Parte da 24.? Ata em Minuta
(Ponto 9 pag.1a 33 da Ordem do Dia)

PARTE DE ATA EM MINUTA DA 24.2 REUNIAO, ORDINARIA, REALIZADA NO DIA 02 DE
SETEMBRO DE 2024, NESTA PARTE, FOI APROVADO EM MINUTA, NO FINAL DA
REUNIAO.

Assunto: “Aprovagao da suspensao parcial do Plano Diretor Municipal da Maia e
estabelecimento de medidas, na Rua de Ardegaes, freguesia de Aguas Santas, Rua das
Lagielas, freguesia de Vila Nova da Telha, e Rua Anténio Maria da Costa, freguesia de
Moreira, conforme delimitagao constante das plantas anexas”

Deliberacao: Conhecimento do parecer favoravel da CCDRN a proposta de suspensao
do PDM da Maia e estabelecimento de medidas preventivas, bem como aprovagao
final da proposta de suspensdo do PDM e estabelecimento de medidas preventivas,
qgue se anexam, por unanimidade; 2. Envio para a Assembleia Municipal para
aprovacao, cumprindo as formalidades previstas na alinea b), do n° 1, do artigo 126.°,
bem como o n° 1 do art® 137.° ambos do RIGT, apds o qual se enviard para
publicacao e depdsito.

Apresentagao a Assembleia Municipal nos termos e para os efeitos previstos na alinea
b), do n.°1, do artigo 126.°, bem como o n° 1do artigo 137.°, ambos do RIIGT.

ESTA CONFORME O ORIGINAL.

Unidade Apoio aos Orgaos Autarquicos, 03/09/2024

A Chefe da Unidade Organica,
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Resumo da Proposta

Registo/ NIPG: Reg.: 30766/2024 NIPG: 30041/24

Data: 2024/06/14

Assunto: Aprovagao da suspensdo parcial do Plano Diretor Municipal da Maia e estabelecimento de
medidas preventivas, na Rua de Ardegaes, Freguesia de Aguas Santas, Rua das Lagielas, Freguesia de
Vila Nova da Telha, e Rua Antonio Maria da Costa, Freguesia de Moreira, conforme delimitagao
constante das plantas anexas.

Pelouro: Planeamento Territorial

Unidade Organica: Divisdo de Planeamento Territorial

Cabimento Orgamental: Ndo Aplicavel Ndmero Compromisso -
Apreciacao Juridica Sim
Enguadramento na Lei do Or¢camento de Estado: Nao Aplicavel

Cumprimento do RGPD: Nao Aplicavel

A Camara para: Deliberagao

Norma Habilitante: alinea b), do n.° 1, do art.® 126, do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de mail, que
aprova o novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIIGT)

Proposta de Deliberagao: 1. Conhecimento do parecer favoravel da CCDRN & proposta de
suspensdo do PDM da Maia e estabelecimento de medidas preventivas, bem como aprovagao final da
proposta de suspensdo do PDM e estabelecimento de medidas preventivas, que se anexam; 2.  Envio
para a Assembleia Municipal para aprovagao, cumprindo as formalidades previstas na alinea b), don.° 1,
do artigo 126.°, bem como o n.° 1 do art.® 137.°, ambos do RJIGT, apds o qual se enviara para publicagio

e deposito.

Remessa a Assembleia Municipal: Sim, para Deliberagao

Norma Habilitante: alinea b), do n.° 1, do artigo 126.°, bem como o n.° 1 do art.° 137.°, ambos do
RIIGT

Anexos da proposta: Parecer da Comissao de Coordenagio e Desenvolvimento Regional do Norte e
Fundamentagao da Suspensao Parcial ao PDM e estabelecimento de medidas preventivas.

Observacgdes: Clique ou logue aqui para introduzir lexto.

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

PO | JTOR JOSE VIEIRA Dt < LI ey’ 70 200 MALL
b ) 408 € I b t ]
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data de abertura: 2024406114

o TOTE

registo n, parecer n.%: 2

requerente: MaRCIA A_ZXANDRA SOARE

assunto: 5! DE\I
ACUA
Exmo. Sr. Chefe de Diretor do DST, despachos:

Arg.® Francisco Cunna,
Concordo com a presente informacao, a qual

se remete a consideragéo superior.

Na sequencia da deliberacdo tomada pelo O Técnico : Francisco Cunha
‘ - ‘ Data: 14-08-2024 18:27:07
Executive Municipal, rna 192 reunido ordinaria, Login: cunha
. . & o 2
realizada 2 1 de julho de 2024, gquanto a aprovacao
da proposte de suspensio parcial do Plano Diretor v S D N&n}o RN
Municipal da Maia e estabelecimento deg medidas TYQ/\ - TR Syn&\

preventivas, na Rua de Ardegaes, Freguesia de
A : i i i Q{c(&é@*)—e Gt («ﬂ?}*\u\

Aguas Santas, Rua das Lagielas, Freguesia de Vila
Nova da Telha, e Rua Anténio Maria da Costa.
Freguesia de Moreira, a0 abrigo do disposto nos
artigos 126° e 134° do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo 4653 (xLh
Decreto-lei n.° 80/2015, de 14 de maio, informa-se
gue foi encaminhado o assunto a CCDRN -
Comissado de Coordenacao e Desenvolvimento
Regional do Norte para efeitos de emissdo de
parecer nos termos do disposto nos n® 3 e
seguintes do art” 1267 e dos n.% 1 e seguintes do

art.° 138.° do ja referido diploma legal.

