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1. Introducao

1.1 Enquadramento

O Municipio da Maia elege a reabilitagdo urbana como um dos vetores catalisadores de novas
dindmicas urbanisticas, econémicas, sociais e culturais no quadro da sua politica urbana, com
expressdo 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 prépria de reabilitacdo urbana?,
assente numa viséo integrada dos varios dominios de intervencao e estruturada pelos principais
aglomerados urbanos do Concelho e num conjunto integrado de ac¢des, que contribuirdo, a médio
e longo prazo, para a valorizacao e revitalizagdo do territério, com tradu¢cdo numa imagem urbana
mais qualificada e num ambiente urbano com melhores condi¢Bes habitacionais e urbanisticas,
mais vivenciado e reconhecido pela populacdo e apto a responder as necessidades do tecido

econdémico e empresarial.

Ciente das necessidades do seu territério, a Camara Municipal da Maia (CMM), no seguimento
da Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana adotada e da consolidagdo da sua politica de
estimulo a reabilitagdo urbana, decidiu proceder a delimitagdo de seis novas éareas de
reabilitacdo urbana (ARU) no Concelho: a ARU da Expanséo da Cidade; a ARU de Vila Nova
da Telha; a ARU de Nogueira; a ARU de Milheirés; a ARU Central de Folgosa e S. Pedro Fins; e

a ARU de S. Pedro Fins.

Para além da delimitacé@o destas seis ARU, o Municipio da Maia pretende proceder a definicéo
das respetivas Operagdes de Reabilitacdo Urbana (ORU) simples?, através da elaboragdo
dos seus instrumentos de programacdo, designados de Estratégia de Reabilitagdo Urbana
(ERUV). A delimitacao das novas ARU e a definicdo das correspondentes ORU simples, através
do instrumento proprio estabelecido para o efeito (ERU), tem como enquadramento legal o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23

de outubro, na sua atual redagéo.

! Presentemente, o Municipio dispde de seis ARU, concretamente as ARU do Centro da Cidade da Maia, de Aguas
Santas/Pedroucos, do Nicleo Urbano de Moreira/Vila Nova da Telha e da Vila do Castélo da Maia, que possuem ORU
de natureza sistemética, e as ARU de Monte de Santa Cruz e de Ardegdes, mais recentes, cujas ORU de natureza
simples se encontram em aprovagédo, conforme informacéo constante do sitio eletrénico do Municipio.

2 Uma ORU Simples consiste numa intervencdo integrada de reabilitagdo urbana de uma éarea, dirigindo-se
primacialmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenagé&o e apoio da respetiva execugéo (artigo
8.° do RJRU). As acdes de reabilitacdo do edificado a levar a cabo nas ORU simples devem ser realizadas
preferencialmente pelos respetivos proprietarios e titulares de outros direitos, nus e encargos (artigo 29.° RJRU).

-
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1.2 Objetivos do trabalho

O trabalho tem como objeto a elaboracdo dos projetos de delimitacdo das novas ARU e das

correspondentes ERU, os instrumentos proprios 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 especificos:

A No caso da delimitacéo das novas ARU (artigos 12.°, 13.° e 14.° do RJRU):

a)

b)
c)
d)

A elaboracdo da memoria descritiva e justificativa, que inclui o enquadramento
territorial e a identificagdo dos critérios de delimitacdo e dos objetivos a
prossegquir;

A caracterizagdo e o diagnostico do territorio;

A delimitagéo territorial da ARU;

A definicdo do quadro de apoios e beneficios fiscais.

A No caso da definicdo da ORU (simples) - Estratégias de Reabilitacdo Urbana de cada
ARU (artigo 30.° do RIRU):

a)

b)

d)

e)

)

Apresentar as opgOes estratégicas de reabilitacdo da area de reabilitacdo
urbana, compativeis com as op¢des de desenvolvimento do municipio;
Estabelecer o prazo de execucéo da operacéo de reabilitacdo urbana;

Definir as prioridades e especificar os objetivos a prosseguir na execu¢do da
operacgdo de reabilitagdo urbana;

Determinar o modelo de gestdo da area de reabilitagdo urbana e de execugao
da respetiva operacéo de reabilitacdo urbana;

Apresentar um quadro de apoios e incentivos as acdes de reabilitacdo
executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugées
de financiamento das ac8es de reabilitacéo;

Explicitar as condicbes de aplicacdo dos instrumentos de execucdo de
reabilitacdo urbana previstos no presente decreto-lei;

Identificar, caso o municipio ndo assuma diretamente as fun¢des de entidade
gestora da area de reabilitacdo urbana, quais os poderes delegados na entidade
gestora, juntando cépia do ato de delegacdo praticado pelo respetivo 6rgao
delegante, bem como, quando as fun¢des de entidade gestora sejam assumidas
por uma sociedade de reabilitacdo urbana, quais os poderes que ndo se

presumem delegados;
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h) Mencionar, se for o caso, a hecessidade de elaboracéo, revisdo ou alteracdo de
plano de pormenor de reabilitagcdo urbana e definir os objetivos especificos a

prosseguir através do mesmo.

1.3 Metodologia e estrutura do documento

Tendo em vista a consecuc¢éo dos objetivos anteriormente descritos, a metodologia aplicada para
0 desenvolvimento do trabalho tem por base 4 fases de execuc¢do, com tarefas concretas e
interdependentes inerentes a elaboragéo e aprovacao dos documentos:

Fase 1. Entrega do plano de trabalhos

Fase 2. Entrega dos documentos provisorios

Fase 3. Entrega dos documentos finais

Fase 4. Aprovacao final por parte da Assembleia Municipal

O presente documento corresponde ao relatério final R4.2. da ARU-ORU de Vila Nova da Telha,
que integra o projeto de delimitacdo da ARU de Vila Nova da Telha, com a apresentacéo,
descricdo e fundamentagdo da sua delimitagdo, bem como o projeto da Estratégia de
Reabilitacdo Urbana da ORU simples a implementar neste territério.

Este documento desenvolve-se em sete capitulos, sendo o primeiro (0 presente) dedicado a
apresentacdo genérica do processo e contexto que conduziu a delimitacdo da ARU e da

elaboracao da ERU, dos seus objetivos e dos principais aspetos metodol4gicos.

O capitulo 2 aborda o contexto territorial da area de intervencéo, o quadro de referéncia legal e
estratégico, bem como os instrumentos de gestdo territorial e as estratégias especificas ou

programas de politica municipal incidentes no dominio da reabilitacdo urbana.

O capitulo 3 apresenta a proposta de delimitagdo da ARU de Vila Nova da Telha. Apresenta os
critérios utilizados para a delimitagcdo da ARU (incluindo a planta com a delimitacdo da area
abrangida 7 Ver Anexo 1), efetua uma descricdo do territério que justifica a proposta de
delimitacdo da ARU, estabelece o0s objetivos estratégicos a prosseguir e explicita o quadro de
incentivos e beneficios fiscais.

-
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Os capitulos 4 e 5 estabelecem uma caracterizacéo territorial, focada na ARU, dos dominios
demograficos, socioeconémicos e urbanisticos necessarios a definicdo da estratégia de

reabilitagdo urbana e apresentam uma sintese do diagnéstico realizado.

Os capitulos 6 e 7 procedem a definicdo do projeto da ORU, de natureza simples, da ARU de
Vila Nova da Telha, através da elaboracao da respetiva ERU, o instrumento préprio previsto no
RJRU para esse efeito.

1.4 Envolvimento e participacao da comunidade

Consciente da importancia do envolvimento da comunidade local na valida¢éo dos problemas e
na proposta e deciséo sobre as solu¢des a adotar, o Municipio da Maia promoveu, no ambito do
presente trabalho, um processo de participacdo alargado na sequéncia do processo de
delimitacdo 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 disponibilizagdo online de um questionario®
na pagina institucional do Municipio*, com o objetivo de se procurar compreender a forma como
a populacdo em geral e os atores locais com interesse nesta tematica encaram as opcdes
estratégicas e os desafios que se colocam ao desenvolvimento do territério abrangido pelas ARU,
como interpretam a sua traducdo espacial de forma a corresponder as opcdes e prioridades, e
gue questdes devem ser atendidas ao nivel da reabilitagdo do edificado, considerando a

preponderéncia deste plano de intervengcédo nas ORU simples.

Neste sentido, esse questionario (Anexo Ill) foi estruturado de forma a obter contributos que
permitam elucidar sobre essas questdes. A saber:

A Identificagdo do inquirido, tipo de utilizador e freguesia associada;
A Opcdes estratégicas e principais desafios nos territérios das ARU;
A Delimitacédo das ARU;

A 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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Inquérito - Novas Areas de Reabilitacdo
Urbana - Projetos de delimitacédo e
respetivas Estratégias de Reabilitacao
Simples

Agenda: proximos eventos
Camara Municipal

Assembleia Municipal

oo s |

Apoio ao Consumidor

Recursos Humanos

Policia Municipal

Protecao Civil

Provedor dos Municipes

Plano de Mobilidade Sustentavel
Planeamento

2 Revisao ao PDM

Reabilitagdo Urbana

Tariférios Sociais de Agua,

Saneamento e Residuos Urbanos
da Maia

Programa Municipal de
Emergéncia Social

Fundos Comunitarios

Relagbes Internacionais e
Cooperacao
Gestao Urbana

30 julho 202

Regulamentos Municipais

Balcdo Virtual
Empresas Municipais

Eleigio para os Orgdos das
Autarquias Locais

Metrologia
Juntas de Freguesia

Contactos

© Municipio da Maia, no quadro da estratégia de desenvolvimento territorial e do conjunto de medidas que tem
vindo a implementar, elegeu a reabilitacdo urbana como um dos vetores catalisadores de novas dindmicas
urbanisticas, economicas, sociais € culturais.

Ciente das particularidades & necessidades do seu territorio, a Camara Municipal da Maia, no seguimento da
Estratégia Municipal de Reabilitacdo Urbana adotada e da consolidagdo da sua politica de incentivo e estimulo 3
reabilitacao urbana, decidiu proceder a delimitacéo de seis novas areas de reabilitagdo urbana (ARU) no Concelho:
a ARU da Expansao da Cidade; a ARU de Vila Nova da Telha; a ARU de Nogueira; a ARU de Milheircs, a ARU Central
de Folgosa e S. Pedro Fins; e a ARU de S. Pedro Fins.

Complementarmente & delimitacdo destas seis ARU, serdo definidas as respetivas Operacées de Reabilitagao
Urbana (ORU) Simples, dirigidas primacialmente a reabilitacdo do edificado, através da elaboracdo dos seus

instrumentos de programacao, designados de Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU).

Metodologicamente o trabalho de delimitacdo e elaboragdo das ARU-ORU prevé o envolvimento da populacao
concelhia no processo inicial de recolha de informacdes e dados Gteis gue possam contribuir para a delimitagao
dos territorios de intervencao, a definicao da estratégia € a construcdo das solucdes de reabilitacdo das ARU

Neste sentido, estamos a promover o preenchimento de um formulario online neste endereco

YdYoT3NebManFS

formuldrio constitui uma ferramenta essencial para a compreensao da forma como as diferentes partes

Cultura v s 3
interessadas estruturam os limites das ARU, bem como das prioridades estratégicas que estas assumem como
DesDotS . fundamentais para o desenvolvimento destes territorios,
espor % : : ; =
B Os dados sao confidenciais. Para qualquer apoio ou esclarecimento: dpt@cm-maia.pt
Educacao e Ciéncia ~ e

Agradecemos a sua colaboracéo!

£ voltar

Figura 1. P4gina institucional da CMM i Divulgag&o do inquérito online

Fonte: www.cm-maia.pt

Nao obstante a inexisténcia, a data, de contributos para as op¢des estratégicas da ARU de Vila
Nova da Telha, na perspetiva das diferentes partes interessadas, os principais desafios que se
colocam a melhoria da atratividade das novas ARU, sdo, em primeiro plano, a necessidade de
melhorar as acessibilidades e a mobilidade, fixar e atrair a populacéo jovem e dinamizar o tecido
econdmico e num segundo plano, requalificar o edificado, requalificar o espaco publico, e

dinamizar a oferta cultural e de lazer e combater a excluséo 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 sdo, em primeiro plano, o comércio tradicional e as
iniciativas culturais e de lazer e, em segundo plano, os servi¢os, a implantacdo de start-ups
tecnoldgicas, a hotelaria e restauracao e a animacao turistica.

No dominio do desenvolvimento urbano sustentavel, verificou-se uma clara tendéncia para a
valorizagdo dos transportes publicos (reducgéo do teor de carbono), da eficiéncia energética nos
equipamentos e infraestruturas publicas, dos modos de mobilidade suave (rede pedonal, ciclavel

e elétrica) e da eficiéncia energética nos edificios privados.

Sobre o0s principais constrangimentos para a melhoria da coeséo territorial e incluséo social nas
novas ARU, identificam-se a dificuldade de acesso de pessoas com mobilidade condicionada, a

existéncia de populagéo idosa e isolada e o nivel de desemprego.

As conclusdes obtidas com o processo participativo reforcam o quadro de relevancia do
procedimento de delimitacao das novas ARU e permitem verificar o alinhamento com a estratégia
municipal e o conjunto de objetivos estratégicos e especificos que estruturam o desenvolvimento
das ERU.
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Localizacdo e contextualizacao territorial

2.1. Localizacao, integracao territorial e povoamento

O concelho da Maia situa-se na regido Norte, inserido no nucleo central da Area Metropolitana

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

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

(Figura 2).
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O municipio subdivide-se em 10 freguesias® ao longo de uma superficie de 83km?, possuindo
uma populacdo estimada em quase 135.000 habitantes, segundo os resultados preliminares dos
Censos de 2021 do INES. Afirmando-se como um dos mais relevantes polos de desenvolvimento
urbano e empresarial na constelacdo urbana polarizada pela cidade do Porto, o concelho
alberga, em simultdneo, um importante legado a nivel do patriménio histérico e cultural, o que
Ihe confere caracteristicas Unicas 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 tradigdo e a modernidade. Por um lado,
sdo de realcar os elementos ligados a natureza e a exploracdo dos seus recursos (e.g. areas
agricolas e florestais, pedreiras), por outro, sobressaem os elementos de ocupac¢éo urbana,
infraestruturas de relevo, para além das areas industriais”.

