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1. Introdução 

1.1 Enquadramento 

O Município da Maia elege a reabilitação urbana como um dos vetores catalisadores de novas 

dinâmicas urbanísticas, económicas, sociais e culturais no quadro da sua política urbana, com 

expressão na estratégia de desenvolvimento municipal e no conjunto de instrumentos e medidas 

que tem vindo a implementar no concelho. 

Para o efeito, definiu e tem vindo a aprofundar uma estratégia própria de reabilitação urbana1, 

assente numa visão integrada dos vários domínios de intervenção e estruturada pelos principais 

aglomerados urbanos do Concelho e num conjunto integrado de ações, que contribuirão, a médio 

e longo prazo, para a valorização e revitalização do território, com tradução numa imagem urbana 

mais qualificada e num ambiente urbano com melhores condições habitacionais e urbanísticas, 

mais vivenciado e reconhecido pela população e apto a responder às necessidades do tecido 

económico e empresarial. 

Ciente das necessidades do seu território, a Câmara Municipal da Maia (CMM), no seguimento 

da Estratégia Municipal de Reabilitação Urbana adotada e da consolidação da sua política de 

estímulo à reabilitação urbana, decidiu proceder à delimitação de seis novas áreas de 

reabilitação urbana (ARU) no Concelho: a ARU da Expansão da Cidade; a ARU de Vila Nova 

da Telha; a ARU de Nogueira; a ARU de Milheirós; a ARU Central de Folgosa e S. Pedro Fins; e 

a ARU de S. Pedro Fins. 

Para além da delimitação destas seis ARU, o Município da Maia pretende proceder à definição 

das respetivas Operações de Reabilitação Urbana (ORU) simples2, através da elaboração 

dos seus instrumentos de programação, designados de Estratégia de Reabilitação Urbana 

(ERU). A delimitação das novas ARU e a definição das correspondentes ORU simples, através 

do instrumento próprio estabelecido para o efeito (ERU), tem como enquadramento legal o 

Regime Jurídico da Reabilitação Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.º 307/2009, de 23 

de outubro, na sua atual redação. 

 

1 Presentemente, o Município dispõe de seis ARU, concretamente as ARU do Centro da Cidade da Maia, de Águas 
Santas/Pedrouços, do Núcleo Urbano de Moreira/Vila Nova da Telha e da Vila do Castêlo da Maia, que possuem ORU 
de natureza sistemática, e as ARU de Monte de Santa Cruz e de Ardegães, mais recentes, cujas ORU de natureza 
simples se encontram em aprovação, conforme informação constante do sítio eletrónico do Município. 

2 Uma ORU Simples consiste numa intervenção integrada de reabilitação urbana de uma área, dirigindo-se 
primacialmente à reabilitação do edificado, num quadro articulado de coordenação e apoio da respetiva execução (artigo 
8.º do RJRU). As ações de reabilitação do edificado a levar a cabo nas ORU simples devem ser realizadas 
preferencialmente pelos respetivos proprietários e titulares de outros direitos, ónus e encargos (artigo 29.º RJRU). 
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1.2 Objetivos do trabalho 

O trabalho tem como objeto a elaboração dos projetos de delimitação das novas ARU e das 

correspondentes ERU, os instrumentos próprios definidores das ORU de natureza simples a 

concretizar nestas ARU, conforme disposto no RJRU. Assim, tendo por base este objeto e as 

premissas legais estabelecidas no RJRU, o trabalho tem como objetivos específicos: 

Á No caso da delimitação das novas ARU (artigos 12.º, 13.º e 14.º do RJRU): 

a) A elaboração da memória descritiva e justificativa, que inclui o enquadramento 

territorial e a identificação dos critérios de delimitação e dos objetivos a 

prosseguir; 

b) A caracterização e o diagnóstico do território; 

c) A delimitação territorial da ARU; 

d) A definição do quadro de apoios e benefícios fiscais. 