Neste senticio, foi rececicnado o oficio da CCDRN,
com a referéncia n.° QF_DCTC_DT_8791/2024,
IGT_7/2024, com o parecer favoravel condicionado a
proposta de suspensao ao PDM da Maia e

estabelecimento de medidas preventivas, cuja

Chefe de Divisao,
Joana Calvet
Data:14.08-2024
togin: jcalver - 181131
CAMARA MUNIC!PAL DA MAIA 1
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Em sintese, releva do conteudo do parecer recebido, que "Refativarnente so artigo 1°
recomenda-se que seja revista a redagac do mesmo, uma vez que as medidas preventivas
devem especificarmente, proibir, limitar ou sujeitar 2 parecer (como preve o RIIGT no seu
art” 1345, peo que se sugers que se adote uma redacio qgue refira que se limita as
operacdes urbanisticas a realizar, como sendo aquelas gue correspondem somente a

concretizagdo de hapitacao social.

No artigo 2°, e no que toca a sua redacio, devera ser incluicia a referéncia as normas do

atual PDM em vigor que ficam suspensas na area objeto da suspensdo.

No artigo 3.° deverad ser reformulado o n° 1 no sentido de prever gua sao proibidas todas as
acbes a seguir indicadas, com excegdo das operagdes urbanisticas necessarias a
:or*-c:ret'izaé;éo da habitacao publica ou a custos controlados, que tenham como finalidade o
érréndamento apoiado ou o arrendamento acessivel, cujos projetos de execucao ja foram

alvo de,candidaturas no @mbito do 1° Direto - Programa de Apoio ao Acesso & Habitagao.

Tambeérn no artigo 3.° devermn ser retirados 0 n.° 2 2 3, uma vez que a Camara Municipal ndo

deliberou instituir normas provisodrias, nos termos do art.? 135.° do RJICT.
Qs amgoC 4°e5° estdo em conformidade com o previsto no RIICT,

Face ao exposto, é entendimento da CCDR-Norte, P, qus se encontram reunidas as
condicoes para a emissao de parecer favoravel condicionado a reformulagao das medidas
praventivas nos moldes supra expostos, nos termos do n® 3 do art?126°ernon”1a 3 do

art°138° do RIICT. "

Assirn, na sequencia da reformulagdo das medidas preventivas nos termos do parecer
emitido pela CCDRN, considera-se que esta o processo em condicdes de ser submetido a
aprovacaon pela Assembleia Municipal, 6rgao competente para a aprovacao da suspensioc e
estabelecimento de medidas preventivas dos planos municipais de ordenamento do
territorio, mediante proposta apresentada pela Camara Municipal, conforme alinea b). do

n°1 doartigo 1267 bemcomoon®ldoart”137.° ambos do RJIGT.

Face a0

(D

Xposto, coloca-se a consideracao superior, o envio da proposta de suspensado e

estabelecimento de medidas preventivas ao Executivo Municipal para:

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

EOARTAMENTO DS SUSTSATAS L JaE TooaiToD
Lot i O H i, | DL g R 1D ol et - NS B s v

DIVISAC DE PLANEAMENTO TERRITORIAL
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1. Conheacimento do parecer faveravel da CCDRN croposta de suspensdo do

a©

PDM da Mazia e estabelecimento de medidas preventivas, bem como aprovacao
final da proposta de suspensac do PDM e estabelecimento de medidas

preventivas. gue se anexam,

Mo

Envio para a Assembleia Municipal para aprovagao, cumprindo as formalidades
previstas na alinea b), do n° 1. do artige 126° bem como o N 1 do art.? 1377,

ambos do RJIGCT, apds o qual se enviara para publicacio e depdsito.

A consideracio superior,

dsts 2020874 o t8cnico: Joznz Calvet

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL
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Comissio ds Camdenucau e Deserobanearc Reyunal do Nowe, | P

Exmo. Sr.
Presidente da Camara Municipal da Maia
Camara Municipal - Maia

Praga Doutor José Vieira de Carvalho
4470-202 MAIA

Sua referéncia Sua comunicacido Nossa referéncia
03-07-2024 OF _DGTC DT _8791/2024
IGT_7/2024
Assunto|Subject Suspensdo Parcial do Plano Diretor Municipal da Maia e estabelecimento de medidas

preventivas.
Parecer da CCDR-Norte, I.P. emitido nos termos do n.” 3 do art.° 126.° e do n.° 3 do
art.° 138.° do Regime Juridico dos Instrumento de Gestao Territorial (RJIGT), na sua

redac¢ao atual.

Serve o presente oficio para dar conhecimento a V.* Exa. do parecer favoravel condicionado emitido sobre
a proposta identificada em epigrafe, nos termos do n.° 3 do art.” 126.° e n.° 3 do art.” 138.° do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14
de Maio, na sua atual redagao.

Com os melhores cumprimentos,

Diretora de Unidade de Ordenamento do Territdrio, Conservagao da
Natureza e Biodiversidade

/&q' gal "_:‘N.';xi“_- u 1 ﬁn“r{ (oo (/

Atexandra Cabral

Anexos:  Anx 20341/2024 - Parecer da CCDR-Norte

RUA RAINHA D. ESTEFANIA, 251  4150-304 PORTO WWW.CCDR-N.PT
TEL.: 226 086 300 FAX: 226 061 480 E-MAIL: GERAL@CCDR-N.PT
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NORTE

Proposta de Suspensao Parcial
do Plano Diretor Municipal da
Maia e estabelecimento de
medidas preventivas

PARECER DA CCDR-NORTE, I.P.
Emitido nos termos do n.° 3do art.°126.°e do n.°2 e 3 do

art.” 138.° do Regime Juridico dos Instrumento de Gestao
Territorial (RJIGT), na sua redacao atual

AGOSTO 2024

@ REPUBLICA
%  PORTUGUESA
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Introducao

A Camara Municipal da Maia (CMM), através de e-mail com data de 3 de julho de 2024, vem solicitar a
CCDR-Norte, I.P. a emissao de parecer para a suspensao parcial do Plano Diretor Municipal da Maia
(PDMM) e estabelecimento de medidas preventivas, na Rua de Ardegaes, freguesia de Aguas Santas, Rua
das Lagielas, freguesia de Vila Nova da Telha e Rua Antdnio Maria da Costa, freguesia de Moreira, ao
abrigodo n.°3 do art.®126.° e n.° 3 do art.° 138.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial

(RJIGT), publicado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio, na sua atual redagao.

