MUNICIPIO DE POMBAL

Copia de parte da ata da Reunido Ordinaria da
Camara Municipal de Pombal n°0026/CMP/22 ,
celebrada em 6 de Dezembro de 2022 e
aprovada em minuta para efeitos de imediata
execucao.

Ponto 2.11.2. Area de Reabilitacio Urbana de Albergaria dos Doze e
Operacgdo de Reabilitacdo Urbana Sistemdtica / Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana da ARU de Albergaria dos Doze

Foi presente a reunido a informacao n.° 128/DUP/22, da Divisdo de Urbanismo, Planeamento e
Reabilitagdo Urbana, datada de 17-11-2022, que a seguir se transcreve:

"Assunto: Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze e Operacdo de Reabilitacéo
Urbana Sistematica / Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da ARU de Albergaria
dos Doze

Exmo. Senhor Presidente da Camara

O projeto Delimitacéo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em
simultaneo com a Opera¢do de Reabilitacdo Urbana (ORU) Sistemdtica / Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU), foi apresentado a Cdamara Municipal na sua
reunido ordindria de 11 de agosto de 2022, tendo sido deliberado determinar a abertura do
periodo de discussdo publica, com a duragdo de 20 dias contados a partir do 5.° dia a seguir
a publicacdo em Diario da Republica, conforme estabelecido no n.°2 do artigo 89.° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
80/2015, de 14 de maio, na sua redag¢do atual, e de acordo com o n.° 4 do artigo 17.° do
Regime Juridico da Reabilitagao Urbana.

A par do referido pedido para publicacdo da abertura do periodo de discussdo publica, em
cumprimento do disposto no n.° 3 do artigo 17.° do RJRU, procedeu-se ao pedido de emissdo
de parecer ndo vinculativo junto do Instituto da Habitacdo e da Reabilitagcdo Urbana. A data,
ndo houve decisdo. O Aviso n° 16713/2022, publicado no Diario da Republica, 2¢ Série, n°
165, de 26 de agosto, deu inicio ao citado periodo de discussdo publica, que decorreu entre
os dias 05 de setembro e 30 de setembro, durante o qual os interessados puderam formular
reclamacgdes, observacgoes, sugestoes ou pedidos de esclarecimento, sobre quaisquer
questoes que pudessem ser consideradas no ambito do presente projeto. Findo o prazo, e
conforme o relatorio respeitante a discussdo publica em anexo a esta informagado, reporta-se
que até a presente data ndo foi apresentada qualquer participagdo.

No seguimento, devera a Camara Municipal proceder a divulgacdo dos respetivos resultados
e, caso se mantenha o teor da decisdo, o projeto de Delimita¢do da Area de Reabilitacdo
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Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em simultdneo com a Opera¢do de Reabilitagcdo
Urbana (ORU) Sistematica / Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU)
submetido a discussdo publica, constituira a versdo final para apreciagdo e aprovag¢do por
parte da Assembleia Municipal.

Pelo exposto, e salvo melhor opinido, sugere-se a V/ Exa. que submeta o presente projeto ao
orgdao Camara Municipal para que delibere no sentido de:

Proceder a divulgagdo dos resultados da discussdo publica nos termos do disposto no n.° 6
do artigo 89.° no Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual;

Submeter o projeto Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria dos
Doze em simultdneo com a Operagcdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistemadtica /
Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) a aprecia¢do e aprovagdo da
Assembleia Municipal, nos termos do disposto no n.°l do artigo 13.° e no n.° 1 do artigo 17.°
do Decreto-Lei n.” 307/2009, de 23 de outubro, na sua redac¢do atual,;

Constituir o relatorio referente a ponderacdo da discussdo publica um documento anexo e
integrante da presente deliberac¢do,

Solicitar a Assembleia Municipal que aprove a presente deliberacdo em minuta, para que a
mesma possa produzir efeitos imediatos, nos termos e com os fundamentos previstos nos n.°‘s
3 e4do artigo 57.°da Lei n.” 75/2013, de 12 de setembro.

A consideracdo superior.”

A Camara deliberou, por unanimidade, remeter o projeto de Delimitacio da Area de
Reabilitacio Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em simultineo com a Operacio de
Reabilitacio Urbana (ORU) Sistematica / Programa Estratégico de Reabilitacio Urbana
(PERU), a Assembleia Municipal, para efeitos de aprovacio, nos termos do proposto na
informacio supratranscrita.
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Divisdo de Urbanismo, Planeamento e Reabilitacdo Urbana

INFORMACAO

28-11-2022
Presidente

A reunio. [ /.

(Pedro Pimpao - Lic)

28-11-2022
Vereador

B
De acordo com a presente informacao. [ l M :EM N\Sg
e M

(Pedro Navega Ferreira )

18-11-2022
Chefe da Divisdo de Urbanismo,
Planeamento e Reabilitagéo
Urbana

Concordo com o teor da presente informagéao.
g

S|IV|aFerre|ra - Lic.)

Assunto: Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze e Operacéo de Reabilitacio Urbana
Sistematica / Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da ARU de Albergaria dos Doze

Exmo. Senhor Presidente da Camara

O projeto Delimitagio da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em simultaneo com a Operagéo de
Reabilitacdo Urbana (ORU) Sistematica / Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), foi apresentado a Camara
Municipal na sua reunido ordinaria de 11 de agosto de 2022, tendo sido deliberado determinar a abertura do periodo de
discussdo publica, com a duracdo de 20 dias contados a partir do 5.° dia a seguir a publicacdo em Diario da Republica,
conforme estabelecido no n.°2 do artigo 89.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gest&o Territorial, aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual, e de acordo com o0 n.° 4 do artigo 17.° do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana.

A par do referido pedido para publicacdo da abertura do periodo de discusséo publica, em cumprimento do disposto no
n.° 3 do artigo 17.° do RJIRU, procedeu-se ao pedido de emissdo de parecer ndo vinculativo junto do Instituto da Habita¢éo
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e da Reabilitacdo Urbana. A data, ndo houve decis3o.

O Aviso n°16713/2022, publicado no Diario da Republica, 22 Série, n® 165, de 26 de agosto, deu inicio ao citado periodo de
discussdo publica, que decorreu entre os dias 05 de setembro e 30 de setembro, durante o qual os interessados puderam
formular reclamacg@es, observagdes, sugestbes ou pedidos de esclarecimento, sobre quaisquer questdes que pudessem
ser consideradas no ambito do presente projeto.

Findo o prazo, e conforme o relatdrio respeitante a discussdo publica em anexo a esta informacao, reporta-se que até a
presente data ndo foi apresentada qualquer participacao.

No seguimento, devera a Camara Municipal proceder a divulgacdo dos respetivos resultados e, caso se mantenha o teor
da decis#o, o projeto de Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em simultaneo com a
Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) Sistematica / Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) submetido a
discussao publica, constituird a versao final para apreciacdo e aprovagdo por parte da Assembleia Municipal.