Á No caso da definição da ORU (simples) - Estratégias de Reabilitação Urbana de cada 

ARU (artigo 30.º do RJRU): 

a) Apresentar as opções estratégicas de reabilitação da área de reabilitação 

urbana, compatíveis com as opções de desenvolvimento do município; 

b) Estabelecer o prazo de execução da operação de reabilitação urbana; 

c) Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execução da 

operação de reabilitação urbana; 

d) Determinar o modelo de gestão da área de reabilitação urbana e de execução 

da respetiva operação de reabilitação urbana; 

e) Apresentar um quadro de apoios e incentivos às ações de reabilitação 

executadas pelos proprietários e demais titulares de direitos e propor soluções 

de financiamento das ações de reabilitação; 

f) Explicitar as condições de aplicação dos instrumentos de execução de 

reabilitação urbana previstos no presente decreto-lei; 

g) Identificar, caso o município não assuma diretamente as funções de entidade 

gestora da área de reabilitação urbana, quais os poderes delegados na entidade 

gestora, juntando cópia do ato de delegação praticado pelo respetivo órgão 

delegante, bem como, quando as funções de entidade gestora sejam assumidas 

por uma sociedade de reabilitação urbana, quais os poderes que não se 

presumem delegados; 
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h) Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboração, revisão ou alteração de 

plano de pormenor de reabilitação urbana e definir os objetivos específicos a 

prosseguir através do mesmo. 

1.3 Metodologia e estrutura do documento 

Tendo em vista a consecução dos objetivos anteriormente descritos, a metodologia aplicada para 

o desenvolvimento do trabalho tem por base 4 fases de execução, com tarefas concretas e 

interdependentes inerentes à elaboração e aprovação dos documentos:  

 

O presente documento corresponde ao relatório R2.2. ARU-ORU de Vila Nova da Telha 

(documento provisório), que integra o projeto de delimitação da ARU de Vila Nova da Telha, com 

a apresentação, descrição e fundamentação da sua delimitação, bem como o projeto da 

Estratégia de Reabilitação Urbana da ORU simples a implementar neste território.  

Este documento desenvolve-se em sete capítulos, sendo o primeiro (o presente) dedicado à 

apresentação genérica do processo e contexto que conduziu à delimitação da ARU e da 

elaboração da ERU, dos seus objetivos e dos principais aspetos metodológicos. 

O capítulo 2 aborda o contexto territorial da área de intervenção, o quadro de referência legal e 

estratégico, bem como os instrumentos de gestão territorial e as estratégias especificas ou 

programas de política municipal incidentes no domínio da reabilitação urbana. 

O capítulo 3 apresenta a proposta de delimitação da ARU de Vila Nova da Telha. Apresenta os 

critérios utilizados para a delimitação da ARU (incluindo a planta com a delimitação da área 

abrangida ï Ver Anexo I), efetua uma descrição do território que justifica a proposta de 

delimitação da ARU, estabelece os objetivos estratégicos a prosseguir e explicita o quadro de 

incentivos e benefícios fiscais. 

Fase 4. Aprovação final por parte da Assembleia Municipal

Fase 3. Entrega dos documentos finais

Fase 2. Entrega dos documentos provisórios

Fase 1. Entrega do plano de trabalhos
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Os capítulos 4 e 5 estabelecem uma caracterização territorial, focada na ARU, dos domínios 

demográficos, socioeconómicos e urbanísticos necessários à definição da estratégia de 

reabilitação urbana e apresentam uma síntese do diagnóstico realizado. 

Os capítulos 6 e 7 procedem à definição do projeto da ORU, de natureza simples, da ARU de 

Vila Nova da Telha, através da elaboração da respetiva ERU, o instrumento próprio previsto no 

RJRU para esse efeito. 

1.4 Envolvimento e participação da comunidade 

Consciente da importância do envolvimento da comunidade local na validação dos problemas e 

na proposta e decisão sobre as soluções a adotar, o Município da Maia promoveu, no âmbito do 

presente trabalho, um processo de participação alargado na sequência do processo de 

delimitação das novas ARU, incluindo necessariamente a ARU de Vila Nova da Telha e a 

respetiva ORU simples tratada neste documento. 

Neste sentido foi realizado um inquérito através da disponibilização online de um questionário3 

na página institucional do Município4, com o objetivo de se procurar compreender a forma como 

a população em geral e os atores locais com interesse nesta temática encaram as opções 

estratégicas e os desafios que se colocam ao desenvolvimento do território abrangido pelas ARU, 

como interpretam a sua tradução espacial de forma a corresponder às opções e prioridades, e 

que questões devem ser atendidas ao nível da reabilitação do edificado, considerando a 

preponderância deste plano de intervenção nas ORU simples.  