A aprovagao da proposta de suspensdo parcial do PDMM e estabelecimento de medidas preventivas foi

aprovada pelo executive municipal, em reunido ordinaria realizada em 1 de julho de 2024.
&K
Analise

De acordo com o RJIGT, os planos territoriais podem ser objeto de suspensdo quando se verifiqguem
circunstancias excecionais que se repercutam no ordenamento do territorio, pondo em causa a

prossecucdo de interesses pulblicos relevantes (n.° 4, do art.®° 115.°).

A suspensdo, total ou parcial, de planos municipais é determinada pela Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal, quando se verifiguem circunstancias excecionais resultantes de alteragdo
significativa das perspetivas de desenvolvimento econdmico e social local ou de situacdes de fragilidade
ambiental incompativeis com a concretizagio das opgbes estabelecidas no plano, sendo precedida de
parecer da comissao de coordenacgdo e desenvolvimento regional territorialmente competente, conforme

alineab)don®1len®3, ambos do art.° 126.°, do RJIGT.

Refere o municipio que, a atual situagdo de mercado imobiliario, no setor da habitagao, seja por auséncia
de oferta, seja pelos atuais pregos da habitagdo e do valor das rendas praticados, sobretudo em
municipios do litoral - como é o caso da Maia - levam a que seja necessario reforgar a politica pUbtica de
habitacdo por parte do municipioc. A proposta de suspensdo parcial apresentada, visa acautelar a
concretizagdo da candidatura do Municipio da Maia ao programa 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso
a Habitagdo, para financiamento, com acesso aos fundos do Plano de Recuperagdo e Resiliéncia (PRR),
que permitam salvaguardar uma maior capacidade de resposta do municipio a disponibiliza¢do de fogos
habitacionais para a poputagao carenciada do concelho, através da construcdo de habitagdo social nos

prédios localizados nas trés ruas suprarreferidas.

Nos locais referidos na Introdugdo, o PDM em vigor, prevé na sua Planta de Ordenamento, uma
qualificagdo de solo que n3o permite a execucdo de construgao de habitagdo social pretendida, sendo
gue, para a Rua de Ardegaes o PDM insere o solo na categoria de Solo Rural - Aglomerado Rural, na Rua

de Lagielas em Solo Urbano - Areas de Equipamentos e na Rua de Antdnio Maria da Costa em Solo Urbano

3 REPUBLICA
@ FPORTUGUESA /4
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- Areas de Indistria e Armazenagem. Os terrenos alvo da presente pretensdo nas trés localizagdes

referidas, sdo propriedade do Municipio da Maia.

As localizagbes referidas ndo foram alvo de medidas preventivas nos Gltimos guatro anos, dando-se

assim cumprimento ao n.® 5 do art.® 141.° do RJIGT.

Encontra-se em curso a 2.% revisdo ao PDOMM, que face a Gltima versdo da proposta de de plano, levada a
ultima reunido da Comissdo Consultiva em 29 de fevereiro de 2024 e objeto de parecer da CCDR-Norte,
[.P. em 2 de julho de 2024, permite confirmar que se propde para as trés localiza¢des atras referidas, a
insergdo em Solo Urbano - Espago Urbano de Baixa Densidade, admitindo-se desta forma a

finalidade/uso em aprego (habitacdo social).

Face a urgéncia em avancar imediatamente com a concretizagdo da execugdo dos trabalhos de
construgdo (cuja conclusdo tem que acontecer até Margo de 2026 tendo em conta os prazos definidos
pelo programa do 1.° Direito) aliado ao facto de existirem situagdes habitacionais bastante precarias dos
agregados familiares referentes as comunidades desfavorecidas visadas, impde-se o seguimento célere
dos processos de execugdo de novas habitagOes, pelo que considera o Executivo Municipal, nao ser
possivel aguardar o término do procedimento de revisdo do PDM, sob pena de fazer perigar a prossecugao
dos interesse publicos em presenca (necessidade de habitagdo). Assim, a Camara Municipal entende ser
de recorrer a figura da suspensdo do Plano Diretor Municipal que compreenda o estabelecimento de
medidas preventivas, como sendo a opgdo a tomar face ao carater de excecionalidade que resulta da

caréncia habitacional existente no concetho.

0 enquadramento da proposta tendo por base o art.’ 126.° do RJIGT, apresenta-se assim cumprido, no
sentido em que se admite, face a fundamentacdo apresentada e aqui reproduzida, a existéncia de
circunstancias excecionais que permitem proceder a suspensdo parcial do PDM e decretar

consequentemente o estabelecimento de medidas preventivas, cujo teor se apresenta em seguida:

Artigo 1.°
Obyjetivos

A suspensdo parcial do PDM e o respetivo estabelecimento de medidas preventivas visa viabilizar as
operacbes urbanisticas correspondentes a habitagdo publica, destinada a arrendamento apofado ou
arrendamento acessivel, com o principal objetivo de salvaguardar as caréncias detetadas ao nivel de

habitagdo publica e a custos controlados.

Artigo 2.°

Ambito Territorial

REPUBLICA
@ PORTUGUESA 2/4



24.° Reunido de Cémara Ordindria Ponto 9

e’m . Pdgina 9 de 33
INJORTE

As dreas objeto de suspensdo parcial do Plano Diretor Municipal da Maia e estabelecimento de medidas
preventivas, delimitadas nas plantas anexas, situam-se na Rua de Ardegdes, frequesia de Aguas Santas,

Rua de Lagielas, freguesia de Vila Nova da Telha, e Rua de Antonio Maria da Costa, freguesia de Moreira.

