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Enquadramento

O presente visa sustentar a necessidade de suspensao parcial da 1.2 Revisdo ao Plano Diretor
Municipal (PDM) da Maia, publicado na 2.2 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, os planos territoriais podem ser objeto de sus-
pensao quando se verifiguem circunstancias excecionais que se repercutam no ordenamen-
to do territdrio, pondo em causa a prossecucao de interesses publicos relevantes (n.° 4, do

art.°N5.°).

A suspensdo, total ou parcial, de planos municipais € determinada pela Assembleia Munici-
pal, sob proposta da Camara Municipal, quando se verifiguem circunstancias excecionais
resultantes de alteracao significativa das perspetivas de desenvolvimento econémico e social
local ou de situacgdes de fragilidade ambiental incompativeis com a concretizacao das op-
coes 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 RIIGT.

A suspensao do PDM implica obrigatoriamente o estabelecimento de medidas preventivas e
a abertura de procedimento de elaboracao, revisao ou alteragdo do plano municipal para a
drea em causa (n.° 7, do art.? 126° do RJIGT). Assim, no caso concreto, proceder-se-a ao esta-
belecimento de medidas preventivas, sendo desnecessaria a abertura de procedimento de
elaboracao, revisao ou alteracao do PDM, uma vez que se encontra em curso a elabora¢cao da

2.2 revisdo ao PDM.

Fundamentacdo da suspensao parcial do PDM e estabelecimento de
medidas preventivas

De acordo com o Artigo 65.° (Habitacao e urbanismo) da Constituicdo da Republica Portu-
guesa “Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensao adequa-
da, em condig¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade

familiar”. Dispde o n.° 2 do artigo referido que “Para assegurar o direito a habitacao, incumbe
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ao Estado: a) Programar e executar uma politica de habitacao inserida em planos de orde-
namento geral do territério e apoiada em planos de urbanizagdo que garantam a existéncia
de uma rede adequada de transportes e de equipamento social; b) promover, em colabora-
¢ao com as regides autonomas e com as autarquias locais, a construcao de habitacdes eco-

noémicas e sociais (...).

Assim, o municipio da Maia tem como missao a promog¢do da salvaguarda dos interesses
proprios das respetivas populacdes, 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 habitagcdo, 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-
tacao, que foi perdendo capacidade de resposta as necessidades coletivas de habitacao, quer
pela auséncia de oferta, quer também pela muito expressiva subida dos precos da habitacao
e do valor das rendas, sobretudo nos municipios mais urbanos e, particularmente no caso da
Maia, metropolitanos, é necessario reforcar 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 Habitacao,
visando apoiar a promocao de solucdes habitacionais para pessoas que vivem em condicdes
habitacionais indignas e que ndo dispdéem de capacidade financeira para suportar o custo do
acesso a uma habitacao adequada, assentando numa dinamica promocional predominan-

temente dirigida a reabilitacdo do edificado e ao arrendamento.

O Acordo de Colaboracao celebrado entre o Municipio da Maia e o Instituto de Habitagao e
Reabilitacao Urbana, I.P. (IHRU), homologado no dia 2 de marco de 2021, define a programa-
cao estratégica das solucdes habitacionais a apoiar no programa 1.° Direito, para 757 agrega-
dos familiares, correspondentes a 1.795 pessoas, que vivem em condicdes indignas no Muni-

cipio.
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Entretanto, mais recentemente, ja depois da configuracao do contrato de mandato, conside-
rou-se imprescindivel promover atualizacao da ELH e avancar com o primeiro aditamento ao
Acordo de Colaboracao, essencialmente prevendo um acréscimo das solucdes de nova cons-
trucdo de habitagao social, reconhecendo as dificuldades do mercado de arrendamento na
Maia e reduzindo o n.° de solug¢des habitacionais de arrendamento para subarrendamento,
entre outras alteracdes, conforme primeiro aditamento a Estratégia Local de Habitacao do
Municipio da Maia (aprovado em reunido de camara municipal, realizada a 23 de junho de
2023, e submetida a aprovacao da assembleia municipal, na respetiva reuniao realizada a 3

de julho de 2023).

De relevar o novo Acordo celebrado entre o do IHRU — Instituto de Habitacao e Reabilitagao
Urbana e o municipio, em setembro de 2023, gue mantém o mesmo numero de solucdes

habitacionais, com alteragdes apenas Nnos tipos adotados.