Devido a expanséo da cidade e correspondente urbanizagdo dos solos, as areas de exploragéo
agricola e os povoamentos florestais continuos tém vindo a ser convertidos para outras funcdes.
Ainda assim, estes sdo espacos com forte presenca no concelho, contribuindo para o equilibrio
e maior salubridade dos seus ecossistemas, bem como para a produc¢do de alimentos e matérias-
primas essenciais. As areas agricolas, situadas maioritariamente nas zonas mais baixas e de
menor inclinacdo (devido a maior riqgueza dos solos e presenca de 4gua), caraterizam-se pela
cultura do milho, vinhas e horticolas variadas. Ja as areas florestais, localizadas nas zonas de
maior elevacéo, 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 as industrias do papel, madeira e seus derivados.

Com particular destaque para as presencas do rio Le¢a, no sentido nascente-poente, e do rio
Almorode, no sentido norte-sul, as areas de agua doce e margens ribeirinhas sdo também elementos
de referéncia no territério. Para além de contribuirem para a diversidade cromética da paisagem, tém
um papel fulcral em termos de salubridade e equilibrio ecolégico, com particular relevancia para a
formacao de nucleos e faixas de vegetacéo que se desenvolvem ao longo das suas margens.

Adicionalmente, sobressaem ainda as presencas de pedreiras e saibreiras, sendo que, enquanto
em alguns casos se imiscuem na paisagem (como a pedreira do Monte Xisto, na Barca, freguesia
de Castélo da Maia), noutros constituem-se como elementos visualmente intrusivos, dos quais a
saibreira localizada no ponto mais alto do concelho € um bom exemplo®.

5 Freguesia de Aguas Santas; Freguesia de Castélo da Maia; Freguesia de Cidade da Maia; Freguesia de Folgosa;
Freguesia de Milheirés; Freguesia de Moreira; Freguesia de Nogueira e Silva Escura; Freguesia de Pedrouc¢os; Freguesia
de S. Pedro Fins; e Freguesia de Vila Nova da Telha.

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

" Plano Estratégico de Desenvolvimento Sustentavel do concelho da Maia (Camara Municipal da Maia, 2004).

8 (idem)
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Na sua génese, o povoamento do territdrio que corresponde hoje ao municipio da Maia pautou-
se pelo seu desenvolvimento esparso, tipico das areas rurais. No entanto, nas Ultimas décadas,
0 municipio tem assistido a consolida¢do dos seus centros urbanos e ao crescimento dos seus
aglomerados, como resultado do aumento populacional que se tem feito sentir, devido a melhoria
da qualidade de vida no concelho e pelas boas acessibilidades existentes. Atualmente, o padréo
de povoamento tem uma maior expressao nos aglomerados correspondentes ao centro urbano
da cidade da Maia e nos nucleos urbanos (vilas) localizados nas freguesias de Aguas Santas /
Pedroucos, de Castélo da Maia, de Moreira e de Vila Nova da Telha, encontrando-se rodeados
de um territério tendencialmente disperso, de desenvolvimento linear segundo as principais vias

de comunicacdo, particularmente nas freguesias periféricas.

Consequentemente, a paisagem urbana da Maia é também marcada por um conjunto de edificios
e infraestruturas de relevo que reforcam a coesao territorial e o sentido de identidade do concelho,
com particular destaque para as obras de arquitetos de renome associados a aclamada Escola do
Porto. Como elementos edificantes que marcam a modernidade maiata, destacam-se o edificio da
Torre Lidador, o Forum da Maia, o Aeroporto Francisco Sa Carneiro, o Aer6dromo Municipal de

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

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

Este Ultimo caso, corresponde ao maior parque industrial do pais, com condi¢cdes para instalacdo
e incubacéo de empresas®, 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 S&o Pedro Fins, a maior

parte das instalacfes fabris se encontram dispersas pelo concelho.

¢ Portal AMPorto (2021)
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Infraestruturas como esta sdo um sinal do dinamismo econdmico no Municipio, particularmente
aos niveis dos servicos, industrias transformadoras e construgéo. Advém também das excelentes
acessibilidades do Concelho, permitindo que este se assuma como uma plataforma para todo o
Norte de Portugal e como dos mais importantes destinos de negdécios do pais (Figura 4).
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Beneficiando da proximidade do Porto de Leixdes, o Municipio é atravessado por vias de
comunicacao viaria estruturantes, designadamente a A3 - Autoestrada de Entre-Douro-e-Minho
(Porto - Valenga), a A4 - Autoestrada de Tras-os-Montes e Alto Douro (Matosinhos - Quintanilha)
e a A4l - CREP - Circular Regional Exterior do Porto (Matosinhos - Espinho) e é servido por

importantes redes de transporte publico.

A oferta de transporte coletivo rodoviario cobre todo o concelho, sendo assegurada por
operadores publicos e privados, com frequéncias e niveis de qualidade distintos. As linhas dos
autocarros da STCP (Sociedade de Transportes Coletivos do Porto, S.A) asseguram,
essencialmente, a ligagdo ao Porto (embora com boas ligagbes a Matosinhos e Valongo), em
particular a pontos centrais da cidade, compondo uma rede predominantemente radial assente
na estrutura viaria municipal. J& a maior parte das ligagBes internas (embora com ligacdes

também ao Porto, Matosinhos, Trofa e Valongo) é efetuada pela Maia Transportes.

Em termos de transporte ferroviario, existiam trés linhas a operar no concelho da Maia, sendo
que duas delas (a da Pévoa e a de Guimardes) foram desativadas para darem lugar a
implantag&o da rede do Metro do Porto. Atualmente, a rede ferroviaria pesada corresponde a
linha do Minho (ligagdo Porto i Valenca) que tem uma estacdo em Aguas Santas e a rede
ferroviaria ligeira é formalizada pelas trés linhas do metro que passam no territério: Linha B
(Pbévoa de Varzim i Estadio do Dragao / Porto); Linha C (Instituto Superior da Maia - ISMAI /

Maia - Campanha / Porto); e Linha E (Aeroporto / Maia - Estadio do Dragéo / Porto).

Esta vasta oferta a nivel de transporte tem uma relevancia significativa, tendo em conta o elevado
ndamero de deslocacgdes diarias que ocorrem no Municipio, sendo de destacar os movimentos
pendulares da populagéo estudante ou empregada para os concelhos vizinhos (particularmente
para a cidade do Porto), os quais correspondiam a 30% da populacéo que residia no concelho da
Maia em 201110,

Apesar de beneficiar e estar incluido na area de influéncia da cidade do Porto, o Municipio da
Maia tem sido palco de um desenvolvimento urbano notavel, levando a cabo iniciativas que
demonstram preocupacao com a qualidade de vida da sua populacao, designadamente através
da criacdo de infraestruturas inovadoras para o desenvolvimento educativo, social, desportivo,
cultural e ambiental, que se traduzem numa vasta rede de escolas publicas que abrange todos
os ciclos de escolaridade. Ademais, € de frisar a presenga do ensino universitario no concelho,

destacando-se a Universidade da Maia i ISMAL.

Do ponto de vista social, em resultado da adog&o de uma politica habitacional, a construcéo de

habitacdo de iniciativa municipal permitiu reduzir as caréncias habitacionais verificadas no

10 INE, Recenseamento da populagéo e habitacio - Censos 2011
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territério, um dominio de atuacéo recentemente reforcado com a Estratégia Local de Habitacdo
e o recurso aos programas da Nova Geracdo de Politicas da Habitacdo. A Maia tem vindo
igualmente a aumentar de forma progressiva o seu leque de oferta cultural e desportiva,
passando pela criacdo de edificios virados para a modernidade, de que sdo exemplo o ja
mencionado Férum da Maia ou a Cidade Desportiva da Maia. Este Gltimo é também reflexo da
politica ambiental seguida, a qual tem colocado o Municipio na linha da frente em termos de
ambiente e qualidade de vida.

2.2. Quadro legal da reabilitacdo urbana

Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU)

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outubro, na sua atual redacéo?!?, define a reabilitagdo urbanacomoafif or ma de i nterven-
integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimoénio urbanistico e imobiliario é
mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo de obras de
remodelagdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos
espacgos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgdo, reconstrucéo,

- «O0 dos

ampl i a- «o0, altera-«o, conser va- (aimea ¢ wo atigam.9),

contribuindo, de forma articulada, para a prossecuc¢do dos seguintes objetivos (artigo 3.9):

A Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente

inadequados;

A Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

A Melhorar as condi¢es de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e
dos espacos nao edificados;

A Garantir a protecdo e promover a valorizagdo do patrimoénio cultural;

A Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simboélicos como fatores de identidade,
diferenciacdo e competitividade urbana;

A Modernizar as infraestruturas urbanas;

A Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos;

1 Decreto-Lei n.° 66/2019, de 21 de maio, que procede a 52 versdo do diploma.

-
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A Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as acles de natureza material sdo concebidas de forma integrada e

ativamente combinadas na sua execucao com intervencdes de natureza social e econémica;

A Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdémica e sociocultural nos tecidos
urbanos existentes;

A Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizagéo coletiva;

A Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo
social e a coesao territorial;

A Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e funcdes urbanas;

A Desenvolver novas solucdes de acesso a uma habitagéo condigna;

A Recuperar espacos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

A Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da

via publica e dos demais espacos de circulacao;

A Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

>

Fomentar a adog&o de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

Tal como exposto nos a fintumige@as Estado,(is Regidies Alitordmas 8 J RU, 1

s autarquias | ocais assegurar (é) a promo-«0 das me
urbanas que dela care-amod e fios propriet8rios de ed;i
a sua reabilitacdo, nomeadamente realizando todas as obras necessarias a manutencgao ou
reposi-«o da sua seguran- a, salubridade e arranjo e
de outros direitos, 6nus e encargos sobre edificio ou fragbes ndo podem, dolosa ou
negligentemente, provocar ou agravar uma situacéo de falta de seguranca ou de salubridade,

provocar a sua deterioracdo ou prejudicar 0 seu arranjo estético. 0
A reabilitacdo urbana, promovida pelos municipios, resulta da aprovacao:

A Da delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana (ARU);

A Da operacéo de reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver nas areas delimitadas, através

de instrumento proprio ou de um plano de pormenor de reabilitacdo urbana.
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Outros diplomas relevantes no ambito da reabilitagdo urbana

Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro

Estabelece o regime de determinacéo do nivel de conservacao dos prédios urbanos ou fracfes
autébnomas, arrendados ou nado, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano,
de reabilitacdo urbana e de conservacdo do edificado, e que revoga os Decretos-Leis n.°s
156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho

Estabelece o regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou fragbes autbnomas, procedendo a
definicao de principios fundamentais que devem presidir a toda a reabilitacdo do edificado e que
garantam a melhor articulacdo possivel entre o desempenho dos edificios face as atuais
expetativas de conforto e seguranga, a protecdo e valorizacdo do edificado existente, a
sustentabilidade ambiental e a sua melhoria progressiva. Este diploma procede a revogacédo do
Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que aprovou um regime excecional e temporério para a
reabilitacdo de edificios (RERU), dispensando-a da aplicagdo de uma série de nhormas técnicas
da constru¢do sem qualquer necessidade de justificacao adicional que néo a idade dos edificios.

2.3. Instrumentos de gestao territorial de ambito municipal

Os Instrumentos de Gestdo Territorial (IGT) de ambito municipal estabelecem as principais
regras sobre o planeamento e ordenamento do territério concelhio, definindo as regras de uso,
ocupacgdo e transformagdo do solo e o enquadramento geral para a ocupagdo urbana no
concelho da Maial?. Neste ambito, destaca-se o Plano Diretor Municipal (PDM) da Maia, que
transpbe, para o nivel local, as orientagbes de desenvolvimento territorial estabelecidas nos
programas de ambito superior (nacional, regional e sub-regional), de forma articulada com a

estratégica municipal de desenvolvimento e de ordenamento do territorio.

12 No concelho da Maia identificam-se como IGT de ambito municipal o Plano Diretor Municipal (PDM) da Maia e o Plano
de Pormenor (PP) da Quinta da Picua e Areas Envolventes (Aviso 21989/2010). O PP da Quinta da Picua e Areas
Envolventes incide sobre uma area marginal a rua D. Afonso Henriques e localizada na freguesia de Aguas-Santas.

-
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O PDM da Maia, revisto em 200912 e alterado em 201314 e 201715, encontra-se em processo de
22 revisdo'®. Este IGT, vinculativo das iniciativas publicas e particulares, define os vetores

estratégicos para a atuacao do Municipio, contempla os seguintes objetivos:
Modelo territorial

A Afirmacdo do concelho da Maia no contexto da Area Metropolitana do Porto, com
aproveitamento das fortes acessibilidades regionais e da sua localizacéo geoestratégica
central, numa perspetiva de potenciacdo funcional do seu territério, através da criacao
de equipamentos e infraestruturas de caracter supraconcelhio, e da implementacéo de
modelos de atuacdo e gestdo baseados na concertacdo e parcerias entre iniciativa
publica e iniciativa privada;

A Consolidagéo da Cidade, incrementando um modelo de concentracéo descentralizada,
assumindo a Cidade da Maia como principal centro urbano do Concelho e estruturando
uma rede articulada de centros urbanos de segunda ordem, crescentemente
polarizados;

A Aumento da competitividade através do fortalecimento da autonomia e da identidade do
Concelho, com viabilizag&o de novos servigos e melhoria dos atuais;

A Contencdo de novas frentes urbanas desarticuladas das existentes, numa otica de
coesdo dos aglomerados urbanos;

A Fortalecimento do parque empresarial existente e deslocalizacdo das unidades
deficientemente localizadas no territorio.