Pelo exposto, e salvo melhor opinido, sugere-se a V/ Exa. que submeta o presente projeto ao érgdo Camara Municipal
para que delibere no sentido de:

I.  Proceder a divulgacdo dos resultados da discussao publica nos termos do disposto no n.° 6 do artigo 89.° no
Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual;

Il. Submeter o projeto Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em simultaneo com
a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) Sistemética / Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) a
apreciacdo e aprovacao da Assembleia Municipal, nos termos do disposto no n.°1 do artigo 13.°e non.° 1 do
artigo 17.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacéo atual;

Ill. Constituir o relatdrio referente a ponderacdo da discusséo publica um documento anexo e integrante da presente
deliberacdo;

IV. Solicitar a Assembleia Municipal que aprove a presente deliberagdo em minuta, para que a mesma possa produzir
efeitos imediatos, nos termos e com os fundamentos previstos nos n.°s 3 e 4 do artigo 57.° da Lei n.° 75/2013,
de 12 de setembro.

A considerag&o superior.

A Técnica Superior,
e o T, wjpef

(Vera Domingues)
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1 INTRODUGAO

“Area de Reabilitagdo Urbana”: “a drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradag¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizagdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condicbes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervencgdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em

instrumento prdprio ou em plano de pormenor de reabilitagGo urbana”.

(alinea b) do artigo 2.2 do DL 307/2009, de 23 de outubro)

A definicdo referenciada do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado e
republicado pela Lei 32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), define a importancia das areas de reabilitagdo urbana (ARU) para
a regeneracdo ativa das dreas consolidadas, histdricas e/ou degradadas dos aglomerados
urbanos, pressupondo que o seu desenvolvimento e vitalidade resulta necessariamente, e de

forma integrada, dos processos de requalificacdo dos espacos publicos e das edifica¢des.

Para tanto, de acordo com o disposto no artigo 7.2 do RIRU, os municipios podem agilizar os
processos de reabilitagdo urbana em simultaneo, procedendo ao mesmo tempo a aprovagdo

da delimitacdo da area de reabilitagdo urbana (ARU) e da operagdo de reabilitagdo urbana

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE
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(ORU) correspondente. Ou de forma faseada, procedendo a aprovagdo da ORU até um prazo

de trés anos apds a aprovacao da ARU.

Pretende-se que a delimitacdo da “drea de reabilitacdo urbana” e o instrumento estratégico
elaborado para a sua regeneracdo na figura da “operacdo de reabilitacdo urbana”
correspondam a uma intervencao coordenada sobre determinado territério, quer no tempo,
qguer no espaco, possibilitando assim um diagndstico e operatividade interdisciplinares e mais

abrangentes.

O presente documento refere-se a proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de
Albergaria dos Doze, ambicionando a promoc¢do da reabilitacdo urbana da area central do
aglomerado. Para tanto, importa evidenciar que o presente documento, além de integrar os
elementos previstos no n.2 2 do artigo 13.2 do RJRU, completa-se com a proposta do projeto
de Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica da Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria
dos Doze, orientado pelo Programa Estratégico da Reabilitacdo Urbana. Ambos pretendem
enquadrar e propor zonas e instrumentos para a requalificacdo do tecido edificado, associada
a processos e/ou intervencBes de requalificacdo urbana do espago publico, incluindo as

infraestruturas, os arruamentos, a rede pedonal e as pracas.

Em nota meramente metodoldgica, carece referir que a natureza interna a cada documento
obriga a que hajam diagndsticos, e também propostas, necessariamente iguais ou similares.
Por essa raz3o, a proposta do projeto de Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica da Area
de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze duplica parte das informagdes ja escritas no
documento de Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana, com a atencdo de o fazer de uma
forma mais sistemdtica e mais aprofundada, até porque, em boa verdade, trata-se de um

documento com origem caracterizante e finalidade estratégica.

Assim, a delimitagdao da ARU, proposta em simultaneo com a ORU, inicia uma outra fase das
intengdes e trabalhos que tém vindo a ser pensados, promovidos e executados para Albergaria
dos Doze desde a primeira aprova¢do da delimitacdo da ARU, em 25 de setembro de 2018,
objetivando agora uma maior maturidade das propostas e formas de intervenc¢ado no territdrio,
também procurar uma melhor comunicagdo e assim cooperagdo com a populacdo, a fim de,
num entendimento geral, contribuir para a recuperagao do parque edificado, a revitalizagdo do
comércio local, a captacdo de novas atividades econdmicas, e o reabitar permanente,

tempordrio ou como incentivo, do aglomerado urbano.
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No seguimento, a submissdo conjunta da delimitagcdo da ARU e da ORU, permite desde ja e de
uma forma operativa, disponibilizar beneficios fiscais e incentivos municipais associados a
obras de reabilitacdo do edificado e criar as condi¢cdes necessarias para garantir o acesso ao

instrumento financeiro para a reabilitacdo e revitalizagdo urbanas (IFRRU 2020).

De uma forma estratégica, iniciar os trabalhos subjacentes a operacao de reabilitagdo urbana
vertidos no programa estratégico de reabilitacdo urbana, que visa estabelecer o modelo de
gestdo e definir os objetivos especificos, elencar as prioridades de intervengdo e propor as

acOes estruturantes que deverdo ser formalizadas/executadas no tempo de vigéncia da ORU.
2 ENQUADRAMENTO LEGAL

A aprovacdo da Delimitacdo de uma Area de Reabilitagio Urbana obedece ao procedimento

especifico previsto no artigo 13.2 do RJRU.
Segundo o disposto,

1. A delimitacdo das dreas de reabilitacdo urbana é da competéncia da assembleia
municipal, sob proposta da Cdmara Municipal.
2. A proposta de delimitagdo de uma drea de reabilitagdo urbana é devidamente
fundamentada e contém:
a) A memdria descritiva e justificativa, que inclui os critérios subjacentes a
delimitagdo da drea abrangida e objetivos estratégicos a prossequir;
b) A planta com a delimita¢do da drea abrangida;
¢) O quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos

da alinea a) do artigo 14.9;

Ap6s a aprovacdo da delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana, a Camara Municipal recebe
da Assembleia Municipal o ato de aprovacdo integrando os elementos indicados no ponto 2,
devendo depois proceder a publicagdo através de aviso na 2.2 série do Didrio da Republica e a
divulgacdo na pégina eletrénica do municipio. Simultaneamente, deve remeter ao Instituto da

Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletrdénicos, o ato de aprovagao.
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3 ENQUADRAMENTO OPERACIONAL

No seguimento da primeira aprovacdo que a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de
Albergaria dos Doze tem na sua base uma série de preocupacoes que decorrem da percecdo
do estado de degradacdo, obsolescéncia e/ou perda de qualidade de fatores arquitetdnicos e
urbanisticos, culturais, sociais e econdmicos. Mais que refletirem patologias, estes fatores
indicam sobre as dindmicas e vivéncias urbanas do local, revelando uma realidade que carece
uma mudanca de paradigma no que respeita a regenerac¢do do espaco, quer construido, quer

vivido.

