demoras e os custos de
contexto em matéria de aprovacdo 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: preservacdo das

fachadas e manutengdo de elementos arquitetdnicos e estruturais de valor patrimonial.
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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 do Centro da Maia, que sera alvo de
aprofundamento durante a préxima fase do trabalho e submetida a discussao e ponderacgao junto

das estruturas técnicas e politicas do Municipio da Maia e da Espago Municipal:

Figura 18 | Sintese esquematica dos procedimentos a adotar no ambito de agdes de reabilitagdo na ARU

12 pedido

Atribuigao nivel

292 pedido

Atribuigao nivel

Execucio da

de estado b de estado
- « obra L "
vistoria conservacao vistoria CONServacao
Instrugao Andlise 1 Informacao Informacao . .
) ) s " Comunicagdo Finangas /
processo processo  — inicio conclusao . v
o . i . notificagdo requerente
camarario camarario trabalhos obra

|

Atribuigdo
incentivos

Em seguida descreve-se de forma sumaria cada um dos passos apresentados:

VI 12 Passo — Instruir processo camardrio: o requerente devera instruir um processo de
acordo com a intervencdo desejada, solicitando vistoria nos termos do D.L. n.2 266-

B/2012, para efeitos de reabilitacdo urbana;

v 22 Passo — Andlise do processo: a entidade gestora da ORU analisa o processo com a
prévia deslocagdo ao local para tomada de conhecimento do estado de conservagdo do

prédio antes das obras;

M 32 Passo — Execugéio da obra: o requerente deverd 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);

M 42 Passo — Concluséo da obra: o requerente devera comunicar a entidade gestora a
conclusdo da obra, formalizando um pedido de atribuicdo do estado de conservagao.
Este pedido pressupde nova vistoria por parte da entidade gestora para atribuicdo do

nivel do estado de conservagao apds obra de reabilita¢do;

M 52 Passo — Comunicagéo ao Servico Local de Finangas: caso se verifique uma melhoria
de um minimo de 2 niveis no estado de conservac¢do face a avaliagao inicial, a entidade

gestora comunica, num prazo de 30 dias apds a conclusdo da obra, diretamente ao
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Servico Local de Finangas, que o imodvel foi objeto de uma acdo de reabilitacdo e

notifica, na mesma data, o requerente desse facto;

62 Passo — Atribuicdo do beneficio fiscal: do ponto de vista fiscal, o Servico Local de
Finangas promovera, num prazo de 15 dias, a aplicacdo de taxas reduzidas ou isengado
do imposto em questdo, nas transagles, intervencGes ou atividades que ocorram

dentro da estratégia de reabilitacdo urbana.
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ANEXOS

Anexo A — Planta de delimitacdo da ARU do Centro da Maia

[Ver ficheiro anexo “Proposta_delimitacao_A1_v5.pdf” contendo a planta em grande formato a

escala 1:2.000]

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO DA MAIA | Projeto de delimitacdo da ARU (Fase 1)
Pagina 42 de 44



@)

C)OOGEOATRIBUTO

PLANEAMENTO E ORDENAMENTO DO TERRITORIO

Anexo B — Modelo de Ficha de avaliacdo do nivel de conservacdo

de edificios (cf. Portaria 1192-B/2006)

7708-(14)

Didrio da Repuiblica, 1.% série — N.? 212 — 3 de Novembro de 200

(Portaria n.® 1192-8/2008, de 3 de Novembro)

" NRAU — NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
L J I I ra U Ficha de avaliacao do nivel de conservagao de edificios

A. IDENTIFICACAO
Rua/Av./Pc.: ..........
NOMEro: .uvvvevevuunns
Distrito: ...........
Artigo matricial: .

Andar:

B. CARACTERIZACAO

N.° de pisos N.? de unidades
do edificio do edificio
| I—I_—I

Localidade:..

Fraccgao: ..........

Epoca de
construgao

Tipologia
estrutural

C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS

Edificio

1. Estrutura

2. Cobertura

3. Elementos salientes

Qutras partes comuns

4, Paredes

Revestimentos de pavimentos

Tectos

Escadas

. Caixilharia e portas

. Dispositivos de proteccao contra queda

10. Instalagao de distribuicao de dgua

11. Instalag&@o de drenagem de aguas residuais
12. Instalagao de gas

13. Instalagao eléctrica e de iluminagao

14. Instalagoes de telecomunicacoes e contra a
intrusao

15. Instalagdo de ascensores

16. Instalacao de seguranca contra incéndio
17. Instalacdo de evacuacdo de lixo

© @ N o

Unidade

18. Paredes exteriores

19. Paredes interiores

20. Revestimentos de pavimentos exteriores
21. Revestimentos de pavimentos interiores
22. Tectos

23. Escadas

24. Caixilharia e portas exteriores

25. Caixilharia e portas interiores

26. Dispositivos de proteccao de vaos

27. Dispositivos de proteccao contra queda
28. Equipamento sanitario

29. Equipamento de cozinha

30. Instalagao de distribuicao de agua

31. Instalag&o de drenagem de aguas residuais
32. Instalagao de gas

33. Instalagdo eléctrica

34. Instalagoes de telecomunicacdes e contra a
intrusao

35. Instalagao de ventilagac

36. Instalacao de climatizacao

37. Instalagao de seguranca contra incéndio

D. DETERMINACAO DO INDICE DE ANOMALIAS

Total das pontuacoes

Anomalias

cadigo do técnico

numero da ficha

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

N.° de divisdes
da unidade

Muito
ligeiras

(5)

O
O
O

OO00 OoOoOoOooooooag

0000 OOoO0OoOoOoOoOoOoooooooo

Ligeiras

(4)

ooo

OO0O0 Oooopoooooa

0000 OoDoOopooOooOoooooooo

Total das ponderacdes atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis

Indice de anomalias

Médias

(3)

O
O
O

OO00 OoOoOoOooooooag

0000 OOoO0OoOoOoOoOoOoooooooo

Graves

2)

m]
O
m]

OO0O00 OoOoooooooag

0000 OoO0oOoOooOoOoOoooooooao

Muito
graves

(1)
m]

m]
m]

OO0O00 OoOoOopoooOoooag

o o o o o o o o o o Y

[m]
*

Hox oM oX X X X X X X

goooo o000 Ooooooooooaa
XXX X oK X X X X X X X X x % % x % ® X

0000 Ooopoooooog

x X X X

- = S W N W NN W

W W W W AN WU AR RN WY =W

N RN =

Uso da
unidade

Nao se _ .
aplica Ponderacdo Pontuacdo
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Didrio da Repiiblica, 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"

Nimero Identificacao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIAGAO

Com base na observacio das condicdes 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:

= 0 estado de conservacao do locado é:
Excelente O Bom [ Médio O Mau O Péssimo 1

= O estado de conservacao dos elementos funcionais 1a 17 € (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliacéo da totalidade do prédio)

= Existem situagdes que constituem grave risco para a seguranca e saude
pablicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVACOES

H. TECNICO

NOME dO tECNTCO cumieieiaeereeesemres e sems s srserenns Data de vistoria: / /

|. 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 Conservacéo:

Data de emissao: / / (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicag do disponibilizadas no enderego electronico www.portaldahabitacao.pt/nrau)
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