Artigo 3.°
Ambito Material

{ 530 proibidas todas as sequintes agdes, com excegdo de operagées urbanisticas desde que destinadas
a habitagdo publica ou a custos controlados, que tenham como finalidade o arrendamento apoiado ou o0

arrendamento acessivel:

a. Operagoes de loteamento e obras de urbanizagao, de construgdo, de ampliagdo, de alteragdo e de

reconstrugdo, com excegdo das que sejam isentas de controlo administrativo prévio,
b. Trabalhos de remodelacdo de terrenos;

c. Obras de demolicdo de edificagGes existentes, exceto as que, por regulamento municipal, possam

ser dispensadas de controlo administrativo prévio,

d. Derrube de arvores em macigo ou destruigdo do solo vivo e do coberto vegetal.

2 As operagdes urbanisticas a promover nas areas objeto de suspensdo parcial do PDM da Maia na Rua
das Lagielas e na Rua Antdnio Maria da Costa aplicam-se, com as devidas adaptagdes, 0s regimes de
edificabilidade estabelecidos para as respetivas categorias e subcategorias de espago estabelecidas,
designadamente ao nivel dos pardmetros urbanisticos definidos, sem prejuizo da concretizagdo de uso
correspondente a habitacdo publica ou a custos controlados, para arrendamento apoiado e/ou

arrendamento acessivel.

3. As operacbes urbanisticas a promover na area objeto de suspensdo parcial localizada na Rua de
Ardegées aplica-se um indice maximo de utilizagdo de 0,80 e um indice maximo de impermeabilizagdo de
75% sendo admissivel uma altura maxima da fachada de 7 metros para as construgées, correspondente

a um n.’ de pisos ate dois pisos, inclusive.

Artigo 4.°
Ambito Temporal

As medidas preventivas vigoram pelo prazo de 2 anos, podendo ser prorrogadas por mais um ano,

caducando com a entrada em vigor da 2.7 revisdo ao POM.

Artigo 5.°

@ REPUBLICA
% PORTUGUESA 3/4
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Entrada em vigor

As presentes normas entram em vigor no dia sequinte a sua publicagdo em Didrio da Republica.

Relativamente ao artigo 1.°, recomenda-se que seja revista a redagdo do mesmo, uma vez que as medidas
preventivas devem especificamente, proibir, limitar ou sujeitar a parecer (como prevé o RHGT no seu art.®
134.%), pelo gue se sugere que se adote uma redacgdo que refira que se limita as operagdes urbanisticas a

realizar, como sendo aquelas que correspondem somente a concretizagio de habitagdo social.

No artigo 2.°, e no que toca a sua redacdo, devera ser incluida a referéncia as normas do atual PDM em

vigor que ficam suspensas na area objeto da suspensao.

No artigo 3.° devera ser reformulado o n.° 1 no sentido de prever que sdo proibidas todas as agdes a seguir
indicadas, com excec¢do das operagdes urbanisticas necessarias a concretizagdo da habitagdo publica ou
a custos controlados, que tenham como finalidade o arrendamento apoiado ou 0 arrendamento acessivel,
cujos projetos de execucdo ja foram alvo de candidaturas no ambito do 1° Direto - Programa de Apoio ao

Acesso a Habitagdo.

Também no artigo 3.° devem ser retirados o n.® 2 e 3, uma vez que a Camara Municipal ndo deliberou

instituir normas provisérias, nos termos do art.® 135.° do RJIGT.

Os artigos 4.° e 5.° estdo em conformidade com o previsto no RJGT.

Conclusao

Face ao exposto, é entendimento da CCDR-Norte, I.P., que se encontram reunidas as condi¢des para a
emissdo de parecer favoravel condicionado a reformulagdo das medidas preventivas nos moldes supra

expostos, nos termos don.°3 do art.®126°enon."1a 3 doart."138.° do RJIGT.

Porto e CCDR-Norte, |.P,, 07 de agosto de 2024

"3 REPUBLICA
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Fundamentagao da Suspensao parcial do PDM e estabelecimento de medidas

preventivas para:
- Rua de Ardegaes, freguesia de Aguas Santas;
- Rua de Lagielas, freguesia de Vila Nova da Telha;

- Rua de Anténio Maria da Costa, freguesia de Moreira.

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA

DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL
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Enquadramento

O presente visa sustentar a necessidade de suspensao parcial da 12 Revisdo ao Plano Diretor
Municipal (PDM) da Maia, publicado na 2.7 Série do Diario da Republica através do Aviso n.’°
2383/2009, de 26 de janeiro, alterado pelo Aviso n.° 9751/2013 de 30 de julho, pelo Aviso (Extra-
to) n.° 11290/2019, de 10 de julho, e pelo Aviso n.° 21007/2021, de 9 de novembro.

De acordo com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado
pelo Decreto-Lei n° 80/2015, de 14 de maio, 0s planos territoriais podem ser objeto de sus-
pensao guando se verifiguem circunstancias excecionais que se repercutam no ordenamen-
to do territorio. pondo em causa a Prossecucao de interesses publicos relevantes (n.° 4, do

art°115.).

A suspensao, total ou parcial, de planos municipais € determinada pela Assembleia Munici-
pal, sob proposta da Camara Municipal, guando se verifiquem circunstancias excecionais
resultantes de alteragao significativa das perspetivas de desenvolvimento econdmico e social
local ou de situacdes de fragilidade ambiental incompativeis com a concretiza¢ao das op-
¢bes estabelecidas no plano, sendo precedida de parecer da comissao de coordenagao e
desenvolvimento regional territorialmente competente, conforme alinea b) do n®1e n? 3

ambos do art.°126° do RJICT.