Se é verdade que tais preocupag¢des nao sao especificas ao contexto especifico de Albergaria
dos Doze, tdo pouco o sdo as abordagens que o Municipio de Pombal tem vindo a concretizar
na procura por solugdes que revertam tais situagdes, nos varios locais concelhios, e de que

Albergaria dos Doze é exemplo.

Desde 2014 que o Municipio de Pombal tem sido vigilante, colocando a reabilitacdo urbana
uma ferramenta imprescindivel nos processos regeneradores. Plasmando-a primeiro na
aprovacdo da delimitacio da Area de Reabilitagdo Urbana da Zona Central da Cidade de
Pombal, e reiterando-a na alteragdo levada a cabo um ano mais tarde. Depois na concretizagao
do programa estratégico de reabilitacdo urbana, impresso na Opera¢ao de Reabilitagdo Urbana
aprovada em 2018. Ano em que procedeu a aprova¢do das ARU da Redinha, Abiul e Vila do
Lourical, e ainda a aprovacdo da 1.2 delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze em simultaneo
a da Zona Central da Guia. Um ano mais tarde, a ARU do Seixo e Empordo da Cidade de
Pombal e Poios. Ja em 2021 procedeu-se a alteracdo da delimitacdo da ARU de Redinha, e até
a data elaboraram-se cinco ORU’s (Abiul, Vila do Lourical, Zona Central da Guia, Albergaria dos

Doze e Seixo e Empordo da Cidade de Pombal).
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De forma necessariamente breve, a estratégia municipal tem-se conduzido pela criacdo de
oportunidades e incentivos de utilidade publica que reconcentrem o equilibrio das partes
constituintes do tecido urbano. Para tanto, uma das abordagens iniciais €, em boa verdade,
remeter nos privados o dnus da reabilitacdo do edificado, como forma de desbloquear a agdo
da comunidade. Uma medida-acdo que acaba por revelar-se uma estratégia de participacdo
local e que tem a forca de agir, mais tarde e ja coletivamente em intermediacdo com o

municipio, na alavancagem de projetos e obras de requalificacao do espago urbano.

E preciso ter presente que a regeneracdo dos espacos consolidados n3o é apenas um dever, é
um direito e uma reivindicacdo. Para tanto, é tdo so natural que a proposta de delimita¢do da
ARU de Albergaria dos Doze, tenha e venha a plasmar esta mesma estratégia, conquanto mais

ajustada as particularidades do local, as necessidades e aos recursos proprios existentes.

No fundo, a delimitagdo da ARU de Albergaria dos Doze estabelece o enquadramento legal
necessario para que se criem as condi¢cGes operativas de resposta as caréncias que o

aglomerado urbano esta ja a enfrentar.

4 ENQUADRAMENTO HISTORICO, TERRITORIAL E MORFOTIPOLOGICO

ENQUADRAMENTO HISTORICO

A construcdo de um al-bereje (albergue), na hoje denominada Albergaria dos Doze, deveu a

sua origem aos caminhos migratérios — um no sentido do Sul, para os lados de Santarém, outro

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE
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no sentido do Norte, em direcdo a Coimbra e outro orientado a Poente, em direcdo a Leiria —
que ali se cruzavam. Lentamente, o local foi sendo cercado por vizinhos com liga¢des a

atividades mercantis, e que vieram a conformar o conjunto definidor da povoacao inicial.

Existem diversos relatos de base lendaria que tentam explicar o motivo pelo qual o “albergue”
deu a designacdo toponimica a povoacdo de Albergaria dos Doze, sendo que todos relevam a
referéncia ao numero 12: 12 viandantes a pernoitar, 12 homens de armas da casa real que
também ali pernoitaram, a Rainha D. Leonor que ali descansou no dia 12, ali adoeceu um dos

“Doze de Inglaterra” na sua passagem para o Porto.
ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E MORFOTIPOLOGICO

Albergaria dos Doze é uma antiga freguesia do concelho de Pombal, situada na extremidade
sul do concelho, estruturado ao longo da ER 350 e da linha ferrovidria do Norte, o que na
evolucdo do tempo e necessariamente dos transportes, veio garantindo-lhe boas
acessibilidades. Atualmente, e no seguimento do processo de Agregacdo de freguesias de
2013, Albergaria dos Doze, Santiago de Litém e S3o Simdo de Litém foram agregadas e
constituem uma unica freguesia: a Unido de freguesias de Santiago e S3o Simdo de Litém e

Albergaria dos Doze.

!
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] Aglomerado Urbano de Albergaria dos Doze (PDM)
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O aglomerado de Albergaria dos Doze, delimitado na 12 revisdo do Plano Diretor Municipal de
Pombal com uma ocupacdo urbana de 213,82ha, apresenta um povoamento do tipo
concentrado polinucleado, visivelmente marcado pelas centralidades da Praga/lIgreja Velha e

da Estagdo Ferroviaria.

N3o é de resto novidade que parte significativa do desenvolvimento urbano de Albergaria dos
Doze se deveu precisamente a presenca da linha de caminho-de-ferro e ao né de
acessibilidade instalado com o edificio da esta¢do. A infraestrutura, associada ao periodo
aureo da producdo florestal e resineira, reforcou uma fase de grande dindmica e prosperidade
econdmica, que em pouco tempo conferiu a Albergaria dos Doze o estatuto de segundo

grande aglomerado urbano do concelho.

Com o declinio da industria resineira, Albergaria dos Doze registou um retrocesso econémico,

que so a instalacdo de algumas industrias de plastico e de cerdmica pareceram contrariar.

Morfologicamente, o aglomerado estrutura-se em torno de dois nucleos centrais distintos,
mas unidos pelo trogo da rua Principal. Um dos polos, de origem mais recuada no tempo,
situa-se na ala norte da localidade, junto da Praga da Igreja Velha, agrupando a estrutura de
servigo publico da freguesia, uma vez que nas imediagdes encontram-se as instalagdes da
antiga e nova Sede da Junta de Freguesia, e da antiga Escola Primdria. Este nucleo encontra-se
aldeado por um conjunto edificado disposto em banda, de 2 e 3 pisos, onde a fungdo
residencial é complementada pelas atividades comercial e de servigos, localizadas ao nivel dos

rés-do-chao.
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A povoacdo ter-se-ad estendido para poente a partir deste primeiro nucleo, aproveitando a
passagem de nivel inferior sob a linha de caminho-de-ferro. Estruturada ao longo do caminho
municipal, também rua do Castelo, que estabelece a ligacdo ao cemitério, esta bolsa urbana
regista uma ocupag¢do marginal pouco consolidada, onde predominam edificios habitacionais,
de 1 e 2 pisos, surgindo pontualmente algumas pequenas oficinas. A partir da referida rua do
Castelo desenvolveram-se de forma irregular, porque provavelmente espontaneos e mediante
a subsequentes as implantacdes das habitacGes, alguns arruamentos que asseguram a ligacdo

ao Externato Liceal de Albergaria dos Doze.