Ambiente urbano

A Melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo acréscimo da
mobilidade, pela dotacéo e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela salvaguarda e

valorizac&o dos elementos naturais;

>\

Melhoria dos sistemas de transportes, dando preferéncia aos modos ambientalmente
sustentveis, aumentando a mobilidade interna do Concelho e incrementando a melhoria
de qualidade de vida pela reducéo do ruido ambiente;

A Acréscimo dos espacos verdes publicos, organizados de forma sistémica e potenciando
a sua utilizacéo coletiva em meio urbano;

A Recurso ao desenho urbano, como instrumento de gestéo ativa e concertada;

13 Aviso n° 2383/2009 publicado no Diario da Republica - 2.2 Série - N.° 17, de 26 de janeiro de 2009.
14 Aviso n° 9751/2013 publicado no Diario da Republica - 2.2 Série - N.° 145, de 30 de julho de 2013.

15 Alteragdo tendente a proceder a adequagdo ao Regime Excecional de Regularizago das Atividades Economicas,
publicada em 22 de dezembro de 2017 (Aviso n° 15462/2017).

16 Aviso n.° 7126/2018 publicado no Diario da RepUblica - 2.2 Série - N.° 101, de 25 de maio de 2018.

-
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A Rentabilizagdo das estruturas e infraestruturas existentes e aposta na reabilitacio e

regeneracao urbana.

Ordenamento paisagistico

A

>

A

Preservacéo dos valores identitarios da ruralidade do concelho, designadamente através

da protec¢édo dos nucleos rurais, das quintas agricolas com valor histérico e arquiteténico

e dos valores naturais, potenciando novos usos e integrando este mesmo patriménio

numa rede integrada de percursos pedonais;

Promocgédo do enquadramento e valorizacdo paisagistica das intervengdes no territério

do concelho;
Valorizagdo dos cenarios da paisagem cultural.

Em termos territoriais e hierarquicos, importara referir que o Modelo de Organizacdo Territorial

do concelho, identifica a Cidade da Maia como Unico centro urbano de nivel 1, sendo os nulcleo

urbanos de Moreira / Vila Nova da Telha, de Aguas-Santas/Pedroucos e do Castélo da Maia

classificados como centros urbanos de nivel 2 e os nucleos urbanos de Milheirés, de Nogueira,

de S. Pedro Fins e de Folgosa classificados como centros urbanos de nivel 3 (Figura 5).

Figura 5. Modelo de Organizagéo Territorial do Concelho da Maia

Fonte: Planta do Modelo de Organizagdo Territorial do PDM da Maia
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A 2.2 Revisdo do PDM da Maia tem como objetivo principal enquadrar as dindmicas de
desenvolvimento territorial, tendo presente a evolucédo das condicdes ambientais, econémicas,
sociais e culturais subjacentes desde que foi aprovado (e alterado) o PDM em vigor. Neste
quadro, destaca-se a necessidade de ajustar o Plano a realidade socio econémica e ao
paradigma da adaptacdo as alteracdes climaticas, ganhando importancia estratégica o incentivo
e o enquadramento de dinamicas privadas e publicas de fomento e consolidacdo do tecido

urbano e do reforco e modernizacéo da atividade empresarial.

Esta perspetiva esta plasmada nos termos de referéncia para 22 revisao do PDM, que estabelece
0s seguintes objetivos:

Adaptacéo do Plano a legislacao especifica aprovada posteriormente a sua entrada em
vigor, designadamente a nova Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territorio e de Urbanismo (LBSOTU), Lei n.° 31/2014, de 30 de maio,
ao RJIGT, publicado pelo Decreto-lei n.° 80/2015, de 14 de maio, e de demais legislagao
complementar, designadamente o Decreto regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto,
gue estabelece critérios de classificacao e reclassificacao do solo, bem como de critérios

de qualificacdo e das categorias do solo rustico e do solo urbano;

A

Ajustamento a conjuntura econdémica atual e as dindmicas urbanas dai resultantes,
decorrentes da evolucdo das condi¢cdes econdmicas e sociais que fundamentaram

algumas das op¢des do plano agora em vigor;

Adaptacéo do Plano aos ciclos de planeamento associados a elaboracdo das Grandes
Opcdes do Plano e Orgcamento, face a necessidade de inscricdo das agbes dos planos
em orcamento municipal, decorrente da aplicabilidade da LBSOTU, mais concretamente
da promocédo de uma execucédo sistemética;

Priorizacdo de acbes no espaco urbano baseadas em principios de reabilitacao,
regeneracdo, colmatacdo, diversificacdo funcional e flexibilizacdo regulamentar,
desenvolvendo e executando a estratégia municipal para a reabilitagdo urbana, baseada

na Estratégia Nacional para a Habitacao e Reabilitacéo;

Priorizacdo de ag¢Bes no espaco rustico, de valorizacdo ambiental, paisagistica e de
biodiversidade, de utilizacdo do solo de acordo com a sua natureza e aptiddo, assumindo

particular importancia a Politica Nacional de Arquitetura e Paisagem;

Integracao do tema da adaptagédo as alterag@es climaticas no processo e conteddos da

politica de ordenamento do territorio e das cidades, considerando o sistema de gestao

-
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territorial, a gestdo dos recursos hidricos, a defesa da floresta contra incéndios e os

riscos naturais e tecnolégicos;

Promocgéo de uma mobilidade diversificada, por alternativas sustentaveis ao transporte
individual, desenvolvimento da rede de transportes publicos coletivos, da rede ciclavel e
pedonal, desenvolvendo o Plano de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia

(PMSM) e o Plano Municipal de Acessibilidade para Todos;

Otimizacdo da rede viaria existente, baseando as novas propostas em principios de

colmatacgéo e de otimizacao;

Atualizacéo da Carta de Zonamento Acustico, da Carta Educativa e do Plano Municipal
de Defesa da Floresta Contra incéndios enquadrando-as em novas propostas de

ordenamento urbano e territorial, adequando-a a realidade instalada;

Estabelecimento de critérios regulamentares e acfes para a captacdo de novos

investimentos;

Promocéo da participagédo ativa dos cidadaos pelo desenvolvimento de a¢des de didlogo
com a sociedade civil, numa maior participa¢do continuada no processo de revisdo do

Plano e nos demais processos decisorios.

2.4. Instrumentos municipais em dominios relacionados com a

reabilitacao urbana

Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano

Na sequéncia do convite dirigido aos municipios através do Aviso EIDT-99-2015-03 para a
mobilizacdo das prioridades de investimento previstas no Eixo Urbano dos respetivos Programas
Operacionais Regionais, destinado aos centros urbanos de nivel superior, 0o Municipio
desenvolveu o seu Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), aprovado em 2016,
0 qual se desdobra em trés componentes, associadas as prioridades de investimento

mobilizadas:

A Plano de Acdo para a Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS), com ambito territorial
de nivel NUTS III;
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A Plano de A¢do de Regeneracdo Urbana (PARU), com ambito territorial incidente nos
centros histéricos, zonas ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas, dentro de uma

Area de Reabilitagdo Urbana;

A Plano de Acdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), com
delimitacao territorial correspondente a pequenas areas inframunicipais, de acordo com
as carateristicas sécio funcionais do espaco, incidindo sobre zonas criticas do territério
municipal, tendo as interven¢cdes ao nivel fisico, a existir, que ser acompanhadas com

intervencdes de natureza social.
Estratégia Local de Habitacao

A Estratégia Local de Habita¢édo (ELH) corresponde a um instrumento que define a estratégia de
intervencdo em matéria de politica de habitac@o a escala local, tendo por base um diagnéstico
das caréncias existentes relativamente ao acesso a habitacdo, essencial para identificar as
metas e 0s objetivos a atingir no periodo da sua vigéncia e definir as solu¢gbes habitacionais que
serdo desenvolvidas assim como a sua prioriza¢do. A ELH deve ainda articular os objetivos e as
acbes a desenvolver em matéria de politica de habitacdo com as outras politicas setoriais,
nomeadamente, as politicas urbanas, sociais, de emprego, educacao, saude, transportes, entre

outras areas consideradas relevantes.

De acordo com o artigo 30.°do D.L. n.° 37/2018, que cria o Programa 1.° Direito, cada municipio
define a sua ELH e prioriza as solu¢des habitacionais que pretende ver desenvolvidas no
respetivo territério e onde se devem enquadrar todos os pedidos a candidatar a apoio ao abrigo
desse programa, tendo por base o diagnéstico global atualizado das caréncias habitacionais

identificadas no seu territdrio assim como os principios estabelecidos no Programa 1.° Direito.

O Municipio da Maia, ao abrigo da ELH, homologou, em 9 de marco de 2021, o seu acordo de

financiamento com o Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU).

Séao objetivos da ELH do Municipio da Maia:

Obijetivo 1 | Garantir o Acesso de Todos a uma Habitacdo Condigna - Resolver as

situacdes de grave caréncia habitacional ainda existentes, quer pela degradacédo das

habitacdes, quer pela incapacidade financeira para aceder ou manter-se no alojamento;

Obijetivo 2 | Privilegiar as Intervencdes de Reabilitacdo no Parque Habitacional - Tornar

a reabilitacdo urbana a principal forma de intervencéo ao nivel do edificado, quer na acado

municipal, quer na acao privada;

-
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Objetivo 3 | Dinamizar o Mercado de Arrendamento no Concelho - Fomentar uma

alternativa a compra de habitacdo, através do desenvolvimento de novas formas de

habitacao acessivel;

Objetivo 4 | Melhorar a Qualidade de Vida Urbana e a Coesao Territorial - Utilizar a

intervencdo no setor habitacional para beneficiar o concelho;

Objetivo 5 | Promover um Modelo de Gestéo Publica Inteligente e Proxima dos Municipes

- Oferecer uma resposta célere e eficaz as necessidades habitacionais, envolvendo toda

a Comunidade Local.
Plano de Mobilidade Sustentavel

O Plano de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia, publicado em 2013, constitui um
documento estratégico, que contempla um conjunto de medidas operacionais que tém como
objetivo a transferéncia modal para modos de deslocagéo mais sustentaveis (transporte puablico,
modos suaves), ou seja, modos de transporte compativeis com a prosperidade responsavel,
coesdo social e defesa do meio ambiente, garantindo uma melhor qualidade de vida dos
cidadaos. Constitui-se como o instrumento de referéncia para decis6es a tomar pelo Municipio
no ambito das suas competéncias em relagdo aos transportes e mobilidade a nivel concelhio.
Tratando-se de um documento estratégico, ndo desempenha um carater regulamentar,
produzindo, contudo, orientacBes passiveis de serem integradas nos regulamentos municipais

nas areas do planeamento e gestdo da mobilidade, transportes e espaco publico.
Estratégia Municipal de Adaptacao as Alteracfes Climéticas

Aprovada em 15 de abril de 2019 e dando resposta as alterac¢des climéticas, enquanto maior ameaca
ambiental do século XXI, com consequéncias profundas e transversais a diversas areas da
sociedade, a Estratégia pretende promover, em todo o territério municipal, uma resposta coerente as
multiplas probleméticas relacionadas com as alteracdes climaticas, através de acfes de gestao
preventiva e adaptativa, valorizando o planeamento e sustentabilidade territorial como fatores de

resiliéncia climatica, reduzindo as incertezas e antecipando os desafios dos proximo tempos.
Programa Recrimaia

O Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Iméveis da Maia, abreviadamente
designado por RECRIMAIA, tem como objetivo apoiar a execu¢do de obras de conservacao e
beneficiacdo que permitam a reabilitacdo de fogos e imOveis em estado de degradacao.
Atualmente estdo a ser privilegiadas as candidaturas que tém em vista a comparticipacdo nas

ligagGes as redes publicas de agua e saneamento.

-
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3. Delimitacéo territorial da ARU

Para cada uma das areas de intervencao, a CMM definiu uma area base para o inicio do processo
de delimitacdo das ARU, estruturada nas zonas com maior densidade construtiva (edificado) e
coincidentes com a classificagéo de solo urbano, onde se pretende incentivar a reabilitacéo por
parte dos privados (Figura 6). Esta prévia delimitagdo, antecipadamente articulada com as juntas
de freguesia, foi devidamente considerada nos trabalhos necessérios as respetivas delimitacdes

das ARU e nos contetdos das respetivos ERU, tendo sofrido ligeiras adapta¢des no decorrer do

processo.
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3.1. Critérios de delimitacdo e objetivos a prosseguir
Critérios de delimitacao

A proposta de delimitacdo da ARU de Vila Nova da Telha tem como referéncia os limites
territoriais de base definidos pela CMM (Figura 6). Com essa base, foi desenvolvido um trabalho
de afinacdo da delimitagdo da ARU, com recurso a trabalho de campo, analise da informacao
documental disponivel e dos dados recolhidos no inquérito online. Neste trabalho foi tido em

consideragdo um conjunto de critérios de delimitacdo. A saber:

A Limites fisicos | Os elementos fisicos presentes no territorio (e.g. topografia, construgdes,
vias, linhas de agua), que contribuem para a facil compreenséo e legibilidade da area
urbana a reabilitar;

A Importéancia historica, patrimonial, urbanistica e ambiental | As areas e 0s elementos
indissociaveis da matriz identitaria do lugar e vitais para o adequado funcionamento do
sistema urbano, social e ambiental;

A Dinamica e diversidade funcional | A distribuicdo e concentracdo dos usos (habitacéo,
equipamentos, servigos e atividades econdmicas) no territorio e as rela¢des e dinamicas
funcionais entre as diversas areas, diretas e complementares, indispensaveis para a
revitalizacdo urbana e socioeconémica do territorio a intervir. A inclusdo dos espacos
publicos e edificios que, pela sua localizacdo e dimenséo, poderdo vir a funcionar como

importantes ancoras funcionais de estimulo ao processo de revitaliza¢do urbana;

A Espacos degradados e elementos dissonantes | Os espacos mais degradados que
carecem de uma intervencao integrada e os elementos que, pelas suas caracteristicas
fisicas e funcionais, produzem distor¢des que afetam a integridade do conjunto urbano

e a qualidade do ambiente e da imagem urbana;

A Mobilidade urbana | O sistema de acessibilidades e de mobilidade fundamental para a
deslocacdo das pessoas e bens, considerando, nomeadamente, as suas condi¢cdes

funcionais e as necessidades relacionadas com a mobilidade condicionada;

A Idade e estado funcional e de conservacédo | O edificado, espaco publico, espacos
verdes, equipamentos e infraestruturas urbanas que, por razdes da sua antiguidade,
caracteristicas construtivas, estado de degradacdo e obsolescéncia, apresentam

necessidades especificas de reabilitagdo fisica e funcional;
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Relevancia estratégica e complementaridade | A coeréncia com o0s instrumentos
estratégicos, de gestao territorial e de programacéo do investimento publico, de forma a
englobar o conjunto de areas e elementos que, pela sua localizagéo, dimenséo e estado,
e por via da sua reabilitacao, requalificacao ou refuncionalizacdo, poderao contribuir para

a concretizacdo da estratégia de reabilitacdo urbana;

Coeréncia territorial | A delimitagéo de uma area continua e com légicas urbanas comuns,
gue assegure uma maior integracao territorial e urbana das areas a reabilitar e o reforco
das relacdes fisicas e das ldgicas de consolidacdo e de complementaridade funcional
entre o tecido urbano consolidado, a consolidar e a sua envolvente. A demarcacao
segundo os arruamentos existentes, com integracao dos edificios que marginam ambos
os lados das vias (conforme o cadastro), de forma a evitar critérios discricionarios e

discriminatdrios entre proprietarios residentes em locais com necessidades idénticas;

Monitorizacéo e Avaliacéo | A adaptagéo, sempre que justificavel e adequado, aos limites
definidos pelo INE-BGRI para subsecc¢fes estatisticas (fonte de suporte estatistico a
escala local), de modo permitir uma analise suportada em dados estatisticos, tanto para

a sua caracterizacdo como para a monitorizagdo e avaliacdo da execucdo da ORU.