Neste sentido, esse questionário (Anexo III) foi estruturado de forma a obter contributos que 

permitam elucidar sobre essas questões. A saber: 

Á Identificação do inquirido, tipo de utilizador e freguesia associada;  

Á Opções estratégicas e principais desafios nos territórios das ARU; 

Á Delimitação das ARU; 

Á Edificado. 

 

 

3 Disponibilizado em 30 julho 2021. 

4 https://www.cm-maia.pt/institucional/noticias/noticia/inquerito-novas-areas-de-reabilitacao-urbana-projetos-de-
delimitacao-e-respetivas-estrategias-de-reabilitacao-simples 
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Figura 1. Página institucional da CMM ï Divulgação do inquérito online 

Fonte: www.cm-maia.pt 

Não obstante a inexistência, à data, de contributos para as opções estratégicas da ARU de Vila 

Nova da Telha, na perspetiva das diferentes partes interessadas, os principais desafios que se 

colocam à melhoria da atratividade das novas ARU, são, em primeiro plano, a necessidade de 

melhorar as acessibilidades e a mobilidade, fixar e atrair a população jovem e dinamizar o tecido 

económico e num segundo plano, requalificar o edificado, requalificar o espaço público, e 

dinamizar a oferta cultural e de lazer e combater a exclusão e a pobreza. 
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Por sua vez, retira-se que as atividades que devem ser alavancadas para o incremento da 

economia e emprego nas novas ARU são, em primeiro plano, o comércio tradicional e as 

iniciativas culturais e de lazer e, em segundo plano, os serviços, a implantação de start-ups 

tecnológicas, a hotelaria e restauração e a animação turística. 

No domínio do desenvolvimento urbano sustentável, verificou-se uma clara tendência para a 

valorização dos transportes públicos (redução do teor de carbono), da eficiência energética nos 

equipamentos e infraestruturas publicas, dos modos de mobilidade suave (rede pedonal, ciclável 

e elétrica) e da eficiência energética nos edifícios privados. 

Sobre os principais constrangimentos para a melhoria da coesão territorial e inclusão social nas 

novas ARU, identificam-se a dificuldade de acesso de pessoas com mobilidade condicionada, a 

existência de população idosa e isolada e o nível de desemprego. 

As conclusões obtidas com o processo participativo reforçam o quadro de relevância do 

procedimento de delimitação das novas ARU e permitem verificar o alinhamento com a estratégia 

municipal e o conjunto de objetivos estratégicos e específicos que estruturam o desenvolvimento 

das ERU. 
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2. Localização e contextualização territorial 

2.1. Localização, integração territorial e povoamento 

O concelho da Maia situa-se na região Norte, inserido no núcleo central da Área Metropolitana 

do Porto (AMP), é limitado a norte pelos municípios da Trofa e de Vila do Conde, a este pelos 

municípios de Santo Tirso, Valongo e Gondomar, a sul pelo Porto, e a oeste por Matosinhos 

(Figura 2). 

 

Figura 2. Limites administrativos do concelho da Maia 

Fonte: SPI 
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O município subdivide-se em 10 freguesias5 ao longo de uma superfície de 83km2, possuindo 

uma população estimada em quase 135.000 habitantes, segundo os resultados preliminares dos 

Censos de 2021 do INE6. Afirmando-se como um dos mais relevantes polos de desenvolvimento 

urbano e empresarial na constelação urbana polarizada pela cidade do Porto, o concelho 

alberga, em simultâneo, um importante legado a nível do património histórico e cultural, o que 

lhe confere características únicas para se trabalhar, viver e visitar. 

Considerado um dos elementos mais caraterizadores do concelho, a paisagem maiata é 

marcada por contrastes, entre o rural e o urbano ou a tradição e a modernidade. Por um lado, 

são de realçar os elementos ligados à natureza e a exploração dos seus recursos (e.g. áreas 

agrícolas e florestais, pedreiras), por outro, sobressaem os elementos de ocupação urbana, 

infraestruturas de relevo, para além das áreas industriais7.  

Devido à expansão da cidade e correspondente urbanização dos solos, as áreas de exploração 

agrícola e os povoamentos florestais contínuos têm vindo a ser convertidos para outras funções. 