O outro nucleo da povoacao localiza-se na ala sul, a poente da infraestrutura ferrovidria, e ter-
se-a desenvolvido a partir da confluéncia da linha de caminho-de-ferro com a ER350 e um

conjunto de arruamentos de caracter local agarrados a esta via.

i

Esta centralidade resultou essencialmente da combinagdo da fungdo residencial com um
conjunto de atividades comerciais e de servigos alavancadas pela presenca da esta¢do e das
dindmicas sociais e econdmicas associadas. Ao nivel da implantacdo da arquitetura, os
edificios, alguns dispostos em banda ao longo dos perfis vidrios, vieram a agregar um conjunto

algo consolidado, com volumetrias varidveis entre 1 e 3 pisos.

Uma quarta bolsa edificada localiza-se a nascente da linha de caminho-de-ferro, entre os dois
nucleos atras referidos, amarrada a rua Principal. Esta rua, com uma ocupagdo linear
estruturada em torno da ER350, percorre longitudinalmente todo o aglomerado, de forma
paralela a infraestrutura ferrovidria, apresentando um perfil transversal de reduzidas
dimensdes, sem rede pedonal contigua ou qualquer equipamento urbano, encontrando-se

desadequada a fungdo urbana e arterial que desempenha.
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As frentes urbanas dispostas ao longo da via apresentam-se pouco consolidadas, uma vez que
o edificado implanta-se de forma isolada e de alguma forma rarefeita, caraterizando-se pela
predominancia de um edificado antigo, com 1 e 2 pisos. Ainda assim, é possivel atestar uma

maior consolida¢do da malha urbana e edificada junto aos dois nucleos principais, verificando-

se pontualmente edificios de maior volumetria.

Do lado poente da linha, frente a esta ocupagdo, desenvolve-se a malha urbana mais recente
de Albergaria, estimulada pela construgdao da rua Nova, de perfil mais urbano, onde
conjuntamente com a habitagdo unifamiliar isolada, pontificam de forma ainda pouco
consolidada, a habitagdo coletiva, comércio e servigos. Perpendicular a esta rua, desenvolveu-
se um conjunto de caminhos de cardcter de acessibilidade local, que com a implantagdo
dispersa de habitagdes foram formando quarteirdes de estrutura irregular, caraterizados pela
presenca de construgdes unifamiliares isoladas, de 2 pisos. Nesta Ultima bolsa edificada veio a
surgir um conjunto de equipamentos importantes: o pavilhdo gimnodesportivo, a Igreja Nova,
o quartel dos bombeiros e o centro social com varias valéncias, entre as quais, Casa do Povo,

Residéncia Sénior e servigos de assisténcia médica.
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Ainda, na zona do Castelo, onde se localiza o cemitério, o aglomerado desenvolve-se para

poente, caraterizado por um povoamento disperso e por uma area industrial.
5 FUNDAMENTACAO E DELIMITACAO

Recentemente o Municipio de Pombal levou a cabo a execucdo de projetos de regeneracgdo
urbana do espaco publico de Albergaria dos Doze tendentes a requalificacdo da Praca da Igreja

Velha, do Largo Eng. Guilherme Santos e da rua da Escola.

Estas obras dirigidas a uma das zonas centrais do aglomerado representam uma estratégia da
Camara Municipal na implementacdo de politicas de promocdo de reabilitacdo urbana,
nomeadamente através da criacdo de incentivos a regeneracdo e conservacao de edificios
privados e da valorizagdo e qualificacdo do espaco publico, bem como e de uma forma mais

geral, para a revitalizacdo dos centros consolidados existentes no concelho.

Esta acdo de valorizagdo e qualificacdo dos espacos publicos pretendeu dotar-lhes condigdes
de atratividade e de fruigdo, assumindo-se como um processo essencial para a alavancagem
das intervengbes de reabilitagio do tecido edificado envolvente, maioritariamente de

propriedade privada.

No fundo, pretendia-se que a requalificacdo destes espacos, infraestruturas e equipamentos
publicos viessem a promover a regenerag¢do urbana do tecido consolidado e histérico e, de

forma circular, que esta fundamentasse a continuidade da regeneracdo urbana assente na
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valorizacdo e qualificacdo dos espacos publicos. E foi neste contexto que em 2018 o Municipio
de Pombal procedeu a aprovacdo da primeira Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de

Albergaria dos Doze.

A data, é n3o sé essencial, também urgente, dar seguimento a estratégia da Cimara Municipal
na implementacdo de politicas de promocdo de reabilitacdo urbana, nomeadamente através
da criacdo de incentivos a regeneracdo e conservacgdo de edificios privados e da valorizacdo e
qualificacdo do espaco publico, atendendo a revitalizagdo dos nucleos originais de Albergaria
dos Doze. Importa criar condi¢cdes de atratividade e de fruicdo que justifiguem a ocupacdo

e/ou usos ativos no longo prazo.

Neste contexto, propde-se a delimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana para o centro
urbano de Albergaria dos Doze, com uma area de 52,4 hectares, abrangendo as zonas urbanas
mais antigas que estiveram na génese da urbe, nomeadamente o centro histdrico, e ainda
equipamentos de utilizagdo coletiva e outro edificado que pelo seu interesse histérico e

patrimonial justificam a sua integragdo nos objetivos da ARU.

Estas zonas caracterizam-se pela presenca de um tecido edificado que na sua maioria ja se
encontrava construido no inicio dos anos 80, conforme extrato da carta militar de 1984 (figura

seguinte), o que evidencia que a maioria das edificagbes tem mais de 30 anos.
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Naturalmente que no interior da drea proposta serd sempre possivel identificar um ou outro
edificio com data de construgdo mais recente. Contudo, ndo é razodvel excluir edificacOes
isoladas, ja que a drea delimitada assenta na evolu¢do urbana do aglomerado, bem como, nos
instrumentos de gestdo territorial em vigor.
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Sobre este ultimo argumento, refira-se a 12 revisdo do PDM de Pombal, que classifica esta area

como solo urbano - urbanizado, qualificando-a de espaco residencial, espaco urbano de baixa

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

julho 2022 Pag. 16



POMBAL

densidade, espaco de equipamentos e infraestruturas e espago verde mas maioritariamente

como espaco central, e o qual corresponde a:

“dreas do territério com tecido urbano consolidado e em consolidagdo, com funcées de
centralidade e polariza¢Go decorrentes da concentragdo de atividades comerciais e de servigos,

em que a definicdo da malha urbana e do espago publico se encontram estabilizadas.”