Do diagnodstico da EHL, relativo ao numero de fogos necessarios por freguesia, todas as fre-
guesias do concelho apresentam caréncias habitacionais, sendo de salientar os 182 fogos (82
nucleos) necessarios na freguesia de Aguas Santas, os 164 fogos (64 nucleos) requeridos na
freguesia de Pedroucos e os 1117 fogos (61 nucleos) requeridos na freguesia do Castélo da
Maia, sendo que a proposta de suspensdo se enquadra nas prioridades de territorializacdao

das caréncias detetadas.

Assim, o Municipio da Maia esta a desenvolver todos os esforcos para candidatar o maior
numero possivel de projetos ao 1.° Direito. Contudo, tem-se defrontado com barreiras que
condicionam a célere apresentacao e aprovacao das candidaturas por parte do IHRU — Insti-
tuto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana, designadamente a respeitante aos usos admitidos
no regulamento do PDM em vigor para determinadas categorias de solo patentes na Planta
de Ordenamento — Qualificacao Funcional do Solo, como sejam as categorias em espagos de
atividades econdmicas, quer sejam areas de atividades terciarias, quer sejam ainda areas de

indUstria e armazenagem, bem como em areas de equipamentos.

Concretamente, no quadro seguinte sistematiza-se as trés situagdes concretas em gue se
verifica o exposto, sem prejuizo de outras que certamente se colocardo no ambito da im-

plementacado do 1.° Direito, atentas as atuais necessidades habitacionais.
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Arruamento Freguesia PDM vigor Proposta 2.2 Revisdo

PDM

Espinhosa Rua Manuel As- Castélo da Maia Areas de Industria e Espacos Habitacio-
suncao Falcao Armazenagem nais
2 Anta Travessa da Anta Castélo da Maia Areas de Equipamentos Espacos Urbanos de

Baixa Densidade

3 Arroteia Rua sem nome Pedroucos Areas de Atividades Espacos Centrais
2010 Terciarias

Embora esteja em curso a 2.2 revisao do PDM, cuja proposta de qualificacao funcional do
solo, patente na Ultima versao da proposta de revisdo da Planta de Ordenamento — Qualifi-
cagao Funcional do Solo, enquadra as atuais pretensdes, ha a necessidade de avancar ime-
diatamente, com um procedimento de dinamica do PDM, com recurso a suspensao parcial
do PDM, de modo a permitir o uso habitacional, quando os edificios se destinem a habitacao

publica ou a custos controlados.

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

Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao.

Em sintese, a suspensao do PDM, que respondera de forma positiva e atempada a necessi-
dade crescente de dotagdao do municipio com habitacao digna e de dimensdo adequada,
em condicdes de higiene e conforto, para a populacdo carenciada, justifica-se por se verifica-
rem circunstancias excecionais resultantes da alteragao significativa das perspetivas de de-

senvolvimento econdmico e social.

Prazo de Suspensao e Medidas Preventivas
O prazo da suspensdo e medidas preventivas vigorard por um prazo de dois anos, podendo
ser prorrogavel por mais um ano, conforme disposto no art.° 141 do RJIIGT, caducando com a

entrada em vigor da 2.2 revisao ao PDM.
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Incidéncia territorial da suspensao

As areas a abranger pela suspensao parcial do PDM da Maia situam-se nas seguintes locali-
zacoes:

- Rua Manuel Assuncdo Falcao, freguesia do Castélo da Maia;

- Travessa da Anta, freguesia do Castélo da Maia;

- Rua Sem Nome, 2010, freguesia de Pedroucos.

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

em vigor.

1. Rua Manuel Assuncgao Falcao, freguesia do Castélo da Maia

De acordo com o PDM em vigor, esta area encontra-se classificada como Solo Urbano, na
Categoria de Espacos de Atividades Econdmicas, subcategoria de Areas de IndUstria e Arma-

zenagem, conforme imagem infra.
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Figura 1. Extrato da Planta de Ordenamento — Qualificagdo Funcional do Solo

No que se refere as serviddes e restricbes 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.
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Figura 2. Extrato da Planta de Condicionantes - Sintese

2. Travessa da Anta, freguesia do Castélo da Maia

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

Categoria de Areas de Equipamentos, conforme imagem infra.
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Figura 3. Extrato da Planta de Ordenamento — Qualifica¢gdo Funcional do Solo

No que se refere as serviddes e restricbes de utilidade publica identificadas na Planta de
Condicionantes sobre a area em questao apenas recai a zona 6 da servidao aeronautica do
Aeroporto Francisco S& Carneiro, e infraestrutura, correspondente a marco geodésico, con-

forme imagem infra.
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Figura 4. Extrato da Planta de Condicionantes - Sintese