Objetivos a prosseguir

Para a elaboracdo dos projetos das ARU e ORU simples, sdo estabelecidos pela CMM os

seguintes objetivos a prosseguir:

A

Promover a protecdo do patrimonio natural e a revitalizagéo e reabilitacdo do patriménio
edificado como fatores de identidade cultural e de diferenciagdo urbana mantendo um
elevado padrao urbanistico e arquitetonico em todas as intervencoes;

Programar acdes de desenvolvimento da reabilitacdo;
Programar acdes de desenvolvimento da reabilitacdo e recuperacéo da paisagem;

Melhorar as condi¢cdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario

urbano e dos vazios urbanos;

Recuperar espacos construidos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial

para atrair fun¢des urbanas inovadoras e competitivas;

Otimizar o potencial do territério, diversificando o leque de oferta nas areas de bem-estar

e natureza, pela aposta na reabilitagéo de edificios e respetivas areas funcionais, dando-

-
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Ihes novos usos e assegurando uma marca de qualidade com diversidade e
sustentabilidade economica,;

A Promover um desenvolvimento urbano sustentavel e democratico criando condi¢cdes para
0 crescimento econémico de base local, seja através do processo de reabilitacdo urbana

em si mesmo, seja pelo incremento das condi¢cBes de atratividade turistica e de lazer;

A Introduzir padrdées de mobilidade urbana mais seguros e sustentaveis potenciando o

desenvolvimento de um espaco urbano cada vez mais plural acessivel e inclusivo;

A Definir um contexto regulamentar, econdmico e fiscal propicio a reabilitagéo, integrando
de forma mais concisa as diversas medidas de incentivo existentes e garantindo o

acesso aos proprietarios a fontes de financiamento para a reabilitagdo urbana.

3.2. Proposta de delimitacéo

A delimitagdo da ARU de Vila Nova da Telha considera os citérios de delimitagdo e os objetivos
a prosseguir identificados no ponto anterior, procurando, com esta base, refor¢car a coeréncia
territorial e estratégica do territério do ndcleo urbano de Moreira / Vila Nova da Telha’, através
da integragdo dos lugares predominantemente afetos a funcéo residencial, considerando as
dindmicas urbanas existentes e as articulagBes territoriais estabelecidas. Estes lugares
localizam-se a norte da ARU do Nucleo Urbano de Moreira / Vila Nova da Telha, compreendidos
entre o limite do Concelho com o Municipio de Vila do Conde, a nascente, e o Aeroporto
Francisco S4 Carneiro, a poente.

As caracteristicas rurais do concelho da Maia séo ainda visiveis em Vila Nova da Telha, com
uma ocupacédo dispersa e bastante heterogénea, onde os espacos de habitacdo e de usufruto
publico foram sendo ligados a medida que novas vias de comunicacao foram sendo abertas,
para as quais contribuiu o fator atrativo da proximidade com o Aeroporto Francisco S& Carneiro

e o Porto de Leixdes.

Com efeito, foi ao longo de algumas destas vias que se deu a expanséo urbana da Freguesia,
de forma mais acelerada na segunda metade do século XX, com a chegada de populagdo dos
meios rurais e com a deslocalizacéo de populagéo dos grandes centros urbanos, nomeadamente
do Porto, para as periferias urbanas. O desenvolvimento urbano fez-se acompanhar da

construcéo e instalacéo progressiva de equipamentos e servi¢cos de diferentes fun¢des, com uma

17 0 Nucleo Urbano de Moreira / Vila Nova da Telha possui uma ARU legalmente e a respetiva ORU sistematica constituida e
em vigor (aprovada através do Aviso n.° 15850/2019 - Diario da Republica n.° 192, Série Il de 2019-10-07).

-
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expansdo difusa e graus de funcionalidade diversos, nem sempre servindo com o mesmo nivel
de comodidade os diferentes lugares de Vila Nova da Telha. Para além disso, a localizagéo de
algumas infraestruturas estruturantes para o Concelho contribuiu para a dindmica territorial de
Vila Nova da Telha.

O Aeroporto Francisco Sa Carneiro € um exemplo a realgar, pela magnitude da sua influéncia no
territério nacional e, em particular, da regido norte, enquanto polo dinamizador em termos
urbanisticos e socioeconémicos. Complementarmente, o reforco do sistema de mobilidade e de
acessibilidades aos centros urbanos mais préximos e as melhorias nas infraestruturas de
transportes no concelho da Maia, destacando-se a EN 13, que liga o Porto a Valenca, a EN107,
gue permite a ligacdo ao Aeroporto Francisco S4 Carneiro e ao Porto de Leixdes, a A41, que que
circunda a area do Grande Porto entre Matosinhos e Espinho, e os servigos do Metro do Porto?8,
contribuiram para o crescimento e competitividade da freguesia de Vila Nova da Telha no

contexto do territorio da AMP.

Apesar de ainda manter um perfil rural sustentado pelos terrenos agricolas existentes no seu
territério, os diferentes lugares de Vila Nova da Telha'® tém assistido a um grande
desenvolvimento social e econémico, manifestado no crescimento da ocupac¢do urbana. Como
consequéncia, a paisagem urbana de Vila Nova da Telha denota uma descaracterizacéo e
desqualificagdo em torno dos nlcleos rurais mais antigos, resultante das dindmicas
socioeconOmicas e populacionais que deram origem a problemas na organizacdo fisica e

funcional do territério.

Em termos urbanos, Vila Nova da Telha compreende um territério onde nudcleos edificados
antigos, pouco qualificados, coexistem com areas de expansdo urbana, mais ou menos recentes,
numa assimetria de formas e tipologias na ocupacédo e no edificado, consubstanciando uma

mistura difusa de areas de solo urbanizado com espagos naturais ou de uso agricola.

A ARU de Vila Nova da Telha caracteriza-se por abranger um tecido urbano continuo e
densificado, no seu territério nascente, que se dispersa ao longo dos principais eixos de
mobilidade adjacentes a terrenos agricolas, na sua zona poente. Corresponde a uma area

urbana de cariz habitacional, com alguns focos de interesse patrimonial, particularmente

18 A freguesia de Vila Nova da Telha é servida pela linha B do Metro do Porto que liga a P6voa de Varzim ao Estadio do
Dragéo (Porto), através da Estagdo do Lidador.

¥Pinho Leal, na sua publica-«o fAPortugal Antigo e Modernoo (1886)
metade do século XIX, da sua histéria e suas vivéncias. Relativamente a Vila Nova da Telha, Pinho Leal refere que a

freguesia servia de lar a 710 habitantes no ano de 1878, distribuidos por 157 habita¢es. Era composta pelos lugares de

Egreja, Quires, Cambados, Lagiellas, Ponte, Monte, Arrabalde, Prozella, e Villar do Senhor, além da Aldeia ou Villa Nova,

como era chamado o lugar mais importante.

-
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concentrados em Lugar de Aldeia, onde se pretende alavancar a reabilitago fisica do patriménio

privado, propondo solu¢des que envolvam e incidam sobre a populagéo residente.

Abrange uma area de 136,2 hectares, inserida na totalidade na freguesia de Vila Nova da Telha,
e gque abarca o tecido edificado das urbaniza¢es do Lidador / Bouga Grande e do Pinheiral, na
envolvente ao Parque de Quires, e 0s aglomerados urbanos dos lugares de Igreja, Ribeiro, Vila

Nova, Aldeia, Prozela, Rio da Mina, Arrabalde e Cambados (Figura 7).
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LEGENDA: ==== Proposta de delimitagio da ARU de Vila Nova da Telha (136,2 ha) ' ) & el L3 o

------ Limite da ARU do Nucleo Urbano de Moreira / Vila Nova da Telha

==== |imite do concelho da Maia (Limite administrativo definido em CAOP 2019)

Figura 7. Proposta de delimitacdo da ARU de Vila Nova da Telha
Fonte: SPI (2022)

Confinante com a ARU do Nucleo Urbano de Moreira / Vila Nova da Telha, contempla as
principais zonas criticas para a reabilitacdo urbana de Vila Nova da Telha, concentrando grande
parte das areas com problemas de degradacéo ou obsolescéncia dos edificios, os principais

equipamentos de uso coletivo e elementos patrimoniais relevantes, as areas mais dinamicas,

-
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assim como um conjunto alargado de espacos publicos com necessidades de qualificacédo e

valorizacéo.
A ARU de Vila Nova da Telha tem como limites (ver Anexo I):

Norte | As construcdes existentes no aglomerado de Cambados, situadas de ambos os lados da
R. de Cambado, excluindo as que se destinam a equipamentos de uso coletivo ou a
infraestruturas, sendo ainda delimitada pela Travessa do Cruzeiro Velho, Rua de Lagielas e Rua
da Igreja. Integra as construgbes envolventes & Via Lidador Igreja, incluindo o edificado
localizado a sul desta ultima, no trogco entre a Rua da Aldeia e as construcdes localizadas na
envolvente do entroncamento da rua Isolino Domingues da Silva com a Via Lidador Igreja. E
ainda delimitada pela a linha do metro e pelo edificado envolvente as ruas Domingos da Costa e
Silva, Anténio Costa e Silva, dos Comendadores, Dr. Manuel de Sousa Dias Janior e, Vereda

dos Comendadores e pela rua do Verdelho;

Sul | As construgBes envolventes a rua da Caralinda e a Travessa da Caralinda, coincidentes

com os limites do Aeroporto Francisco Sa Carneiro;

Nascente | A rua de Quires, os terrenos florestais localizados na envolvente da rua 1 e da rua Direita
de Quires, as edificagbes contiguas aos eixos viarios compostos pelas ruas 17, 15 e Gongalo Mendes
da Maia, as zonas verdes adjacentes a linha de metro, desde a Estacao do Lidador até ao edificado
envolvente as ruas Anténio Francisco da Cruz e Joaquim Gomes Barbosa, a rua da Féabrica, a rua
Maria da Fonte e construcbes adjacentes, os terrenos livres localizados entre as ruas de Alberto
Campos Costa Maia e Professor Antonio Rocha e as constru¢es envolventes as ruas da Travessa

e do Choupelo (limites coincidentes com os limites da ARU de Moreira / Vila Nova da Telha);

Poente | As constru¢des envolventes as ruas da Igreja, Padre Joaquim Antunes de Azevedo, da
Aldeia e da Fabrica (até ao entroncamento com a rua das Bicas), a rua das bicas e o edificado

contiguo as ruas das Bicas e da Prozela (nos limites do Aeroporto Francisco Sa Carneiro).

3.3. Quadro dos beneficios fiscais

Incentivos relativos aos impostos municipais sobre o patriménio

De acordo com o RJRU, a delimitacdo de uma ARU obriga a definicdo, pelo Municipio, dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, designadamente o
imposto municipal sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de

imoveis (IMT), nos termos da legislacédo aplicavel. O Estatuto de Beneficios Fiscais (EBF), no

-
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seu artigo 45.° (Prédios Urbanos Objeto de Reabilitagédo), estabelece o quadro de beneficios

fiscais aplicavel a estes impostos municipais, que seguidamente se descreve de forma sucinta.
IMI e IMT (Artigo 45.° do EBF)
Beneficios e requisitos de acesso:

Os prédios urbanos ou fragées autbnomas, concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em

ARU, podem aceder aos seguintes beneficios:

A Isencéo de IMI por um periodo de 3 anos, a contar do ano, inclusive, da concluséo das

obras de reabilitagdo. A isencdo é renovavel por mais 5 anos, a requerimento do

proprietario, no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou
a habitagdo propria e permanente.

A Isencdo do IMT nas aquisicbes de imoveis destinados a intervencdes de reabilitacdo,

desde que estas se iniciem no prazo maximo de 3 anos apds a sua aquisi¢do, bem como

na primeira transmissao apos a intervencdo de reabilitacdo, nos imoveis destinados a

arrendamento habitacional permanente, ou, quando localizados em ARU, destinado

habitagdo propria e permanente.