Pretende-se assim, promover a consolida¢do e reconversido do espac¢o delimitado em sede de
instrumento de gestdo territorial, o qual estabelece como objetivos a prosseguir na execucao
de unidades operativas de planeamento e gestdo (UOPG), entre outros, a promoc¢do da
salvaguarda e revitalizacdo do centro histdrico e o fortalecimento da vivéncia e apropriacdo

urbana.

Complementarmente, importa dar continuidade as iniciativas municipais de promocdo da
melhoria da qualidade do ambiente urbano, delineando uma estratégia integrada de
reabilitacdo, importa voltar a referir, capaz de potenciar sinergias e complementaridades entre
publico e privado, que fomentem a reabilitacdo do tecido urbano em processo de degradacdo
e a sua respetiva revitalizacdo, afirmem os valores patrimoniais existentes e promovam a
melhoria geral da mobilidade e da acessibilidade através da qualificacdo do espaco publico,

equipamentos e espacos verdes e de utilizagdo coletiva.

A delimitacdo proposta para a Area de Reabilitacio Urbana de Albergaria dos Doze integra
entdo um conjunto edificado que carece ser intervencionado, com vista a minimizagdo de
fendmenos de descaracterizacdo ao nivel do conjunto arquitetdnico e ao nivel macro do

aglomerado, ajustada a produgao significativa de melhoria na qualidade de vida da populagao.

Desta forma, pretende-se desmistificar a ideia pré concebida de que um imdvel reabilitado ndo
pode competir com as novas edificacbes e dreas de expansdo urbana, e incentivar os
particulares a reabilitar voluntariamente o patriménio, uma vez que este ird gerar bem-estar

para os atuais residentes.

A intervengdo proposta nesta ARU sera potenciadora de um melhoramento tanto a nivel social
como territorial e ird incentivar a capacidade de inovacdo e de investimento. A reabilitacdo do
edificado deve sempre ser feita dando primazia a qualidade arquitetdnica, criando exemplos

de perfeito enquadramento volumétrico e de materiais, respeitando a facies e perfil urbanos.
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Deve-se também considerar critérios de sustentabilidade, de comportamento energético dos
edificios, e de modernizagdo infraestrutural e tipoldgica do imével sempre que for possivel e

pertinente.

Neste sentido, o objetivo principal consiste em reabilitar o edificado degradado nas zonas dos
dois nucleos centrais, e ao longo do eixo estruturante da ER350 e linha ferroviaria,

complementando as intervengdes ja realizadas ao nivel do espago publico.

Portanto, a delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze baseia-se fundamentalmente em
raz0es urbanisticas, nomeadamente: edificios devolutos; coeréncia morfoldgica; dareas

carentes de intervencdo; requalificacdo das infraestruturas e revitalizacdo do espaco publico.

Com a delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze, pretende-se, no fim, proceder ao estudo
aprofundado das dinamicas sociais, econdmicas e de evolucdao urbana, para chegar a mais
justa definicdo de procedimentos estratégicos que visam a sua revitalizacdo e requalificacdo, e
os quais se encontram plasmados na proposta do projeto de Operacdo de Reabilitacdo Urbana

Sistematica da Area de Reabilitagdo Urbana de Albergaria dos Doze.

DELIMITACAO
Em suma, esta ARU é delimitada:

- Pela génese e nucleos centrais de Albergaria dos Doze que compreendem a maioria do

edificado degradado;

- Pela 12 Revisdo do PDM abrangendo a quase totalidade do espacgo central;
- Ao longo da ER350, via estruturante no desenvolvimento do aglomerado;
- A norte, pelas ruas do Valigoto e do Serradinho;

- A poente, pela rua Nova e Centro Social de S3o Pedro;

- Asul, pela rua das Flores e rua da Vinha;

- A nascente, pelo limite do aglomerado urbano.
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6 OBJETIVOS

Pretende o Municipio de Pombal com a delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze promover

um conjunto de intervengdes e investimentos, que assegurem a salvaguarda do patrimdnio

edificado e a qualificacdo dos espacos urbanos, com o intuito de criar uma dinamica de

motivacdo geradora de iniciativa e confluéncia de interesses na melhoria e moderniza¢dao do

parque habitacional, na renovacao e fixacdo do comércio e das fun¢des centrais, enfim, no

contributo para a permanéncia e instalagdo de residentes e atividades econdmicas,

dinamizadoras da area central da vila.

Para tanto, compete ao Municipio ter um papel mais ativo e dinamizador e ao mesmo tempo

criar condi¢Oes favoraveis a reabilitacdo urbana (conforme disposto no artigo 3.2 do RJRU)

potenciando os seguintes objetivos:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

i)

J)

k)

Reabilitar os edificios que se encontrem degradados ou funcionalmente inadequados.

Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradagéo, promovendo o seu potencial
para atrair funcbes urbanas inovadoras e competitivas.

Melhorar as condicbes de habitabilidade e funcionamento do parque imobilidrio
urbano e do espago urbano ndo edificado.

Proteger o patrimdnio cultural e promover a sua valorizagdo.

Intervencionar os edificios dissonantes segundo as regras para a sua reabilitagdo
nomeadamente paleta de cores, materiais, cérceas, entre outros.

Definir regras e agdes relativas ao enquadramento e condicionamento da colocagéo
nas fachadas de contadores, publicidade, toldos, palas, entre outros.

Modernizar as infraestruturas urbanas.

Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a
inclusdo social e a coesdo territorial.

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddGos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas.

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética tanto em edificios publicos
como em edificio privados.

Garantir que todas as intervengbes assentam num modelo financeiramente
sustentado.
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Assim, a opcdo estratégica concretiza-se na execuc¢do de ac¢des estruturantes, tendo como
entidade gestora o préprio Municipio, que assumira a coordenacao e gestao das intervencoes

de reabilitacdo, dispondo das seguintes medidas de atuacdo:

e Apoio a reabilitacdo através de beneficios fiscais, isen¢do ou reducfo de taxas

municipais, aquando de uma ‘agdo de reabilitagdo urbana’;

e Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de controlo prévio com
redugdo dos custos e simplificacGo dos procedimentos de licenciamento, comunicagdo

prévia e autorizag¢do de utilizagdo.

e Assequrar um atendimento prioritdrio as respetivas operacbes urbanisticas
estabelecendo uma relagdo de proximidade com todos os interessados e assegurando
a monitorizagdo dos respetivos processos ndio so na fase de instrucéo e implementacgéo

mas também durante a vigéncia da operagdo de reabilitagdo.