A suspensao do PDM implica obrigatoriamente o estabelecimento de medidas preventivas e
a abertura de procedimento de elaboragao, revisao ou alteragao do plano municipal para a
area em causa (n.° 7, do art.°126° do RIJICT). Assim, no caso concreto, proceder-se-a ao esta-
belecimento de medidas preventivas, sendo desnecessaria a abertura de procedimento de
elaboracao, revisdo ou alteracdo do PDM, uma vez que se encontra em curso a elaboragdo da

2.2 revisao ao PDM.

Fundamentacgao da suspensao parcial do PDM e estabelecimento de
medidas preventivas

De acordo com o Artigo 65.° (Habitacdo e urbanismo) da Constituicdo da Republica Portu-
guesa, "Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensao ade-
quada, em condicdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privaci-

dade familiar”. Dispde o n.° 2 do artigo referido que “Para assegurar o direito a habitagao. in-

CAMARA MUNICIPAL DA MAIA
DEDAITAMENTO D SUSTINTAR L DADE TZRR TOR AL

DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL



24.° Reunido de Cémara Ordindria Ponto 9
02/09/2024 Pdgina 14 de 33

MAIn

cumbe ao Estado: a) Programar e executar uma politica de habita¢ao inserida em planos de
ordenamento geral do territdrio e apoiada em planos de urbanizagao que garantam a exis-
tencia de uma rede adequada de transpartes e de equipamento social; b) promover, em co-
laboragao com as regides auténomas e com as autarquias locais, a construgao de habitagdes

economicas € sociais {..).

Assim, o municipio da Maia tem como missdo a promog¢ao da salvaguarda dos interesses
proprios das respetivas populagdes, nos termos do art.® 23.° do Regime Juridico das Autar-
quias Locais, aprovado em anexo a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, dispondo de atribui-
¢des nos diversos dominios, nomeadamente na habitagao, conforme o disposto na alinea h),

do n.° 2, do referido artigo.

Considerando a atual situagdo do mercado imobiliario e, especificamente, do setor da habi-
tacado, que foi perdendo capacidade de resposta as necessidades coletivas de habitagado, quer
pela auséncia de oferta, quer tambem pela muito expressiva subida dos pregos da habitagao
e do valor das rendas, sobretudo Nnos MunNicipios Mmais urbanos e, particularmente no caso da
Maia, metropolitanos, € necessario reforgcar uma politica publica de habitacdo que dé respos-

ta a esta dinamica.

A promocao de politicas publicas de habitacdo nao deve ser estatica, antes assumindo a ne-
cessidade de criar respostas que se adaptem as necessidades sentidas em cada momento

pela populagao.

Uma dessas respostas corresponde ao 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao,
visando apoiar a promogao de solugdes habitacionais para pessoas que vivem em condigdes
habitacionais indignas e gue nao dispdem de capacidade financeira para suportar 0 custo do
acesso a uma habitacao adequada, assentando numa dinamica promocional predominan-

temente dirigida a reabilitacao do edificado e ao arrendamento.

O Acordo de Colaboracao celebrado entre o Municipio da Maia e o Instituto de Habitagao e
Reabilitagao Urbana, |.P. (IHRU), homologado no dia 2 de margo de 2021, define a programa-
¢ao estratégica das solug¢des habitacionais a apoiar no programa 1.° Direito, para 757 agrega-
dos familiares, correspondentes a 1.795 pessoas, que vivem em condigdes indignas no Muni-

cipio.

\
Tt

"



24.° Reunido de Cémara Ordindria Ponto 9
02/09/2024 Pdgina 15 de 33

MAln

Entretanto, mais recentemente, ja depois da configuragdo do contrato de mandato, conside-
rou-se imprescindivel promover a atualizagdo da ELH e avangar com o primeiro aditamento
ao Acordo de Colaboragao, essencialmente prevendo um acréscimo das solugdes de nova
construcao de habitagdo social, reconhecendo as dificuidades do mercado de arrendamento
na Maia e reduzindo o n.° de solugdes habitacionais de arrendamento para subarrendamen-
to, entre outras alteracdes, conforme primeiro aditamento a Estrategia Local de Habitagdo
do Municipio da Maia (aprovado em reunido de camara municipal, realizada a 23 de junho de
2023, e submetida a aprovagao da Assembleia Municipal, na respetiva reuniao realizada a 3

de julho de 2023).

De relevar o novo Acordo celebrado entre o IHRU - Instituto da Habitagao e Reabilitagao Ur-
bana e o Municipio, homologado em setembro de 2023, gue mantém o mesmao numero de

solug¢des habitacionais, com alteragdes apenas nos tipos de solugdes adotadas.

Do diagndstico da EHL, relativo ao numero de fogos necessarios por freguesia, todas as fre-
guesias do concelho apresentam caréncias habitacionais, sendo de salientar 0s 182 fogos (82
nucleos) necessarios na freguesia de Aguas Santas, os 164 fogos (64 nucleos) requeridos na
freguesia de Pedroucos e os 117 fogos (61 nucleos) requeridos na freguesia do Castélo da
Maia, sendo que a proposta de suspensao se enquadra nas prioridades de territorializagao

das caréncias detetadas.

Assim, o Municipio da Maia tem desenvolvido todos 0s esfor¢os para candidatar o maior
numero possivel de projetos ao 1° Direito, tal como ja foram os casos de outros projetos que
tambem deram origem a suspensdo ao PDM (Espinhosa, Anta e Arroteia), publicado em Dia-

rio da Republica através do Aviso n.° 741/2024, de 12 de janeiro.

Contudo, tal como nos anteriores, NOSs Casos agora em presenga, tambem nos defrontamos
com barreiras gue condicionam a celere analise e aprovagao das candidaturas por parte do
IHRU - Instituto de Habitacao e Reabilitagao Urbana, designadamente a respeitante aos usos
e edificabilidade admitidos no regulamento do PDM em vigor para determinadas categorias
de solo patentes na Planta de Ordenamento - Qualificagdo Funcional do Solo, como seja a
categoria de aglomerado rural, de areas de equipamentos e de areas de industria e armaze-

nagem.
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Concretamente, no quadro seguinte, sistermatizam-se as situagdes concretas em gue se veri-
fica 0 exposto, sem prejuizo de outras que certamente se colocardaoc Nno ambito da implemen-

tagao do 1.° Direito, atentas as atuais necessidades habitacionais.