3. Rua Sem Nome 2010, freguesia de Pedroucos

De acordo com o PDM em vigor esta area encontra-se classificada como Solo Urbano, na
Categoria de Areas de Atividades Tercidrias, integrando a UOPG. 6.10 — Lugar da Arroteia, fre-

guesia de Pedrougos, conforme imagem infra.
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Figura 5. Extrato da Planta de Ordenamento — Qualificagdo Funcional do Solo

No que se refere as serviddes e restricbes de utilidade publica identificadas na Planta de

Condicionantes sobre a area em questado apenas recai a zona 7 da servidao aeronautica do

Aeroporto Francisco Sa Carneiro.
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Figura 5. Extrato da Planta de Condicionantes - Sintese

Como ja referido, as pretensées nao tém engquadramento no PDM em vigor - classificado
como Solo Urbano e qualificado como Areas de Industria e Armazenagem, como areas de
Atividades Terciarias e como areas de equipamentos, todas categorias de solo que nao admi-

tem o uso habitacional.

Mais se informa que, nos Ultimos quatros anos, as areas sobre as quais recaem a suspensao e
as medidas preventivas nao foram objeto de medidas cautelares, conforme dispde o n.° 5 do

art.°141.° do RIICT.

Disposicoes Suspensas
Serao suspensas, para cada um dos casos, as respetivas disposi¢cdes regulamentares referen-
tes a classificacao do solo como areas de indUstria e armazenagem, como areas de ativida-

des terciarias e como areas de equipamentos.
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Texto das Medidas Preventivas

De acordo com o Art.° 126.°, n.° 7, do RJIGT, a suspensao implica obrigatoriamente o estabe-
lecimento de Medidas Preventivas e a abertura de procedimento de elaboracao, revisao ou
alteracao do Plano Municipal, para a area em causa, 0 qual deverd estar concluido no prazo

em gue vigorarem as medidas preventivas.

Quanto ao procedimento de elaboragao, revisao ou alteracao do PDM, encontra-se em curso
a 2.2 revisdo ao PDM, sendo desnecessario despoletar qualquer novo procedimento. No am-
bito deste processo, a proposta de qualificacdo funcional do solo enquadra ja estas situacdes,
propondo a classificacdo do solo como espacos habitacionais, espacos urbanos de baixa den-

sidade e espacos centrais, categorias de solo que admitem o uso habitacional.

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 operag¢des urbanisticas correspondentes a habitagao publica, destinada a arren-
damento apoiado ou arrendamento acessivel, com o principal objetivo de salvaguardar as

caréncias detetadas ao nivel de habitagao publica a custos controlados.
Artigo 2.°
Ambito Territorial

As areas objeto de suspensao parcial do Plano Diretor Municipal da Maia e estabelecimen-
to de medidas preventivas, delimitadas nas plantas anexas, situam-se na Rua Manuel As-
sungado Falcdo, freguesia do Castélo da Maia, na Travessa da Anta, freguesia do Castélo da

Maia, e na Rua Sem Nome, 2010, freguesia de Pedroucos.
Artigo 3.°
Ambito Material

1. Sdo proibidas todas as seguintes acdes, com excecao de operagdes urbanisticas des-
de que destinadas a habitacdo publica a custos controlados, que tenham como fina-

lidade o arrendamento apoiado ou o arrendamento acessivel:
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a. Operacdes de loteamento e obras de urbanizacado, de construcao, de ampliacao, de
alteracdo e de reconstrugao, com excecao das que sejam isentas de controlo admi-
nistrativo prévio;

b. Trabalhos de remodelacao de terrenos;,

c. Obras de demolicao de edificacdes existentes, exceto as que, por regulamento mu-
nicipal, possam ser dispensadas de controlo administrativo prévio;

d. Derrube de arvores em macico ou destruicao do solo vivo e do coberto vegetal.

2. As operacdes urbanisticas a promover nas areas objeto de suspensio parcial do PDM
da Maia aplicam-se, com as devidas adaptagdes, os regimes de edificabilidade esta-
belecidos para as respetivas categorias e subcategorias de espaco estabelecidas, de-
signadamente ao nivel dos parametros urbanisticos definidos, sem prejuizo da con-
cretizagcao de uso correspondente a habitacdo publica a custos controlados, para ar-

rendamento apoiado ou arrendamento acessivel.
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 2.2 revisao ao PDM.
Artigo 5.°
Entrada em vigor

As presentes normas entram em vigor no dia seguinte a sua publicacao em Diario da

Republica.
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