7 BENEFICIOS FISCAIS

De acordo com o disposto na alinea a) do artigo 142 do RJRU, com a aprovagdo da Delimitagdo
de uma Area de Reabilitagio Urbana, fica o municipio obrigado a definigdo dos beneficios

fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio, designadamente, IMI e IMT.

Saliente-se ainda que, nos termos da alinea b) do Artigo 142 do referido RIRU, a delimitacdo de
uma Area de Reabilitagdo Urbana confere aos proprietdrios e titulares de outros direitos, 6nus
e encargos sobre os edificios ou fragdes nela compreendidos, e o direito de acesso aos apoios
e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislacdo

aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimdnio cultural.

Neste contexto, os apoios e incentivos a atribuir na ARU de Albergaria dos Doze s3ao de

natureza fiscal e de natureza financeira, atribuidos de acordo com os quadros seguintes:
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IMPOSTOS MUNICIPAIS

ISENCAO DA TAXA DE IMI

PARA 0S PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENCOES DE REABILITAGAOQ, por
um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado,
a requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos no caso de imdveis afetos a arrendamento para habitagdo
permanente ou a habitagdo prépria e permanente.
Desde que preencham cumulativamente as seguintes condi¢Ges:
a)  Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro
b)  Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja
dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.2 266-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 30.2 do
Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro
(Ao abrigo do n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto Dos Beneficios Fiscais — EBF)*

REDUGAO DA TAXA DE IMI EM 30%

PARA 0S PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENGOES DE REABILITACAO, por
um periodo de 5 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagdo.
Desde que preencham cumulativamente as seguintes condi¢des:

a) Intervengdes profundas e abrangentes ao nivel de fachadas (a titulo de exemplo:
substituicdo/reparagdo do telhado, pintura integral das fachadas, substituicdo de caixilharias de vios e
portas e/ou janelas ao nivel do prédio ou da frago, entre outras ndo listadas aqui)

b)  Intervengdes/obras interiores (a titulo de exemplo: pintura integral das paredes interiores ao nivel do
prédio ou da fragdo, substituicdo das redes de infraestruturas de saneamento, dgua ou eletricidade ao
nivel do prédio ou da fragdo, substitui¢do total dos pavimentos ao nivel do prédio ou da fragdo, entre
outras n3o listadas aqui)

IMI (Ao abrigo do n.2 6 do artigo 112.2 do CIMI)
REDUGAO DA TAXA DE IMI EmM 10%
PARA 0OS PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENGOES DE REABILITAGAO AO
NiVEL DAS FACHADAS, por um periodo de 2 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagdo.
(A titulo de exemplo: pintura integral das fachadas, operagdes de limpeza das fachadas, substituicdo/reparacdo do
telhado, entre outras ndo listadas aqui)
(Ao abrigo do n.2 6 do artigo 112.2 do CIMI)
REDUGAO DA TAXA DE IMI EM 20%
PARA PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS ARRENDADOS
(CUMULATIVO com as redugdes da taxa de IMl em 30% ou 10% anteriores)
(Ao abrigo do n.2 7 do artigo 112.2 do CIMI)
AGRAVAMENTO DA TAXA DE IMI EM 30%
PARA IMOVEIS DEGRADADOS
(Serdo considerados imdveis degradados aqueles que verificam um estado de conservagdo mau ou péssimo, ou
seja, de nivel 2 ou 1, respetivamente, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro)
(Ao abrigo do n.2 6 do artigo 112.2 do CIMI)
AGRAVAMENTO DA TAXA DE IMI AO TRIPLO
PARA IMOVEIS DEVOLUTOS
(Serdo considerados imdveis devolutos aqueles que se encontrem devolutos ha mais de um ano, ou prédios em
ruinas, como tal definidos em diploma préprio, ou prédios urbanos parcialmente devolutos, incidindo o
agravamento da taxa, no caso dos prédios ndo constituidos em propriedade horizontal, apenas sobre a parte do
valor patrimonial tributdrio correspondente as partes devolutas)
(Ao abrigo do n.2 3 do artigo 112.2 do CIMI)
ISENCAO

IMT

NA PRIMEIRA TRANSMISSAO APOS REABILITACAO, QUANDO PARA HABITACAO PROPRIA E PERMANENTE
(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto Dos Beneficios Fiscais — EBF)*

* Para usufruir dos beneficios fiscais ao abrigo do artigo 45.2 e do artigo 71.2 do EBF, as obras a efetuar terdo obrigatoriamente de
significar o aumento de dois niveis do estado de conservagdo do imdvel ou fragdo. Para o efeito, sdo realizadas duas visitas técnicas
(antes e apos a execugdo das obras), com vista a aferir o estado e nivel de conservagdo do imdvel, de acordo com o estipulado no Decreto-
Lei n.2266-B/2012, de 31 de dezembro, mediante a aplicagdo da Ficha de Avaliagdo do Nivel de Conservagdo de Edificios, constante em
anexo (tendo por base a ficha de avaliagdo aprovada pela Portaria n.21192-B/2006, de 3 de novembro, cujo preenchimento se apoia no
Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo de Imdveis — Instrugdes de Aplicagdo (outubro 2007), elaborado pelo LNEC).

Estado de Conservagdo Niveis de Anomalia
Excelente Nivel 5 Auséncia de anomalias ou anomalias muito pouco significativas.

. Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de limpeza
Bom Nivel 4 que prej P 4 q peza,

substituicdo ou reparagdo de facil execugdo.
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Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de corregdo de
Médio Nivel 3 dificil execugdo ou anomalias que prejudicam o uso e conforto e que
requerem trabalhos de corregdo de facil execugdo.

Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
corregdo de dificil execugdo ou anomalia que colocam em risco a saude e a
seguranga, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que
requerem trabalhos de corregdo de facil execugdo.

Mau Nivel 2

Anomalias que colocam em risco a salude e a seguranga, podendo motivar
acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de corre¢do de
Péssimo Nivel 1 dificil execugdo ou anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga,
podendo motivar acidentes graves ou muito graves ou anomalias que
determinem a auséncia/inoperabilidade de infraestruturas bésicas.

TAxAs MUNICIPAIS

REDUGAO DE 50%

LICENCA _ )
DO VALOR DAS TAXAS RELATIVAS A OBRAS DE REABILITAGAO DE EDIFICIOS

ISENCAO
DAS TAXAS RELATIVAS A OCUPACAO DA VIA PUBLICA EM ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS A FUNCIONAR

OCUPACAODA | EM EDIFICIOS REABILITADOS
VIA PUBLICA (por um periodo de 2 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagdo)

ISENCAO
DAS TAXAS RELATIVAS A OCUPAGAO DA VIA PUBLICA DURANTE O DECORRER DAS OBRAS DE REABILITACAO

Todas as operagdes urbanisticas, relacionadas com obras de reabilitacdo localizadas dentro da delimitacdo da ARU usufruem de isengdo ou
redu¢do de taxas municipais, independentemente de se candidatarem ou ndo a beneficios fiscais, mediante requerimento a apresentar
com o respetivo processo de licenciamento.