Arruamento

Freguesia

Proposta 2.® Revisio
PDM

Areas de Equiparmentas

Ardegaes Rua de Ardegaes Aguas Santas Solo Rural Solo Urbano
Aglomerado Rural Espago Urbano de
Baixa Densidade
2 Lagielas Rua de Lagielas Vila Nova da Telha | 5olo Urbano Solo Urbano

Espaco Urbano de

Baixa Densidade

Rua de Anténio

Maria da Costa

Mareira

Solo Urbano

Solo Urbano

Arsas de Atividades

Arcas de Industria e
Tercianas
Arrnazenagem

Embora esteja em curso a 2.2 revisao do PDM, cuja proposta de qualificacao funcional do
solo, patente na ultima versdo da proposta de revisdo da Planta de Ordenamento - Classifi-
cacao e Qualificagdo do Solo, enquadra as atuais pretensdes, ha a necessidade de avangar,
imediatamente, com um procedimento de dinamica do PDM, com recurso a sua suspensaoc
parcial, de modo a permitir o uso e/ou a edificabilidade prevista nos projetos de construgao

dos edificios destinados a habitag¢ao publica ou a custos controlados.

Estamos perante o recurso a figura de suspensdo do PDM, compreendendo o estabeleci-
mento de medidas preventivas, com carater de excecionalidade, para salvaguardar uma
maior capacidade de resposta do municipio a disponibilizagdo de fogos para o 1.° Direito -

Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao.

Em sintese, a suspensac do PDM, que tem de responder de forma positiva e atempada a
necessidade crescente de dotagao do municipio com habitagao digna e de dimensao ade-
quada, em condi¢des de higiene e conforto para a populagao carenciada, justifica-se por se
verificarem circunstancias excecionais resultantes da alteragao significativa das perspetivas

de desenvolvimento econdmico e social.
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De salientar, relativamente aos casos acima assinalados gue, no conjunto das tres situacdes
em causa, estamos perante terrenos onde, nos dois primeiros casos, ja existe habitagao pre-
caria e indigna, onde se encontram instaladas comunidades etnicas minoritarias, sendo que,
No terceiro caso, apesar da integragdo em area de armazenagem e industria, ha um contexto
onde preexistem muitos servicos e atividades terciarias e zonas habitacionais nas imedia-

goes.

Os terrenos em causa foram adquiridos ou eram ja propriedade do Municipio da Maia e esta
em curso um contrato de cooperagao horizontal com a Faculdade de Arquitetura da Univer-
sidade do Porto e um projeto imaterial designado “Maia Melhor”, que visam precisamente a
melhor integracdo habitacional e social das comunidades desfavorecidas em causa. Estas
operagoes motivaram recentemente o desenvolvimento de projetos e a submissao de can-
didaturas ao Programa 1° Direito, cuja viabilidade operacional e aprovacao ficara sempre
dependente das condicdes de conformidade urbanistica, mormente no ambito do PDM em
vigor, que justificam 0s processos de suspensao ora em causa. De seguida, apresentam-se

alguns aspetos relevantes relativos a cada um dos terrenos:

a) Nasituagao da Rua de Ardegaes, o projeto para instalagdo de habitacao de baixa den-
sidade no terreno em causa foi ja submetido ao IHRU, no dmbito do Programa 1.° Di-
reito, sendo expectavel a respetiva aprovacao, condicionada, evidentemente, as ga-
rantias de conformidade em termos de enquadramento urbanistico que se colocam
ao nivel do PDM. De salientar que na envolvente deste terreno ha malha urbana pre-
existente. designadamente morfologias de habitagdes unifamiliares e outros usos,
bem como infraestruturas de suporte adequadas a interven¢do. Uma das razdes es-
senciais para a prossecucao da operacac habitacional prevista visa, precisamente, o
nao desenraizamento da comunidade ja instalada. De salientar que se trata de um
territorio em gue € evidente a redugao das atividades relacionadas com o aproveita-

mento agricola do solo;

) Quanto a segunda situacao, os terrenos municipais a norte do estadio de Pedras Ru-
bras ja integram, ha mais de dez anos, habitagcao com carater provisorio, compativel
com uma abordagem concetual de "equipamento” municipal, destinada a uma outra
comunidade minoritaria que sofreu um crescimento populacional significativo. As

construgdes modulares provisorias estao hoje em condigdes precarias e com evidén-
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cias de degradagao construtiva, sendo necessario e inadiavel promover solugdes ha-
bitacionais mais perenes e socialmente adeqguadas ao perfil dos agregados que ai re-
sidem. Ora, neste sentido, o projeto desenvolvido, em termos multidisciplinares, pela
FAUP, em articulagdoc com a operagao "Maia Melhor”, implica também a redefinicac
das condicdes de uso definidas no PDM em vigor, tendo sido vistas com especial
atengdo as condi¢des de compatibilidade de um novo empreendimento habitacional
de baixa densidade a implantar a norte do estadio. garantindo assim tambpém o ndo

clesenraizamento de uma parte significativa da comunidade;

Por ultimo, no caso do terreno de Moreira, a solu¢ao arquitetonica desenvolvida para
a candidatura ao 1° Direito tem especificacdes que garantem uma integracao ade-
guada do uso habitacional e da sua escala com as atividades de armazenagem e de
servicos e atividades econdmicas gque existem no local. Na verdade, trata-se de uma
localizacao em gue ndo se verifica a presenca de estruturas de armazenagem com
caracteristicas vincadamente industriais, havendo acessos a transportes, nucleos ha-
bitacionals e muitos servi¢os nas imediagodes. Este terreno municipal visa a implanta-
¢do de uma parte da comunidade instalada nos terrenos a margem da Rua de Lagie-
las, acima referidos, permitindo desdensificar e autonomizar espacial e socialmente
linhas familiares distintas. A configuracao arquitetonica da composi¢cac urbanistica
para o conjunto habitacional de baixa densidade foi criteriosamente estudada para
viabilizar e potenciar condi¢des de integracaco adequadas na area a intervir, sem im-

plicagdes negativas para convivencia de usos.