Para efeitos de concesséo dos incentivos referidos ao nivel do IMI e IMT, estes prédios urbanos
ou fragdes autdnomas terao que preencher cumulativamente as seguintes condi¢des:

A Ser objeto de intervencées de reabilitacéo de edificios promovidas nos termos do RIJRU,
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do
Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril?°;

A Em consequéncia da intervencdo prevista no ponto anterior, o respetivo estado de
conservacgdao estar dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um
nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro??,
e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica
aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20
de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do
disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

20 Revogado pelo Decreto-Lei n.° 95/2019, de 18 de julho, que estabelece o regime aplicavel a Reabilitagdo de Edificios
ou Fragbes Autbnomas.

21 Os referidos niveis associados ao estado de conservagéo do imoével sdo os seguintes: 57 Excelente; 47 Bom; 3 7
Médio; 27 Mau; 17 Péssimo.

-
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Adicionalmente contempla-se a possibilidade de reducdo a metade das taxas devidas pela

avaliacdo do estado de conservacdo, necessaria para justificar a atribuicdo dos beneficios

identificados supra??.
Outros incentivos decorrentes do Estatuto dos Beneficios Fiscais

Sao conferidos aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os edificios
(ou fragBes) localizados em ARU, outros beneficios fiscais aplicaveis a reabilitagdo urbana, nos
termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, designadamente os estabelecidos no cddigo do
IVA e no artigo 71.° do EBF (Incentivos a reabilitacéo urbana e ao arrendamento habitacional a

custos acessiveis), conforme seguidamente se descrevem.

IVA (Cédigo do IVAT Lista | (verbas 2.23 e 2.24)).

Beneficios e requisitos de acesso:

Aplicacéo de taxa reduzida de IVA de 6% nos seguintes casos:

A Empreitadas de reabilitagéo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas
em imdveis ou em espacos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas
criticas de recuperacgéo e reconversdo urbanistica, zonas de intervengédo das sociedades
de reabilitacdo urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de
requalificacéo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico nacional.

A Empreitadas de reabilitagdo de imdveis que, independentemente da localizagdo, sejam
contratadas diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado pela sua
sociedade gestora, ou pelo Instituto da Habitagcdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU,
I. P.), bem como as que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitagdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados

financeiramente pelo IHRU, I. P.

IRS (Artigo 71.° do EBF)

Beneficios e requisitos de acesso:

A Dedu-«o ~ coleta, at® ao |l imite de 5000, de 3
proprietario _relacionados com a reabilitacdo d e i m-veis |l ocali zados em
reabilita-«o urbanado e recuperados nos termos da

ou imoveis arrendados passiveis de atualizacao faseada das rendas nos termos dos

22 Nos termos da alinea b) do n°1 do artigo 45° do EBF.

-
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artigos 27.° e seguintes do Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU) que sejam
objeto de acdes de reabilitacéo.
A Tributacdo a taxa autbnoma de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, das

mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
decorrentes da primeira alienacao, subsequente a intervencéo, de imével localizado em

area de reabilitacdo urbana.

>\

Tributacdo a taxa de 5%, sem prejuizo da opcao pelo englobamento, dos rendimentos

prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués,
inteiramente decorrentes do arrendamento de i m-v
ur banabo, recuperados nos termos das respetivas e
arrendados passiveis de atualizacéo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e

seguintes do NRAU, que sejam objeto de a¢bes de reabilitagéo.

Para efeitos de concess«o dos incentivos referidos
devem corresponder a intervencdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas no RJRU,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma

das seguintes condigdes:

A Daintervencao resultar um estado de conservacéo de, pelo menos, dois niveis acima do
verificado antes do seu inicio;

A Um nivel de conservacdo minimo '‘bom' em resultado de obras realizadas nos quatro
anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos,
a 25 % do valor patrimonial tributario do imdvel e este se destine a arrendamento para

habitacdo permanente.

Fundos de investimento imobiliario (Artigo 71.° do EBF)

Beneficios e requisitos de acesso:

A Isencdo de IRC para os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de

investimento imobiliario que operem de acordo com a legislagdo nacional, desde que
constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75%
dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a acdes de reabilitacdo realizadas nas areas
de reabilitagdo urbana.

A Retencéo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, para os rendimentos respeitantes

a unidades de participagao nos fundos de investimento referidos, pagos ou colocados a
disposicéo dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacéo de

resgate, excetuando as situacdes referidas no EBF.
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Par a

Tributagdo a taxa de 10% do saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias
resultantes da alienacdo de unidades de participagcdo nos fundos de investimento
referidos quando os titulares sejam entidades nao residentes a que ndo seja aplicavel a
isencéo prevista no EBF ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués
que obtenham os rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou

agricola e ndo optem pelo respetivo englobamento.

efeitos de concess«o dos incentivos referidos

devem corresponder a intervengdes de reabilitacdo de edificios, tal como definidas no RIRU,

estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma

das seg

uintes condicdes:

Da intervencdo resultar um estado de conservacgéao de, pelo menos, dois niveis acima do
verificado antes do seu inicio;

Um n?2vel de conserva-«0 m2nimo Obomd em
anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o
custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos,
a 25% do valor patrimonial tributério do imével e este se destine a arrendamento para

habitacdo permanente.

De referir que, a data, os incentivos fiscais consagrados no Artigo 71.° do EBF para os Fundos

de Investimento Imobiliario séo aplicaveis aos imoveis objeto de a¢des de reabilitacdo iniciadas

apos 1 de janeiro de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020.
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4. Caracterizacao territorial

4.1. Analise demografica e socioeconomica

A caracterizacdo demogréfica e socioecondmica da ARU de Vila Nova da Telha tem como
principal fonte estatistica os dados das BGRI23 do INE, referentes aos dois ultimos Censos (2001
e 2011), desagregados ao nivel das subseccdes estatisticas, sendo realizado, sempre que
necessario, o seu enquadramento na freguesia ou no concelho. Também sé&o integrados na

analise dos dados preliminares disponiveis dos Censos de 2021.

Os dados gerais apresentados correspondem a maxima desagregacéo em termos de subsecdes
estatisticas. Nao sendo possivel fazer coincidir a totalidade da area da ARU com os limites das
subseccdes, optou-se, como regra geral, por uma aproximacgao por excesso, face a natureza da

sua ocupac¢do. Sdo abrangidas 54 subsecc¢des estatisticas, conforme a Figura 8 (ver Anexo II).

Z Base Geografica de Referenciagdo da Informacéo.

Spf .



PROJETO DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE VILA NOVA DA TELHA E RESPETIVA ESTBATEGIA DE
REABILITACAO URBANA DA OPERACAO DE REABILITACAO URBANA

RELATORIO 4.2. PROJETO FINAL DA ARU DE VILA NOVA DA TELHA E ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA DA ORU

Vila do Conde
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Legenda @
------ Proposta de delimitacdo da ARU de Vila Nova da Telha (136,2 ha)
0 125 250 m
||
I: Subsecgdes estatisticas (2011)

Figura 8. ARU de Vila Nova da Telha e subsec¢es estatisticas de 2011
Fonte: SPI, 2021

Populagédo e dindmicas demograficas

Conforme observavel na Tabela 1, em 2011, a freguesia de Vila Nova da Telha (ha qual se insere
a ARU em andlise) apresentava 5.886 habitantes, valor correspondente a 4,4% do total da
populacao residente no concelho (135.306 habitantes), possuindo uma densidade populacional
de 964,9 hab/Km?, valor inferior & do concelho (1.630,2 hab/Km?). A area de referéncia da ARU
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contabilizava 4.367 habitantes, abrangendo 74,2% da populagéo da freguesia de Vila Nova da
Telha e 3,2% do total da populacdo a residir no concelho. Contrariamente aos resultados
preliminares dos Censos de 2021 para a AMP e para o concelho da Maia, verifica-se um
crescimento do nimero de habitantes na freguesia de Vila Nova da Telha, com consequente
aumento da densidade populacional, o que devera ser um prondncio de um aumento de ambos

os indicadores para a ARU para esse ano.

Tabela 1. Caracterizagdo estatistica da ARU i area territorial de referéncia

Fonte: INE (2011) e resultados preliminares dos Censos 2021

o . Densidade Populacional
Unidade territorial (N°) hab/Km?
2011 2021 2011 2021 2011 2021

AMP 2.040 - 1.759.524 1.737.395 862,5 851,7
Maia (Concelho) 83 - 135.306 134.959 1.630,2 1.626,0
Freguesia de Vila Nova

da Telha 6,1 - 5.886 6.007 964,9 984,8
ARU de Vila Nova da 1,36 ) 4.367 } 3211 }
Telha

Através da andlise da evolucao da populacao residente?* (Tabela 2) é possivel verificar que entre
0s periodos censitarios de 2001 e 2011 existiu um crescimento populacional no concelho da Maia
na ordem dos 12,7% (correspondendo a 15.195 habitantes), tendéncia também observada na
freguesia de Vila Nova da Telha (8,8%, correspondendo a 518 habitantes), com particular
incidéncia na ARU em analise (12,8%, isto é, 496 habitantes). Entre outras possiveis razdes,
esta variagdo (quer relativa, quer absoluta) na ARU, superior a ocorrida na freguesia, podera ser
sinal de algum movimento migratério interno entre as diferentes subseccdes da prépria freguesia
para novas urbanizagbes que se foram estabelecendo. Esta variagdo populacional positiva
observada no contexto do municipio da Maia estendeu-se também dentro da AMP no geral,

embora com muito menos expressao (1,7%).

Ao contrario do que aconteceu entre os periodos censitarios de 2001 e 2011, os resultados
preliminares dos Censos de 2021, apresentam uma diminuicdo da populacdo dentro da AMP (-
1,3%) e do concelho da Maia (-0,3%). No entanto, a freguesia de Vila Nova da Telha apresenta

uma variacao positiva na ordem dos 2,1%.

24 Uma vez que existiram alteragdes a nivel das subsecgées entre os diferentes periodos censitarios, optou-se por incluir
todas as subseccdes do ano 2001 em que estavam contidas aquelas do ano 2011, de forma a preservar o maximo de
autenticidade dos dados.
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Tabela 2. Populagao residente, em 2001, 2011 e 2021
Fonte: INE (2001 e 2011) e resultados preliminares dos Censos 2021

Populacéo Residente (N°) Variacéo Variagdo
Unidade territorial populacional populacional
2001 2011 2021 2001-2011 (%) 2011-2021 (%)

AMP 1.730.845 1.759.524 1.737.395

Maia (Concelho) 120.111 135.306 134.959 12,7 -0,3
Freguesia de Vila Nova

da Telha 5.368 5.886 6.007 8,8 2,1
ARU de Vila Nova da

Telha 3.871 4.367 - 12,8 -

No que diz respeito a estrutura familiar, a ARU apresentava, em 2011, 1.536 familias classicas
(Tabela 3), das quais 40,9% eram compostas por uma ou duas pessoas, sendo que 25,1%
integravam, pelo menos, um elemento com 65 ou mais anos e 34,6% integravam pelo menos

uma pessoa com menos de 15 anos.

Tabela 3. Estrutura familiar, em 2011
Fonte: INE (2011)

Familias com

Familias Familias 1 ou 2 | Familias com pessoas c/

Unidade territorial o pessoas c/
classicas pessoas 65 ou + anos
< 15 anos
653.058 316.728 198.699 192.802
AMP
% 100,0 48,5 30,4 29,5
Ne 50.268 23.531 12.662 16.626
Maia (Concelho)
% 100,0 46,8 25,2 33,1
Freguesiade vila ~ N° 2.094 891 593 671
Nova da Telha % 100,0 42,6 28,3 32,0
ARU de Vila Nova  N° 1.518 622 382 526
da Telha % 100,0 40,9 25,1 34,6

Ao se efetuar uma comparacao ao nivel dos agregados para os periodos temporais de 2011 e
2021 (Tabela 4), tendo em conta os resultados preliminares dos Censos 2021, verifica-se que
houve um aumento do nimero de agregados nas unidades territoriais em analise (AMP, concelho
da Maia e freguesia de Vila Nova da Telha). Apesar da tendéncia de decréscimo populacional
na AMP e no concelho da Maia, este aumento do nimero de agregados € sinal de que houve
efetivamente um aumento do numero de familias nestas unidades territoriais, com a diferenca
de que estes novos agregados tém menor dimensédo (ex: casais sem filhos, casais s6 com um

filho, familias monoparentais, etc.).
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Tabela 4. Agregados por unidade territorial

Fonte: INE (2011) e resultados preliminares dos Censos 2021

Unidade territorial 2011 2021 Varlagao 2011-2021 (%)

653.586 682.932
Maia (Concelho) 50.307 52.197 3,8
Freguesia de Vila Nova da Telha 2.100 2.225 59

Em relacdo a estrutura etaria da populacao residente (Tabela 5), admitindo uma similaridade
entre a realidade da freguesia de Vila Nova da Telha e da ARU, verifica-se que em 2011 o grupo
com maior representatividade na freguesia era o dos 25-64 anos, totalizando 58,8% do total da
populacdo. Seguem-se a faixa etaria dos 0 aos 14 anos (17,6%), a dos 15 aos 24 (13,4% da
populacao) e, por fim os maiores de 65 anos (10,2%), podendo concluir-se que a freguesia de
Vila Nova da Telha apresenta uma estrutura etaria mais jovem do que a do concelho da Maia e

da Area Metropolitana do Porto.