OUTROS BENEFiCIOS FISCAIS

DEDUGAO A COLETA, ATE AO LIMITE DE 500 EUROS, DE 30% DOS ENCARGOS SUPORTADOS PELO

PROPRIETARIO, RELACIONADOS COM A REABILITACAO DE IMOVEIS
(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

IMAIS-VALIAS AUFERIDAS POR SUJEITOS PASSIVOS DE IRS RESIDENTES EM TERRITORIO PORTUGUES SAO
TRIBUTADAS A TAXA AUTONOMA DE 5%, SEM PREJUiZO DA OPCAO PELO ENGLOBAMENTO, QUANDO

SEJAM INTEIRAMENTE DECORRENTES DA ALIENAGAO DE IMOVEIS

IRS (Desde que situados no interior da delimitagdo da ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitagdo urbana)

(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

Os RENDIMENTOS PREDIAIS AUFERIDOS POR SUJEITOS PASSIVOS DE IRS RESIDENTES EM TERRITORIO

PORTUGUES SAO TRIBUTADOS A TAXA AUTONOMA DE 5%, SEM PREJUiZO DA OPGAO PELO

ENGLOBAMENTO, QUANDO SEJAM INTEIRAMENTE DECORRENTES DE ARRENDAMENTO DE IMOVEIS
(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

IVA TAXA REDUZIDA DE 6% PARA EMPREITADAS DE REABILITACAO URBANA
(Ao abrigo do artigo 18.2 do CIVA — 2.23 da Lista | do CIVA)*

* Para usufruir do IVA a taxa reduzida, é necessario o imével localizar-se no interior da delimitagdo da ARU e cumulativamente realizar um
contrato de empreitada para obras de reabilitacdo urbana com a empresa responsavel pela execugdo das obras.

Os apoios e incentivos financeiros e fiscais a reabilitacdo do edificado serdo atribuidos a
intervencdes que se enquadrem, cumulativamente, nas definicGes de reabilitacdo urbana e
reabilitacdo de edificios constantes no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, ndo se
aplicando a construcGes a edificar em lotes vazios. Os apoios e incentivos financeiros e fiscais
serdo concedidos somente apds a boa execucdo das obras, atestada pelos servicos
competentes do Municipio de Pombal e cessardo sempre que se verifique que a obra nao se

realizou de acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demoli¢Ges ndo autorizadas.
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- Planta de delimitagao
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1 INTRODUGAO

MUNI: ;C\'P\o
POMBAL

A reabilitagGo urbana é a forma de intervengdo territorial integrada que visa a valorizacdo do
suporte fisico de um territdrio, através da realizacdo de obras de reconstrugdo, recuperagdo,
beneficiacdo, renovagcdo e modernizacGo do edificado, das infraestruturas, dos servicos de
suporte e dos sistemas naturais, bem como de correcGo de passivos ambientais ou de

valorizagdo paisagistica.

(n.21, artigo n.2 61 da Lei n.231/2014, de 30 de maio)

1.1 APRESENTACAO

A reabilitacdo urbana assumida enquanto instrumento de planeamento, de ordenamento do
territério e de urbanismo, e também, como vertida na citacdo anterior, instrumento
programatico de regeneragdo urbana, coloca-se como um operador estratégico de intervengao
ponderado entre medidas que visam agdes cirdrgicas e agdes abrangentes a um determinado
territério, consolidado, que se desenvolve sempre de forma integrada e temporalmente

alargado.
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Para tanto, os conceitos de “area de reabilitacdo urbana” e “operacao de reabilitacao urbana”
revestem-se de um enquadramento normativo e de um plano de acdo essenciais para a efetiva

implementacdo da reabilitacdo urbana enquanto instrumento estratégico.

“Area de Reabilitagdo Urbana”: “a drea territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradag¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no
que se refere as suas condigcdes de uso, solidez, sequranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervengdo integrada, através de uma operagdo de reabilitacGo urbana aprovada em

instrumento prdprio ou em plano de pormenor de reabilitagGo urbana”.

“Operagao de Reabilitagdo Urbana”: “o conjunto articulado de interven¢des visando, de forma

integrada, a reabilita¢Go urbana de uma determinada drea”.

A reabilitacdo urbana representa assim uma figura de ambito abrangente, muito além e muito
mais complexa que a reabilitagdo fisica do edificado, indissocidvel dos conceitos atras

identificados, por si so, ja indissociaveis.

Ao momento, a reabilitacdo urbana é uma matéria fundamental no ambito das politicas do
ordenamento do territério e do urbanismo, extrapolando de forma significativa o anterior
papel votado as questdes do patriménio edificado e aos seus processos de salvaguarda e de
conservagao. Constituindo-se um dos grandes pressupostos da gestdo territorial vertida na Lei
de Bases Gerais da Politica de Solos, de Ordenamento e do Territdrio e de Urbanismo (Lei n.2

31/2014, de 30 de maio):

“A reabilita¢do e a revitaliza¢do dos centros historicos e dos elementos do patrimonio cultural
classificados, bem como o respetivo parque habitacional em detrimento de nova construcéGo”

(alinea h) do artigo 37.9).

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag. 5



I’\:/Sl ‘MC‘/C\’E”\O

ABAL

1.2 INTEGRAGAO LEGAL, CONCEITOS E POLITICAS DE REABILITACAO URBANA

Em boa verdade, o enfoque da reabilitacio urbana em Portugal, enquanto instrumento
operativo da politica da habitacdo, e sobretudo das cidades, ganhou maturidade na década de
1960 - embora com maior consisténcia a partir da década de 1970 —, alavancado pela criacdo
de um conjunto de figuras de enquadramento — conceitos, programas, medidas de intervencao
— essencialmente desenvolvido para a recuperac¢do do parque edificado dos centros histdricos

e das dreas urbanas degradadas.

Com a criacdo das Sociedades de Reabilitacdo Urbana (SRU’s), integradas no Decreto-Lei
104/2004, de 17 de maio, tentou-se uma maior proximidade dos municipios na gestdo da
reabilitacdo urbana. No entanto, ainda que figuras naturalmente decorrentes dos anteriores
Gabinetes Técnicos Locais (GTL’s), as SRU’s encerraram na sua organica interna o recurso ao
investimento e promogdo privados, e um quadro legislativo ainda “disperso e assistemdtico”,

como caracterizado no Decreto-Lei n.2307/2009, de 23 de outubro.