Face a rarefacao de solos disponiveis em condicdes econdmicas viaveis, ao atraso no proces-

so de concretizagdo da 27 revisdo do PDM da Maia e a urgente necessidade de provimento

de novas solugdes habitacionais, no quadro do Programa 1.° Direito, no ambito do Piano de

Recuperacado e Resiliéncia, as op¢des de suspensdo do PDM e as solugdes urbanisticas defi-

nidas para as trés situagoes acima caracterizadas sdo determinantes para a resolugao dos

problemas e situacdes em referencia.

Como ja referido, as areas objeto de suspensaoc destinam-se a Construg¢ao de Habitagdo So-

cial, cujos projetos de execugao da obra foram alvo de candidaturas ao IHRU, no ambito do 1°

Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao, vertente PRR, submetidas até margo de

2024.
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De acordo com contactos estabelecidos com o IHRU, estima-se ciue em meados de final do
meés de junho. a referida entidade tome uma decisdo quanto a aprovacao das candidaturas.
Mesmo que a candidatura ndo seja aprovada no dambito do 1.° Direito / vertente PRR, podera
entdo, nessa altura, haver uma conversao da candidatura para o Programa 1° Direito em re-

gime normal, com menos comparticipagao e emprestimos com juros bonificados.

Considerando gue é expectavel admitir a aprovacao no ambito da vertente PRR do 1° Direito
e que, neste caso, as obras tém de estar finalizadas até final de margo de 2026, € facil extrair a
ilagao de que os prazos disponiveis para a execugado das operagdes sao extremamente aper-
tados, com periodos de empreitada muito curtos, entre 13 e 18 meses, no Maximo (conside-
rando, de forma otimista, os periodos de execu¢do das obras). A aprovagao das candidaturas
sera condicionada com a garantia do enquadramento do projeto nos instrumentos de ges-
t3o territorial em vigor para o local e com a viabilidade urbanistica dos projetos, requerida
pelo IHRU, a garantir pelos municipios, evidenciando a observancia dos procedimentos de
controlo prévio das operac¢des urbanisticas €, sempre que aplicavel, juntando os pareceres

favoraveis de entidades externas que devam emitir prondncia.

De relevar que os projetos de licenciamento e de execugao, contratados no ambito de um
contrato de coopera¢ao horizontal com a Faculdade de Arquitetura da Universidade do Por-
to (FAUP) tambeém ja estao em curso e que urge avangar com a implementagao das agdes,
as quais apenas poderdo avancar com as formalidades de execuc¢ao de lancamento da em-

preitada e execugao do projeto com o devido engquadramento no PDM.

Para alem disso, as situagdes habitacionais extremamente precarias dos agregados referen-
tes as comunidades desfavorecidas, maioritariamente de etnia cigana, impdem também o
desenvolvimento celere dos processos de execugdo de novas promocdes de nucleos habita-
cionais, até pela pressao social e mediatica das caréncias habitacionais gue enfrentamos dia-

riamente.

Face ao exposto, 0s riscos de incumprimento de prazos correspondentes a pendéncia das
operacoes financiadas e correspondentes operagdes, em funcao da entrada em vigor da no-
va revisao do PDM, sdao muitissimo elevados, pelo que se torna necessario e premente garan-
tir o enquadramento urbanistico e a viabilidade operacional dos projetos com a maior brevi-

dade possivel. no ambito do PDM em vigor.
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Prazo de Suspensao e Medidas Preventivas
O prazo da suspensao € medidas preventivas vigorara por dois anos, podendo ser prorroga-
vel por mais um ano, conforme disposto no art.® 141 do RJICT, caducando com a entrada em

vigor da 2.° revisao ao PDM.

Incidéncia territorial da suspensao
A area a abranger pela suspensao parcial do PDM da Maia situa-se na Rua de Ardegaes, fre-
guesia de Aguas Santas, Rua das Lagielas, freguesia de Vila Nova da Telha, e Rua de Antonio

Maria da Costa, freqguesia de Moreira.

De seguida, efetua-se o enquadramento mais detalhado de cada uma das situagoes no PDM

em vigor.

1. Rua de Ardegies, freguesia de Aguas Santas

De acordo com o PDM em vigor, esta area encontra-se classificada como Solo Rural, na Ca-
tegoria de Aglomerados Rurais, estando os edificios arrolados como patrimonio edificado,

conforme imagens infra.
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Figura 1. Extrato da Planta de Ordenamento - Qualificagdo Funcional do Solo
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Figura 2 Extrato da Planta de Ordenamento — Patriménio Edificado

No que se refere as serviddes e restricdes de utilidade publica identificadas na Planta de
Condicionantes sobre a area em questao, apenas recai a zona 7 da servidao aeronautica do
Aeroporto Francisco Sa Carneiro, conforme imagem infra, que ndo coloca guaisquer condici-

onamentos a edificacao e uso pretendidos.
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Figura 3. Extrato da Planta de Condicionantes - Sintese

2. Rua de Lagielas, freguesia de Vila Nova da Telha

De acordo com o PDM em vigor, esta area encontra-se classificada como Solo Urbano, na

Categoria de Areas de Equipamentos
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Figura 4. Extrato da Planta de Ordenamento - Qualificagdo Funcional do Solo