Tabela 5. Populagao residente, por grupos etéarios, em 2011

Fonte: INE (2011)

0- 14 anos 15- 24 anos 25- 64 anos 65 ou mals anos
Unidade territorial

15,1 11,1 57,6 16,3
Maia (Concelho) 16,8 10,2 59,6 13,4
Freguesia de Vila Nova da Telha 17,6 13,4 58,8 10,2

Formagéo e Emprego

A andlise a estrutura socioeducativa da populagéo residente (Tabela 6) deixa transparecer a
presenca de um elevado nivel de escolaridade na ARU, com particular relevancia para o Ensino
Superior (19,7%, sendo o grau de ensino completo com maior representatividade dentro da
ARU), bem como para o Ensino Secundario (17,4%, o terceiro mais representativo).
Adicionalmente, é de referir a baixa taxa de populagdo que nao sabe ler e escrever (2,1%),

sobretudo tendo em conta a realidade da AMP (3,1%) e do concelho (2,2%).
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Tabela 6. Nivel de escolaridade da populagéo residente, em 2011%

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitag&o (2011)

Unidade P.op. N.I;ra/be EB EB EB Ensino E’nsino Ensir!o
territorial Residente escrever 1°ciclo 2°ciclo | 3°ciclo Sec. (%) pos-sec. | Superior
(N°) (%) (%) (%) : (%) (%)
AMP 1.759.524 26,4 14,6 16,0 12,9 0,8 12,4
Maia
(Concelho) 135.306 2,2 22,9 12,3 16,3 15,1 1,1 15,9
Freguesia de
Vila Nova da 5.886 5,7 24,9 8,2 14,3 11,3 0,6 23,5
Telha
ARU de Vila
Nova da 4.367 2,1 19,4 11,2 15,1 17,4 1,0 19,7
Telha

Ja em relagédo a situacéo da populacgdo residente perante o emprego (Tabela 7), verifica-se que
88,2% da populacgéo ativa residente na ARU estava empregada (2.041 habitantes), valor muito
semelhante ao verificado na freguesia de Vila Nova da Telha (88%). A taxa de atividade na ARU

(53%) era superior a verificada nas restantes unidades territoriais.

Tabela 7. Populagéo ativa, empregada e desempregada, e taxa de atividade, em 2011

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitag&o (2011)

Pop. Populacao Populacao Taxa de
Unidade territorial Ativa Empregada Desempregada Atividade

N© N° % N° % %
LN N L% | N | % | % |

AMP 872.393 735.170 84,3 137.223 15,7 49,5
Maia (Concelho) 71.047 61.052 85,9 9.995 14,1 52,5
Freguesia de Vila Nova da 3.038 2675 88,0 363 11,9 516
Telha

ARU de Vila Nova da Telha 2.314 2.041 88,2 273 11,8 53,0

No que diz respeito a populacdo desempregada?®, esta representava 11,8% da populagéo ativa da
ARU (273 individuos), valor em consonancia com a freguesia de Vila Nova da Telha (11,9%) e
inferior ao concelho da Maia (14,1%). De acordo com dados mais recentes do IEFP para o concelho
da Maia (junho de 2021), encontravam-se inscritos no centro de emprego 4.726 desempregados,
sendo que, destes:

A 43,2% eram homens e 56,8% eram mulheres;

A 56,6% estavam inscritos hA menos de um ano e os restantes 43,4%% ha mais de um ano;

A 6,0% encontravam-se a procura do 1° emprego.

% A tabela apenas considera a populagéo residente com niveis de ensino completos, pelo que o somatdrio das varias
categorias néo totaliza 100%.

% populagdo ativa a procura de emprego ou primeiro emprego.
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Escrutinando a distribuicdo da populagdo empregada por setores de atividade econdémica?’
(Figura 9), verifica-se um predominio bastante acentuado do setor terciario em todas as unidades
territoriais em analise, particularmente na ARU (75,2%) e na freguesia de Vila Nova da Telha
(75%). Em relacdo ao setor secundario, verifica-se um peso semelhante deste setor na ARU
(24%) em comparacdo com o verificado na freguesia de Vila Nova da Telha (24,2%), e um peso
inferior quando comparado com o concelho da Maia (25,3%) e AMP (30,7%). E ainda de referir
a fraca expressdo do setor primario no contexto da ARU (0,8%), realidade condizente com a
verificada na AMP, onde este setor representa apenas 1,3 % das atividades econémicas, tendo
expressdo equivalente no contexto da freguesia de Vila Nova da Telha (0,8%) e ligeiramente

menor quando comparada com o concelho da Maia (0,6%).

AMP Maia (Concelho)

0,6

|

68,0 74,1
Freguesia Vila Nova da Telha ARU Vila Nova da Telha
0,8 0,8
75,0 75,2
m Setor primério = Setor secundério Setor terciario

Figura 9. Populag&o empregada por setor de atividade, em 2011

Fonte: INE, Censos 2011

27 segundo o INE, o setor primario incorpora as atividades econdémicas que se relacionam com a agricultura, a produgéo
animal, a caca, a floresta e a pesca; o setor secundario as atividades econémicas que se relacionam com a industria, a
construcdo, a energia e a 4gua; e o setor terciario as atividades econémicas que se relacionam com 0s servigos.
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Rendimentos e acéo social

No ambito da contextualizacdo das caracteristicas gerais da populacdo do concelho da Maia,
importa perceber o perfil socioeconémico da populagédo, tendo por base os dados relativos aos

rendimentos médios da populagdo e os indicadores relativos aos apoios sociais existentes.

Analisando o ganho médio mensal da populacdo empregada por conta de outrem no Concelho
(Figura 10), os dados disponiveis demonstram que o municipio da Maia teve sempre valores

superiores a média do pais, da regido Norte e da AMP de 2011 a 2018, sendo que no ultimo ano

em andlise possuiauma m®di a na ordem dos 1210, 900, val or 3,8
(1166, 900) , 14, 6% acima da regi«o Norte (1056, 600)
(1164, 600) . Ao contr8rio das real i dades territori

crescimento, o concelho da Maia apresentou regressdes a nivel da média de ganho mensal de
2013 para 2014 e de 2015 para 2016. No entanto, por comparagéo entre o primeiro (2011) e o
ultimo ano (2018) em andlise, observa-se um crescimento da média na ordem dos 5,8% para o

municipio.
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Figura 10. Ganho m®di o mensal (G) dos trabal hadores por couta d

Fonte: MTSSS/GEP, Quadros de pessoal, PORDATA

No que concerne ao rendimento bruto declarado por habitante (Figura 11), verifica-se que o

mesmo identificado no concelho da Maia (10.53610) f
territoriais em analise: 8,9% super i or em rel a-«0 ° m®dia nacional (9.
rela-«o ° regi«o Norte (8.6700); e superior em 7, 2%

Concomitantemente, observa-se a mesma realidade no que diz respeito ao rendimento bruto

declaradoporagr egado fiscal, tendo os valores no concel ho

-
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da realidade de Portugal (18.98804), 23,9% superior
val or registado na AMP (19.1314)

Portugal —————
Regido NUT Ii _

Norte
AMP _

Maia (concelho)

| |
0 5000 10000 15000 20000 25000
BRendi mento bruto decl ar adoRepnodri naegnrteog abdrou tfoi sdceacl | a(

Figura 11. Rendimento bruto declarado por habitante e agregado fiscal (2019)

Fonte: INE, Estatisticas do Rendimento ao nivel local com base na informag&o produzida pelo Ministério das Finangas

Importa ainda considerar o poder de compra apurado no Concelho, indicador que permite inferir
sobre a qualidade de vida da populacéo residente. Neste sentido, tendo por base o valor nacional
de referéncia, constata-se que o poder de compra??, per capita, no concelho da Maia, em 2017,
atingia um valor na ordem dos 110,7, o qual era superior aos casos da regido Norte e da AMP,

gue registaram 92,1 e 104,4, respetivamente (Figura 12).

120,0

100,0

80,0 -
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40,0 -

20,0 -

0,0 -
Regido NUT Il Norte AMP Maia (concelho)

Figura 12. Poder de compra per capita (2017)

Fonte: INE, Estudo sobre o poder de compra concelhio

De forma a completar o retrato da situacdo relativo aos rendimentos da populagéo, importa
analisar a dimensado das prestacdes sociais concedidas. Esta analise permite aprofundar o

entendimento relativo as fragilidades econdémicas da populagéo, assim como as caréncias mais

28 Neste indicador o calor 100 corresponde a média do pais, sendo comparado o poder de compra manifestado
quotidianamente, em termos per capita, nos diferentes municipios ou regides.
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significativas ao nivel dos rendimentos. Esta informacdo correlaciona-se, em parte, com
fendbmenos como o desemprego e o envelhecimento da populacdo. Neste sentido, em 2018,
cerca de 24,1% da populagéo residente estimada no Concelho era beneficiaria de uma prestagao
social, registando-s e um val or m®di o anual destas presta-»es d
realidade demonstrava uma menor percentagem da populacdo estimada a beneficiar de
prestacdes sociais no concelho do que em relacdo a média nacional (29,2%), da regido Norte
(28,7%) e AMP (28,8%). No entanto o valor médio anual das prestac8es no concelho era superior
ao das outras unidades territoriais. As pensdes de velhice assumiam a grande maioria dos casos
do concelho (70,8%), sendo que as de invalidez diziam respeito a 5,6% e as de sobrevivéncia a
23,6% (Tabela 8). Estas tendéncias proporcionais observavam-se igualmente nas outras

unidades territoriais em analise.

Tabela 8. Indicadores de prestagdes sociais da Seguranga Social (2018)

Fonte: INE, Anuério Estatistico da Regido Norte, 2018

Penso_es de s de Velhice Penso_e§ de_ Total
Invalidez Sobrevivéncia

tlé?rlﬁgﬁael N° de N° de N° de N° de
Benef. Benef. Benef. Benef.
Portugal 203.372 4.702 2.060.276 6.289 733.840 3.242 2.997.488 5.436
Norte (NUT 1) 76.637 4.329 701.698 5.830 246.775 3.040 1.025.110 5.046
AMP (NUT 111) 31.670 4.600 347.286 6.628 117.573 3.419 496.529 5.739
Maia
(concelho) 1.872 5.268 23.525 7.157 7.853 3.513 33.250 6.190

No seguimento desta linha de analise e de forma a percecionar o nimero de pessoas e
agregados familiares que se encontrem em situagdo de caréncia social e econémica, importa
observar os dados relativos aos beneficiarios do RSI2% De acordo com os dados do INE (Figura
13), em 2020 o numero de beneficiarios deste rendimento era na ordem dos 3.770 (2,7% da
populacdo residente estimada para esse ano), um valor que se encontra em declinio
praticamente constante desde 2011, salvo o ligeiro aumento observado entre os anos de 2015 e
2017. Comparando o numero de beneficiarios entre 2011 e 2020, existiam menos 3.555

beneficiarios deste rendimento, uma descida que corresponde a -48,5%.

2 O RSI, criado pela Lei n.° 13/2003 de 21 de maio, consiste num apoio destinado a proteger as pessoas que se
encontrem em situag@o de pobreza extrema, de modo a conferir as pessoas e aos seus agregados familiares apoios
adaptados a sua situacdo pessoal, que contribuam para a satisfagdo das suas necessidades essenciais e favoregcam a
progressiva insergao laboral, social e comunitaria.
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Figura 13. Evolucéo do nimero de beneficiarios do RSI no concelho da Maia

Fonte: PORDATA

Os dados relativos a populacdo em situacao de maior fragilidade (pensionistas e pessoas que
beneficiam do RSI), revelavam a existéncia, em 2018 (o ano mais recente de concordancia de
dados) de um total de 20.890 habitantes nesta situacdo, representando cerca de 27,3% da
populacdo residente no Concelho (considerando as estimativas da populacdo a data), com
rendi mentos que se poder i d8mo sasotdo RS (valbaminimoderm dos 115

rendi mentos adicionais), e 5960,rmédomensah.8endstes Pens»es
%l ti mo caso, o valor at® se encontrava acima da m®d
valor era |ligeiramente inferior ° m®dia nacional (1

Dinamica imobiliaria, Crédito e endividamento

Como consequéncia da sua modernizacao e ampliagcao da oferta de bens e servi¢os, 0 municipio
da Maia tem-se caraterizado, nas Ultimas décadas, por uma acentuada dinamica imobiliaria, de
forma a dar resposta a populagdo que nele tem procurado residir ou possuir habitagdo. No
entanto, apesar dessa dinamica, verifica-se pelas estatisticas das obras de edificacédo (Figura
14) que quer as constru¢des novas, quer as obras de ampliacéo, alteracao e reconstrucao tém
sofrido algumas oscila¢bes desde 2011, existindo uma forte diminuicdo de 2011 para 2013 e
que, desde entdo, tem sofrido ligeiras subidas e descidas. Se até 2014 as constru¢cdes novas
tinham um predominio notavel, desde 2015 que o numero de ampliacbes, alteracdes e
reconstrugcbes no seu todo tem estado mais equilibrado com o das constru¢cdes novas,
consequéncia, entre outras razdes, pela aposta do municipio em obras de reabilitacdo do

edificado existente. A titulo de exemplo, verificaram-se para o Gltimo ano de andlise (2020) 96

30 O valor médio mensal do RSI para junho de 2021, a nivel distrital, situava-s e nos 121, 140 por benefici §
243,314 por fam2li a.
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obras de edificac&o, tendo 58,3% (56) correspondido a novas construcdes e 41,7% (40) a obras

de ampliagdo, alteracdo e reconstrucgéo.
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Figura 14. Edificios concluidos por tipo de obra, no concelho da Maia (2011-2020)

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas

Consequentemente, de forma a melhor compreender as dinamicas imobiliarias existentes no
concelho, importa igualmente analisar o regime de ocupacdo dos alojamentos familiares. De
acordo com a Tabela 9, verifica-se que a maioria da populagdo no concelho de Maia e na
freguesia de Vila Nova da Telha residia em casa propria (70,7% e 77,7%, respetivamente),
valores semelhantes aos da média nacional (72,5%) e da regido Norte (71,3%) e superiores aos
da AMP (66,4%). Por outro lado, os alojamentos em regime de arrendamento tinham menor
expressdo, correspondendo a 22,5% dos alojamentos do concelho da Maia e a 16,9% da
freguesia em que se insere a ARU, realidade semelhante a das unidades territoriais superiores
(19,9% para Portugal, 20,4% para a regido Norte e 25,5% para a AMP).