Ainda assim, estes são espaços com forte presença no concelho, contribuindo para o equilíbrio 

e maior salubridade dos seus ecossistemas, bem como para a produção de alimentos e matérias-

primas essenciais. As áreas agrícolas, situadas maioritariamente nas zonas mais baixas e de 

menor inclinação (devido a maior riqueza dos solos e presença de água), caraterizam-se pela 

cultura do milho, vinhas e hortícolas variadas. Já as áreas florestais, localizadas nas zonas de 

maior elevação, designadamente nas freguesias a norte e a este da Maia, apresentam uma 

reduzida diversidade, apresentando-se, na sua maioria, como monoculturas de eucaliptos e 

pinheiros destinados às indústrias do papel, madeira e seus derivados. 

Com particular destaque para as presenças do rio Leça, no sentido nascente-poente, e do rio 

Almorode, no sentido norte-sul, as áreas de água doce e margens ribeirinhas são também elementos 

de referência no território. Para além de contribuírem para a diversidade cromática da paisagem, têm 

um papel fulcral em termos de salubridade e equilíbrio ecológico, com particular relevância para a 

formação de núcleos e faixas de vegetação que se desenvolvem ao longo das suas margens. 

Adicionalmente, sobressaem ainda as presenças de pedreiras e saibreiras, sendo que, enquanto 

em alguns casos se imiscuem na paisagem (como a pedreira do Monte Xisto, na Barca, freguesia 

de Castêlo da Maia), noutros constituem-se como elementos visualmente intrusivos, dos quais a 

saibreira localizada no ponto mais alto do concelho é um bom exemplo8. 

 

5 Freguesia de Águas Santas; Freguesia de Castêlo da Maia; Freguesia de Cidade da Maia; Freguesia de Folgosa; 
Freguesia de Milheirós; Freguesia de Moreira; Freguesia de Nogueira e Silva Escura; Freguesia de Pedrouços; Freguesia 
de S. Pedro Fins; e Freguesia de Vila Nova da Telha. 

6 Resultados preliminares do Recenseamento Geral da População de 2021. De acordo com os Censos 2011, o concelho 
da Maia detinha 135.306 habitantes. 

7 Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentável do concelho da Maia (Câmara Municipal da Maia, 2004). 

8 (idem) 
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Na sua génese, o povoamento do território que corresponde hoje ao município da Maia pautou-

se pelo seu desenvolvimento esparso, típico das áreas rurais. No entanto, nas últimas décadas, 

o município tem assistido à consolidação dos seus centros urbanos e ao crescimento dos seus 

aglomerados, como resultado do aumento populacional que se tem feito sentir, devido à melhoria 

da qualidade de vida no concelho e pelas boas acessibilidades existentes. Atualmente, o padrão 

de povoamento tem uma maior expressão nos aglomerados correspondentes ao centro urbano 

da cidade da Maia e nos núcleos urbanos (vilas) localizados nas freguesias de Águas Santas / 

Pedrouços, de Castêlo da Maia, de Moreira e de Vila Nova da Telha, encontrando-se rodeados 

de um território tendencialmente disperso, de desenvolvimento linear segundo as principais vias 

de comunicação, particularmente nas freguesias periféricas. 

Consequentemente, a paisagem urbana da Maia é também marcada por um conjunto de edifícios 

e infraestruturas de relevo que reforçam a coesão territorial e o sentido de identidade do concelho, 

com particular destaque para as obras de arquitetos de renome associados à aclamada Escola do 

Porto. Como elementos edificantes que marcam a modernidade maiata, destacam-se o edifício da 

Torre Lidador, o Fórum da Maia, o Aeroporto Francisco Sá Carneiro, o Aeródromo Municipal de 

Vilar de Luz, ou o TECMAIA ï Parque de Ciência e Tecnologia da Maia (Figura 3). 

 

Figura 3. TECMAIA - Parque de Ciência e Tecnologia da Maia 
Fonte: TECMAIA 

Este último caso, corresponde ao maior parque industrial do país, com condições para instalação 

e incubação de empresas9, uma realidade algo contrastante com o resto do concelho, tendo em 

conta que, para além do seu caso e do polo da Siderurgia Nacional de São Pedro Fins, a maior 

parte das instalações fabris se encontram dispersas pelo concelho. 

 

9
 Portal AMPorto (2021) 




































































































































































