No que se refere as serviddes e restricoes de utilidade publica identificadas na Planta de
Condicionantes sobre a area em questao apenas recai a zona 1, 2 e 2VOR da servidado aero-
nautica do Aeroporto Francisco Sa Carneiro, conforme imagem infra. Neste caso, carece de
parecer junto da ANAC, sendo que ja foi confirmada tecnicamente a viabilidade de constru-
¢ao do projeto em desenvolvimento, em termos de cércea maxima para as novas constru-

¢des (dois pisos). bem como ao nivel do cumprimento das normas de ruido.
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Figura 5. Extrato da Planta de Condicionantes - Sintese

3. Rua de Antédnio Maria da Costa, freguesia de Moreira

De acordo com o PDM em vigor, esta area encontra-se classificada como Solo Urbano, na
Categoria de Areas de IndUstria e Armazenagem.
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Figura 6. Extrato da Planta de Ordenamento - Qualificagdo Funciona! do Solo

No que se refere as serviddes e restricdes de utilidade publica identificadas na Planta de
Condicionantes sobre a area em questao, apenas recai a zona 5 da servidao aeronautica do
Aeroporto Francisco Sa Carneiro, conforme imagem infra, que nao coloca quaisguer condici-

onamentos a edificacado e uso pretendidos.
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Figura 7. Extrato da Planta de Condicionantes - Sintese

Mais se informa que, Nos uUltimos gquatros anos, as areas sobre as quais incide a suspensao e
as medidas preventivas nao foram objeto de medidas cautelares, conforme dispde o n.° 5 do

art.°141.° do RJICT.

Disposicoes Suspensas

Serao suspensas as respetivas disposi¢cdes regulamentares referentes a classificagao do solo
como aglomerado rural (art.° 44.°-A e 44.°-B) e as disposicdes relativas a salvaguarda patri-
monial, presentes nos art.’ 20.° e 21.° para o caso de Ardegaes, as disposi¢des referentes a
classificacdo como areas de equipamentos (art.® 61.° e ©62.%), para o caso das Lagielas, bem
como as disposicdes da classificacdo com areas de industria e armazenagem (art.° 65.° e 66.9),

para 0 caso Na area de acolhimento empresarial da Maia |,
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Texto das Medidas Preventivas

De acordo com o Art.°126° n.° 7, do RJICT, a suspensdo implica obrigatoriamente o estabe-
lecimento de Medidas Preventivas e a abertura de procedimento de elaborag¢ao, revisao ou
alteragcao do Plano Municipal, para a area em causa, o qual devera estar concluido no prazo

em qgue vigorarem as medidas preventivas.

Quanto ao procedimento de elaboracao, revisao ou alteragao do PDM, encontra-se em curso
a 2.7 revisdo, sendo desnecessario despoletar gualgquer novo procedimento. No ambito deste
processo, a proposta de qualificagdo funcional do solo enquadra ja esta situagao, propondo a

classificagdo como Solo Urbano - espagos urbanos de baixa densidade.

Assim, apresenta-se, de seguida, o texto a constar das medidas preventivas a publicar em

Diario da Republica.
Artigo 1.°
Objetivos

A suspensdo parcial do PDM e o respetivo estabelecimento de medidas preventivas visa
viabilizar as operagdes urbanisticas correspondentes a habitagdo plblica, destinada a ar-
rendamento apoiado ou arrendamento acessivel, com o principal objetivo de salvaguardar

as caréncias detetadas ao nivel de habitagdo plblica e a custos controlados.
Artigo 2.°
Ambito Territorial

1. As areas objeto de suspensao parcial do Plano Diretor Municipal da Maia e estabele-
cimento de medidas preventivas, delimitadas nas plantas anexas, situam-se na Rua
de Ardegaes, freguesia de Aguas Santas, Rua de Lagielas, freguesia de Vila Nova da
Telha, e Rua de Antonio Maria da Costa, freguesia de Moreira.

2. S3oc suspensas as respetivas disposigdes regulamentares referentes a classificagdo do
solo como aglomerado rural (art® 44°-A e 44.°-B) e as disposi¢des relativas a salva-
guarda patrimonial, presentes nos art.® 20.° e 21.°, para o caso de Ardegaes, as disposi-
¢oes referentes a classificagdo como areas de equipamentos (art.”? 61.° e 62.°), para o
caso das Lagielas, bem como as disposi¢des da classificagao com areas de indudstria e

armazenagem (art® 65° e 66.°), para 0 caso na area de acolhimento empresarial da
Maia |.
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Artigo 3.°
Ambito Material

1. Sao proibidas todas as seguintes agdes a seguir indicadas, com excegado de operagdes
urbanisticas desde que destinadas a habitagao publica ou a custos controlados, que
tenham como finalidade o arrendamento apoiado ou o arrendamento acessivel, cu-
jos projetos de execugaoc ja foram alvo de candidatura no ambito do 1.° Direito.;

a. Operagdes de loteamento e obras de urbanizagao, de canstrucéo, de ampliagao, de
alteragao e de reconstrugao, com excegao das que sejam isentas de controlo admi-
nistrativo prévio;

b. Trabalhos de remodelagdo de terrencs;

¢. Obras de demolicdo de edificagdes existentes, exceto as que, por regulamento mu-
nicipal, possam ser dispensadas de controlo administrativo prévio;

d. Derrube de arvores em maci¢o ou destruicdo do solo vivo & do coberto vegetal.
Artigo 4.°
Ambito Temporal

As medidas preventivas vigoram pelo prazo de 2 anos, podendo ser prorrogadas por

mais um ano, caducando com a entrada em vigor da 2.7 revisdo ao PDM.
Artigo 5.°
Entrada em vigor

As presentes normas entram em vigor no dia seguinte a sua publicacdo em Didrio da

Repdblica.
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Plantas com a delimitacao das areas objeto de suspensao parcial
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