Tabela 9. Regime de ocupacgéo de alojamentos familiares (2011)

Fonte: INE, Recenseamento da populagéo e habitagdo - Censos 2011

Proprietario em

regime de
Unidade Proprietéario ou propriedade Arrendatério ou . ~
o o : L Outra situacao
Territorial coproprietario coletiva de subarrendatario
cooperativa de
habitacéo
Portugal 3.991.112 2.891.811 31.460 794.465 273.376
Norte 1.319.665 940.891 11.396 269.178 98.200
AMP 646.703 429.546 6.804 164.738 45.615
Maia 49.827 35.238 554 11.191 2.844

Freguesia de Vila

Nova da Telha 2.092 1.626 14 354 98
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Tendo em conta o forte peso da habitacao prépria na realidade do concelho e da freguesia em
gue se insere a ARU, torna-se relevante examinar alguns indicadores relativos ao crédito a
habitacdo. De acordo com os dados do INE (Tabela 10), verifica-se que para 2019 o peso do
crédito a habitacdo em relagdo aos outros créditos foi bastante superior no concelho da Maia
(55,64%) em comparacdo com as unidades territoriais superiores (37,97% para Portugal, 41,4%
para a regido Norte e 33,29% para a AMP) o0 que se coaduna com a maior percentagem de
alojamentos ocupados em regime de habitacdo prépria, como verificado anteriormente. Ainda
assim, € de referir que, ao contrario das outras realidades territoriais, houve uma ligeira

diminuicdo da representatividade deste tipo de crédito de 2018 para 2019.

Por outro lado, verifica-se que o montante do crédito a habitacdo atribuido por habitante no
concelho (6. 2200, em 2019) foi inferior "s realidades tel
regi«o Norte (6.395u0). Adi ci onal ment e, no que diz r
pessoas singulares, observa-s e que os valores no c¢onencentrdvam- ( 5570/ ha
se acima da realidade da AMP e da regido Norte, estando muito proximos da média nacional.
Quer os valores do crédito a habitagdo por habitante, quer os valores do crédito hipotecario
concedido a pessoas singulares por habitante tiveram descidas de 2018 para 2019: -5,6% no

primeiro caso e -11,3% no segundo.

Tabela 10. Indicadores ao crédito a habitagéo

Fonte: INE, Estatisticas das instituicGes de crédito e sociedades financeiras

Taxa de crédito a Crédito a habitagéo p/ Crédito hipotecario concedido a

Unidade Territorial habitacdo (% habitantdg pessoas singul a
Portugal 35,97 37,97 8.242 8259 653 571
Norte (NUT II) 38,26 41,4 6316 6395 517 445
AMP (NUT 111) 29,75 33,29 7123 7154 581 506
Maia (concelho) 57,38 55,64 6588 6220 628 557

Em complemento a estes dados, também é de assinalar o valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos no Concelho. Pela observacéo da Figura 15 constata-se que a partir do 1° trimestre
de 2019 o valor para o concelho da Maia tem sido superior ao de todas as outras unidades
territoriais, apesar da existéncia de uma tendéncia de crescimento do mercado em todas as
unidades territoriais. O valor mais alto registado correspondeu ao do 1° trimestre de 2021, com
1.3184/ m
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Fonte: INE, Estatisticas de pre¢os da habitagcao ao nivel local

Quanto ao valor mediano das rendas por m2 de alojamentos familiares (Figura 16), os dados
disponiveis apontam igualmente para uma tendéncia de crescimento nas unidades territoriais em
analise. E de referir, contudo, que enquanto o valor correspondente ao concelho da Maia foi
superior desde o 2° semestre de 2017 até ao 1° semestre de 2020, no 2° semestre de 2020 passou

a ser o 2U valor #agi ¢ eaqildovadado( @,la9@pmsprado pelo da
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Figural6. Val or medi ano das rendas por m2 de al ojamentos f ami

Fonte: INE, Estatisticas de precos da habitacdo ao nivel local
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4.2. Analise urbanistica

Evolugéo construtiva

A evolucdo construtiva suporta-se ho mapeamento do crescimento do edificado entre os anos

de 1945 e 2010, elaborado pelo Municipio da Maia (Figura 17).
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Figura 17. Evolucdo construtiva na ARU (periodo de 1945 a 2010)

Fonte: SPI, com base na informacao disponibilizada pela CM da Maia (2021)
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Analisando a evolucédo do crescimento do edificado, e tendo presente o nimero de edificios
identificados nas diferentes épocas de constru¢ao do parque habitacional (Tabela 13), é possivel
delimitar 3 periodos de construgéo:

Periodo de 1945 a 1964

Crescimento e desenvolvimento linear em resultado de processos sucessivos e nao

programados de ocupacado cadastral ao longo das ligacdes tradicionais na zona poente da ARU,
designadamente pelos arruamentos que formam os seguintes eixos:

A Ruas da Aldeia, de Alberto Campos Costa Maia e Professor Ant6nio Rocha;
A Rua da Fabrica;

A Ruas das Bicas, do Monte e da Caralinda;

A Rua de Cambado e Travesa de Cambados.

O edificado caracteriza-se pelas tipologias de baixa densidade (habitagdo unifamiliar), com

morfologias diversificadas de acordo com os limites e dimensdes das parcelas, adjacentes a via.

Periodo de 1974 a 1993

Processo construtivo do edificado localizado no territério nascente (urbanizagdo do Lidador /

Bouga Grande), com a implementacdo de pequenas ou médias extensdes de tecidos de ruas,
de tracado geométrico regular, cujo negativo € gerador de lotes para implantacdo de edificios
(extensdo residencial de baixa densidade). O loteamento é o ato inicial que marca a l6gica do
desenho urbano, conferindo alguma unidade territorial. Aparecimento das primeiras estruturas
industriais ou de armazenagem, na envolvente da rua da Fabrica e da Via Lidador Igreja,
beneficiando de melhores condi¢des de mobilidade e espaco de implantagdo. Estabilizacdo das
frentes urbanas ao longo dos eixos tradicionais da zona poente da ARU.

Periodo de 2001 a 2010

Corresponde a fase de consolidacdo urbana da ARU e que se caracteriza por uma extensao

residencial de baixa/média densidade, assente em processos de loteamento disseminados pelo
territdrio, e por operacdes extensivas residenciais de alta densidade que consubstanciam

operacdes urbanisticas dirigidas a construgdo de blocos residenciais multifamiliares:

A Na zona nascente, com a urbanizacdo do Pinheiral localizada a norte da rua do

Castanhal e na envolvente do Parque de Quires;

>\

Na zona central, com o edificado construido entre a rua da Fabrica e a Via Lidador Igreja;

>

Na zona poente, com a urbaniza¢édo ao longo da avenida Gago Coutinho e a alameda
Sacadura Cabral.
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As tipologias construtivas dominantes sdo as moradias unifamiliares (isoladas, geminadas ou em
banda), ndo obstante a implantacdo de algumas construgées multifamiliares (até 5 ou mais
pisos). A habitacao multifamiliar (isolada / agrupada), caracteriza-se por edificios de varios pisos,
normalmente implantados paralelamente ou perpendicularmente a via, de que sdo exemplo as
ocupacdes da urbanizacdo do Pinheiral ou as localizadas nas ruas Joaquim Gomes Barbosa,

Artur Moreira Gomes, Anténio Francisco da Cruz e Isolino Domingues da Silva.

Parque edificado

Com recurso aos dados dos Censos de 2011 referentes ao concelho, a freguesia de Vila Nova da
Telha®! e as 52 subseccles estatisticas®? a ARU apresentava, nesta data, um total de 1.228
edificios classicos e de 1.929 alojamentos, que correspondiam a 69,7% e a 3,2% do total de
alojamentos da freguesia de Vila Nova da Telha e do concelho da Maia, respetivamente. Destes,
cerca de 79% constituiam a residéncia habitual (1.534 alojamentos) e 16% estavam vagos (309

alojamentos).

Tabela 11. Numero de edificios e alojamentos (2011)
Fonte: INE, Censos 2011

Unidade Territorial

Concelho da Maia 26.812 25116 937 59.667 49.870 83,6 6.649 11,1
Freguesia de Vila Nova da Telha 1.762 1.695 96,2 2581 2085 80,8 370 143
ig’fec@oes SPELEIEDS G SR &l 1.228 1193 972 1929 1534 795 309 16

Em termos de dindmicas da habitacéo, em relagéo a 2011, os dados preliminares do INE (2021)
apontam para um decréscimo do nimero de edificios no Concelho (-1,6%) e também do edificado
na freguesia de Vila Nova da Telha (-0,2%). N&o obstante se verificar um decréscimo de
alojamentos na ordem de 0,2% no Concelho (-134 alojamentos), na freguesia de Vila Nova da
Telha houve um crescimento no nimero de alojamentos (0,9%), correspondendo a um acréscimo

de 22 alojamentos.

3! Freguesia objeto de reorganizagédo administrativa territorial autarquica, operacionalizada pela Lei n® 11-A/2013, de 28
de janeiro, que d& cumprimento & obrigacéo da reorganizagéo administrativa do territorio das freguesias. A freguesia da
Cidade da Maia agrega as antigas freguesias de Gueifées, Maia e Vermoim.

32 Os cadigos das subsegdes usadas estdo listados no Anexo |l.

-
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Tabela 12. Variagcdo do nimero de edificios e alojamentos (2011-2021)
Fonte: INE, resultados preliminares Censos 2021

% N | e | %
Concelho da Maia 26.812 26.383 -1,6 59.667 59.533 -0.2
Freguesia de Vila Nova da Telha 1.762 1.758 -0,2 2.581 2.603 0,9

No gue diz respeito & evolucéo do parque edificado, os anos de 1980 a 2000 foram determinantes
para a consolidacdo do tecido urbano da ARU, tendo sido construido cerca de 47% de todo o
edificado. Atendendo a época de construcdo do parque habitacional, segundo os dados dos
Censos de 2011 é possivel constatar que, na ARU, a semelhanga da freguesia de Vila Nova da
Telha, foi na década de 90 do século XX (1991-2000) que se atingiu o valor maximo de novas
construc@es, perfazendo cerca de 32,5% do conjunto global do edificado (396 edificios), valor
até superior a média da Freguesia (26,7%). Desde entao tem-se assistido a uma desaceleragéo

no processo construtivo, como é percetivel na andlise a Tabela 13.

Tabela 13. Data de construgdo dos edificios
Fonte: INE, Censos 2011

Unidade territorial
Data de construcao do Concelho Freguesia de Vila Nova | Subseccdes estatisticas
edificado da Telha gue abrangem a ARU
N o

da Maia

IR S N NS N B
1.301 5,2 39 2,2 1,6
1.978 7.4 110 6,2 77 6,3
2.834 10,6 52 3,0 37 3,0
2.891 10,8 113 6.4 92 7,5
4742 17,7 378 21,5 254 20,7
4.824 18,0 396 22,5 177 14,4
4.675 17,4 470 26,7 399 32,5
3.477 13,0 204 11,6 172 14,0
26.812 100 1.762 100 1.228 100

Esta analise permite verificar que o peso dos edificios com mais de 30 anos (construidos até

1990) é claramente prevalecente no conjunto do parque edificado da ARU (53,5%), mas também
ao nivel da Freguesia (61,8%) e do Concelho (69,7%).

Quanto ao tipo de estruturas presentes na ARU (2011), estas refletem a sua data de construcéo,
sendo que a maioria dos edificios possui estrutura em betdo (mais de 86%), situacdo que se
verifica igualmente na freguesia de Vila Nova da Telha e no concelho da Maia, com o parque
edificado em estrutura de betdo a estar presente em 87,4% e 57,3% do total, respetivamente. A
data do ultimo recenseamento, na ARU foram identificados 87 edificios sem placa e 3 edificios

em adobe ou pedra, correspondendo, no seu conjunto, a 7,3% do edificado (Tabela 14).

El
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Tabela 14. Tipo de estrutura dos edificios
Fonte: INE, Censos 2011

edificado Maia da Telha abrangem a ARU
7 T O R
15363 57,3 1.540 87,4 1.060 86,3
7472 27,9 92 5.2 78 6,4
3184 11,9 116 6,6 87 71
662 2,5 11 06 3 02

26.812 100 1.762 100 1.228 100

Esta caracterizacdo estatistica do parque edificado, suportada nos dados dos Censos 2011,

aparenta estar ja desatualizada, considerando as dindmicas construtivas verificadas ap6s 2011.
Com efeito, tendo por base a caracterizacdo mais detalhada efetuado no &mbito da delimitacéo
da ARU, é possivel verificar um diferencial (+78 edificios) entre o nimero de edificios abrangidos
pelo levantamento (1.287 edificios) e os contabilizados nas subseccdes estatisticas do INE
(1.228 edificios).

Esta caracterizacéo do edificado mais detalhada foi realizada com base na cartografia atualizada
e informacdo tematica atualizada disponivel, e desenvolvida com recurso, sempre que
necessério, a trabalho de campo para recolha e validagdo da informac¢éo. A base de dados do
levantamento € composta apenas pelos edificios que confrontam com as vias e com acesso
publico, ndo integrando anexos, construgcdes precérias (e.g. barracas, telheiros) e vestigios de

construcdes (e.g. edificios colapsados).

A analise relativamente ao estado de conservacédo do edificado foi sustentada numa observacao
exterior dos edificios, através da andlise dos elementos visiveis (e.g.: fachadas, coberturas e
caixilharias). Na determinac¢é&o do estado de conservacéo do edificado, com o objetivo de mapear
as areas mais desqualificadas e de intervencéo de reabilitagéo prioritaria, foram considerados os

seguintes niveis:

A Ruina / péssimo | Construcdo da qual resta pouco mais que alguns paramentos, em
que as obras a realizar serdo de reconstrucao parcial ou integral da edificagao (edificio

total ou parcialmente colapsado).

>

Mau | Edificio em que as patologias ou auséncia de elementos comprometem o uso a
gue a construcdo se destina, exigindo uma intervencado de reabilitacdo profunda.
Incluem-se nestes casos, por exemplo, a reconstrucdo de coberturas, a reparacao de
paramentos/revestimentos exteriores que apresentam fissuras profundas, associadas a

patologias graves, a substituicdo de caixilharias de janelas e de portas;
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A Razoavel / Bom / Excelente | Todo o edificio que ndo se encontra na categoria Ruina /

péssimo, Mau e Em obra / construcéo;

A Em obra/ construgéo | Edificio que a data do levantamento se encontra em processo

de construcao ou reabilitacdo.

Na analise nédo foi incluida a observacdo das patologias que possam afetar a estrutura e os
espacgos interiores, nem as condic¢des interiores de habitabilidade, admitindo-se que a introdugéo
dessa informacéo pode implicar uma classificagdo mais penalizadora do estado de conservagéo.

Importa destacar, que a andlise realizada serve apenas para se obter uma primeira aproximacao
global ao estado dos edificios, e ndo substitui a necessidade das vistorias a realizar no &mbito
das competéncias da Camara Municipal no que diz respeito a certificacéo do estado dos imdveis,

de acordo com o Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

Com o objetivo de efetuar um mapeamento da localizagdo das atividades econdmicas na area
de intervencao, identificando os principais eixos de atividade econdémica da ARU, o levantamento

funcional do edificado incide sobre as seguintes tipologias de uso:

A Equipamento;

A Atividades econdémicass?,

A Habitac&o unifamiliar;

A Habitac&o unifamiliar com atividade econdémica;
A Habitagcdo multifamiliar;

Habitacdo multifamiliar com atividade econdmica.

Através do levantamento de campo foram identificados 1.304 edificios, tendo sido recolhidos,
para cada um deles, dados relativos as suas carateristicas fisicas (estado de conservacao,

namero de pisos) e funcionais (usos e fung6es predominantes) do edificado.

Analisando a informacéo recolhida no levantamento de campo, é possivel constatar que cerca
de 94,8% do total do edificado (1.237 dos 1.304 edificios analisados) € monofuncional, sendo
cerca de 90,1% exclusivamente de uso habitacional. Os restantes usos identificados incluem o
uso misto (habitacéo unifamiliar / multifamiliar com atividade economica), atividades econdémicas

e equipamentos (Tabela 15).

33 Agrupa a generalidade dos usos afetos a atividade econémica (e.g. Comércio, Servigos, Restauragéo, Industria, etc.)
e que representam pequenas empresas ou estabelecimentos comerciais presentes no interior da area de intervencéo.

-
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Tabela 15. Numero de edificios segundo os usos desagregados na ARU

Fonte: SPI, 2022

Edificado
Usos
z

Equipamento 13 1,0
Atividades econémicas 45 3,5
Habitacdo unifamiliar 1115 85,5
Habitacdo unifamiliar com atividade econémica 4 0,3
Habitacdo multifamiliar 64 5,0
Habitacdo multifamiliar com atividade econémica 6 0,5
Sem informacgé&o 57 4.4
Total 1304 100

Analisando espacialmente os usos do parque edificado, verifica-se que a componente
habitacional tem uma maior concentragdo a nascente da linha de metro, com a urbanizagéo do
Lidador / Bouga Grande e do Pinheiral (Figura 18). A urbanizac&o do Pinheiral, na envolvente do
Parque de Quires e a norte da rua Ezequiel Silva Guimaraes, caracteriza-se pela existéncia de
um conjunto de edificios multifamiliares que contrastam com as tipologias habitacionais
unifamiliares da urbaniza¢&o do Lidador.

No territério a poente da linha do metro, verifica-se uma distribui¢do do edificado habitacional
maioritariamente ao longo dos principais eixos viarios, sendo exemplos as ruas da Aldeia, do
Monte, da Prosela e Professor Antonio Rocha. A existéncia de edificios habitacionais de uso
misto é pontual ao longo de toda a ARU.

Relativamente as atividades econdmicas, a sua distribuicdo espacial encontra-se difusa,
fundamentalmente, na Via Lidador Igreja e nas ruas Francisco de Almeida, da Fabrica, das Bicas
e da Prozela. De salientar, pela expresséo territorial mais concentrada, a localizag&o de tipologias
habitacionais com atividades econdmicas (no nivel do piso térreo) ao longo das ruas E

(urbanizag&o da Bouca Grande) e do Castanhal (na envolvente do Parque de Quires).

Da rede de equipamentos presentes na ARU de Vila Nova da Telha, destaca-se a localizacéo,
na rua da Prosela, da Associacéo Portuguesa de Pais e Amigos do Cidadao Deficiente Mental
(APPACDM da Maia) e da Associacao de Protecao a Infancia e Juventude, bem como, na rua
da Caralinda, da Escola EB1/JI da Prosela e, na rua de Alberto Campos Costa Maia, do Centro

Comunitéario de Vila Nova da Telha.

Quanto ao numero de pisos, verifica-se a presenga de edificios com cérceas que variam entre 1
e 5 ou mais pisos (Tabela 16). Os edificios entre 1 a 2 pisos representam a tipologia dominante
na ARU, representando cerca de 87,9% do edificado (1.147 edificios). Os edificios com maior

volumetria (5 e mais pisos) representam apenas 2,4% do conjunto edificado (31 edificios),

-
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estando principalmente localizados na proximidade dos principais eixos de mobilidade do

territério, designadamente nas ruas de Quires e da Fabrica (Figura 19).

Tabela 16. Numero de pisos dos edificios na ARU

Fonte: SPI, 2021

) . Edificado
NuUmero de pisos
z

1 piso 355 27,2
2 pisos 792 60,7
3 pisos 70 54
4 pisos 6 0,5
5 ou mais pisos 31 2,4
Sem informacéo 50 3,9
Total 1.304 100

Relativamente a andlise ao estado de conservacéao do edificado, verifica-se a predominancia dos
niveis de conservacao razoavel / bom / excelente, abrangendo quase 94% do edificado (Tabela
17). N&o obstante, cerca de 3,2% do edificado abrangido pelo levantamento (42 edificios)
apresenta um estado de conservagdo mau ou péssimo, justificando intervengdes de reabilitacao
urbana prioritarias. Deste conjunto, identificam-se 14 casos problematicos e urgentes (1,1% do
edificado) e que exigem intervengBes mais profundas e estruturais associadas a situa¢des de

ruina ou pré-ruina.

Tabela 17. Numero de edificios da ARU segundo o estado de conservacéo

Fonte: SPI, 2021

Edificado
Estado de conservagéo
%

Ruina / péssimo 14 1,1
Mau 28 2,1
Razoéavel / Bom / Excelente 1.222 93,7
Em obras / construcao 5 0,4
Sem informacgao 35 2,7
Total 1.304 100

Analisando espacialmente os dados apresentados, as situagfes de maior degradacdo do
edificado distribuem-se, fundamentalmente, pelos locais onde historicamente a ocupacgéo foi

sendo feita em primeiro lugar, ao longo dos principais eixos viarios, particularmente (Figura 20):

A Ruada Aldeia;

A Rua de Alberto Campos Costa Maia;
A Rua Professor Anténio Rocha;

A Ruadas Bicas;

-
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Rua do Monte;
Rua da Prosela;

Rua Maria da Fonte;

Rua de Senhorinha Alves da Costa.
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Patrimoénio

Patriménio imoével

O patriménio é classificado pela Direcdo-Geral do Patriménio Cultural (DGPC), de acordo com o
disposto na Lei n.° 107/2011 de 8 de setembro, que estabelece as bases da politica e do regime
de protecéo e valorizacao do patriménio cultural a nivel nacional.

No concelho da Maia apenas séo identificados, pela DGPC, dois imoveis classificados como
Monumento Nacional (MN) e um como Monumento de Interesse Publico (MIP). Estes, no entanto,
ndo se encontram inseridos na ARU de Vila Nova da Telha.

No entanto, importa referir que no PDM (em vigor) a CMM elabora um extenso inventario de

diversos bens patrimoniais, designados como Imoveis de Interesse Patrimonial Concelhio.

Neste sentido, na ARU de Vila Nova da Telha sao identificados os seguintes Iméveis de Interesse
Patrimonial Concelhio (Figura 21):

A 2 Conjuntos Vernaculares: Conjunto de casas em Lugar da Aldeia e em Cambados;

A 1 Edificio Religioso: Igreja de Santa Maria;

A 2 Cruzeiros: Cruzeiro em Cambados; e Cruzeiro de Vila Nova da Telha;
A 1 Lavadouro: Lavadouro do Rio da Mina;

A 1 Tanque e Sistemas de Rega: Tanque no Rio de Mira;

A 2 Escolas: EB1 da Aldeia; e EB1/JI da Prozela.
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LEGENDA: ==== Proposta de delimitagéo da ARU de Vila Nova da Telha (136,2 ha) OF: ) 28 Lo

==== Limite do concelho da Maia (Limite administrativo definido em CAOP 2019)
IMOVEIS DE INTERESSE PATRIMONIAL CONCELHIO:

[ conjuntos Vernaculares I cruzeiros B Tanques e Sistemas de Rega
1 - Conjunto de casas em Lugar da Aldeia 4 - Cruzeiro em Cambados 7 - Tanque no Rio de Mira
2 - Conjunto de casas em Cambados 5 - Cruzeiro de Vila Nova da Telha

I cdificios Religiosos [ Lavadouros Escolas
3 - Igreja de Santa Maria 6 - Lavadouro do Rio da Mina 8 - EB1 da Aldeia

9 - EB1/I da Prozela

Figura 21. Iméveis de Interesse Patrimonial Concelhio localizados na ARU

Fonte: SPI, 2022 (com base nos dados da DGPC e no PDM da Maia)

Patrimonio argueoldgico

A DGPC, de acordo com a legislagdo portuguesa, define que o patriménio arqueolégico e
paleontoldgico integra todos os vestigios, bens e outros indicios da evolugéo do planeta, da vida
e dos seres humanos, cuja preservacao e estudo permitam tragar a histéria da humanidade e a

sua relagdo com o ambiente, sendo a principal fonte de informacao constituida por escavacoes,
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prospecdes, descobertas ou outros métodos de pesquisa relacionados com o ser humano e o

ambiente que o rodeia.

O patriménio arqueolégico integra depodsitos estratificados, estruturas, construcgoes,
agrupamentos arquitetonicos, sitios valorizados, bens méveis e monumentos de outra natureza,
assim como o0 seu respetivo contexto, quer estejam localizados em meio rural ou urbano, no solo

ou subsolo, em meios submersos, no mar territorial ou na plataforma continental.

Nos termos da lei, aos bens arqueoldgicos aplica-se o principio da conservagéo pelo registo
cientifico. Em qualquer lugar onde se presuma a existéncia de vestigios, bens ou outros indicios
arqueoldégicos, podera ser estabelecido com caracter preventivo e temporério, pelo érgdo da
administragdo do patriménio cultural competente, uma reserva arqueolédgica de protecao, de

forma a garantir a execucéo de trabalhos de emergéncia, com vista a determinar o seu interesse.

Com efeito, a elaboracéo da Carta Arqueoldgica do concelho da Maia teve inicio em 2000, tendo
como objetivo a identificagdo das cole¢Bes arqueoldgicas provenientes do concelho, que se
encontravam dispersas em diversos museus, instituicdes e particulares. Posteriormente, em
2003, iniciou-se o processo de atualizacdo e relocalizacdo de alguns sitios arqueolégicos,
através de um levantamento exaustivo e sistematico, tendo sido identificados um total de 59

EstacBes Arqueoldgicas (sitios).
Na ARU, séo identificados pela DGPC?* dois sitios (Tabela 18 e Figura 22):

Tabela 18. Sitios Arqueoldgicos localizados na ARU de Vila Nova da Telha

Fonte: SPI, 2021 (com base nos dados da DGPC e no PDM da Maia)

. ~ . Cadigo do Catalogo Nacional
Designagédo Uz de Sitios (CNS)

Bicas Vestigios de Superficie 33703
Necrépole das Bicas Necrépole 21574
%No fAPortal do Arque-logo, e com atribui-«o de c-digo
-
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LEGENDA: ==== Proposta de delimitagdo da ARU de Vila Nova da Telha (136,2 ha) '
==== |imite do concelho da Maia (Limite administrativo definido em CAOP 2019)
[] PATRIMONIO ARQUEOLOGICO:

1- Bicas
2 - Necropole das Bicas

Figura 22. Georreferenciagéo dos Sitios Arqueoldgicos localizados na ARU
Fonte: SPI, 2022 (com base nos dados da DGPC e no PDM da Maia)

Equipamentos coletivos

Na ARU de Vila Nova da Telha verifica-se uma diversificada oferta de equipamentos de utilizagdo
coletiva, de natureza publica ou privada, tendo sido identificados um total de 17 equipamentos
(entre existentes e propostos), de acordo com a Planta Geral de Equipamentos (2013). Estes

abrangem 6 tipologias:

A Administracdo e Protec&o Civil (1 equipamento);

A Salde (1 equipamento);

A Sociais (7 equipamentos);

-
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A Infraestruturas, Transportes, Comunicacées e Comércio Abastecedor (2 equipamentos);

A Ensino (1 equipamento);

A Cultura, Recreio, Desporto e Religioso (5 equipamentos).

Estes equipamentos coletivos, embora distribuidos um pouco por todo o territério da ARU,
concentram-se sobretudo junto a malha urbana mais consolidada a nordeste da ARU, com
especial destaque para a urbanizacéo do Lidador, bem como dos principais eixos de mobilidade,
designadamente a Via Lidador Igreja / rua da Igreja (Figura 23):
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PROJETO DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DE VILA NOVA DA TELHA E RESPETIVA ESTRATEGIA DE
REABILITACAO URBANA DA OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

RELATORIO 4.2. PROJETO FINAL DA ARU DE VILA NOVA DA TELHA E ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA DA ORU

Figura 23. Localiza¢&o dos Equipamentos na ARU

Fonte: SPI, 2022 (com base na Planta de Equipamentos do PDM da Maia - 2013)

O equipamento relacionado com a administragdo e protecdo civil corresponde a Junta de

Freguesia, que se localiza na rua da Igreja.
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