Decreto-Lei, alterado e republicado pela Lei n.232/2012, de 14 de agosto, que estabelece o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), e mediante o qual se pretendeu reenquadrar
normativamente as intervencdes de reabilitacdo urbana ao nivel programatico, procedimental
e executorio. Também, “complementarmente, e no menos importante, [...] a defini¢do pelo
municipio, dos objetivos da reabilitacdo urbana da drea delimitada e dos meios adequados
para a sua prossecugdo”. Por outras palavras, a delimitacdo das “areas de reabilitacdo urbana”
e os instrumentos para a sua regeneracao vertidos em “operagées de reabilitacdo urbana”
passaram a estar sob as atribuicdes municipais, e deverdo responder a intervengdes integradas
e coordenadas, interdisciplinares, que atuam sobre um determinado territdrio. Intervengoes
qgue podem decorrer em simultaneo, ou em duas fases, em que a primeira fase corresponderd
a delimitacdo e definicdo dos objetivos da ARU, seguindo-se a segunda fase que prevé a

elaboracdo e execugdo da ORU.

N3ao menos importante para a relevancia da reabilitacdo urbana enquanto operador da
evolugdo sustentavel do urbano, e para todos os efeitos, da urbanidade, é a indispensabilidade
gue tem vindo a assumir enquanto direito publico, tal como previsto pela atual Lei de Bases da
Habitacdo, Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro, que integra a reabilitacdo urbana como uma

politica nacional de habitacdo, articulada nas grandes opc¢Ges plurianuais do plano e do
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Orcamento de Estado (artigo 27.2), e instrumento privilegiado dentro da politica fiscal e das

medidas tributarias (artigo 29.2).

De facto, um dos pilares da Nova Geragao de Politicas de Habitacdo (NGPH), estabelecida pela
Resolucdo do Conselhos de Ministros n.2 50-A/2018 é precisamente a criacdo de “condicées
para que tanto a reabilitacdo do edificado como a reabilitagdo urbana passem de excegdo a
regra e se tornem nas formas de intervengdo predominantes, tanto ao nivel dos edificios como

das dreas urbanas”.

Regra e condi¢Ges que, em bom rigor, estdo ja plasmados na Resolu¢do do Conselho de
Ministros n.2 170/2017, justamente referente a realizacdo do “ Projeto Reabilitar como Regra”
(Projeto RcR) que propde a revisdao do enquadramento legal e regulamentar no ambito da
construcdo, a fim de iniciar-se um processo de consolidacdo ou codificacdo das normas

técnicas adequadas as exigéncias e especificidades da reabilitacdo de edificios.

Ao momento, a codificacdo dos principios fundamentais encontra-se vertida no Decreto-Lei
95/2019, de 18 de julho, que estabelece o regime aplicavel a reabilitacdo de edificios ou
fragdes auténomas, também na Resolucdo do Conselho de Ministros n.28-A/2021, que define
os eixos de atuacdo que organizam as politicas e acOes da Estratégia de Longo Prazo para a

Renovagdo de Edificios (ELPRE).

A titulo conclusivo do elencado anterior, seja na perspetiva da politica de solos, de
ordenamento, de urbanismo ou da habita¢do, da cidade e das suas dreas mais carenciadas ou
da populagdo, no ambito do espago publico ou do parque privado, a reabilitagdo urbana é
hoje, por exceléncia, a base interventiva para a regeneragao ativa das areas consolidadas,
historicas e/ou degradadas, cujo éxito depende de um conjunto de instrumentos operacionais
e de um enquadramento legal e regulamentar coeso e eficaz. Por outras palavras, a
identificacdo do territdrio sujeito a intervencado — “drea de reabilitagdo urbana” — e o respetivo

programa de agao — “operagdo de reabilitagdo urbana”.
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1.3 O cAsO DE ALBERGARIA DOS DOzZE

No contexto particular de Albergaria dos Doze, uma estratégia concertada a regeneracdo da
area central e histérica do lugar foi ganhando forma com a aprovacio da Area de Reabilitacdo
Urbana — com aproximadamente 52,40 hectares de extensdo —, aprovada pela Assembleia
Municipal em 25 de setembro de 2018, e posteriormente publicada em Didrio da Republica n.2
197, Série Il, Aviso n.2 14648/2018. Também, ainda numa fase antecedente e até certo ponto
assumindo-se como os dinamos de uma consolidada estratégia de regeneracdo do espaco
publico, relevam-se as obras de requalificacdo da Praca da Igreja Velha, de repavimentacao do
adro em torno do edificio e do Largo Engenheiro Guilherme Santos e da Rua da Escola e a

requalificacdo do espaco junto a Estacdo ferrovidria.

De uma forma geral, o centro urbano de Albergaria revela o elevado nivel de desgaste das
edificacbes e de parte dos espacos publicos, em particular arruamentos, cujos efeitos

acentuam a degradacdo das edificacGes e da propria malha urbana.

O espaco urbano encontra-se marcado pela ambivaléncia das relacdes entre edificado e
arruamentos, ja sé por si sublinhada pela cisdo que a linha ferrovidria do Norte implica na
distribuicdo urbana. Por um lado verifica-se a concentracdo de edificacdes sobre o limite do
arruamento, dispostas, lado a lado, ao longo dos trogos. Por outro lado, verifica-se a dispersao
do edificado, disposto isoladamente ao longo das vias, evidenciando as profundidades dos
lotes, com habitagdo a face do arruamento e dependéncias agricolas a tardoz, ditando uma

ocupacgao pouco consolidada.

A imagem urbana é marcada pelo ecletismo das tipologias da arquitetura, sendo possivel
verificar edificagdes caracteristicas de diferentes décadas da construcdao em Portugal, de tipo
unifamiliar ou coletivo, imdveis com 1 piso e imdveis com 3 pisos, imdveis afetos ao uso de
habita¢do, de habitagdo e comércio, comércio ou servigos. Este ecletismo, em conjunto com os
niveis e formas de ocupagdo do edificado, contribuem para uma imagem urbana

urbanisticamente incoerente.

Ao nivel dos equipamentos de utilizacdo coletiva, ou de espagos urbanos de utilizagdo coletiva,
a excecdo da Praca da Igreja Velha e do Largo Engenheiro Guilherme Santos, do edificio da
Sede de Freguesia as implanta¢cdes remetem-se para os limites ou exterior dos limites do

nucleo urbano.
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Feita a analise, necessariamente breve mas conclusiva, as condi¢des atuais da imagem urbana
de Albergaria dos Doze, e considerando o conjunto de trabalhos ja realizados no dmbito do
planeamento, do projeto e de obra, é entdo oportuno proceder a proposta do Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana coordenado para a execugao simultdnea da delimitacdo da

ARU e da ORU de Albergaria dos Doze.

Impde-se ndo apenas para cumprimento do disposto no artigo 7.2 do RIRU, especialmente
pela possibilidade de dar seguimento a estratégia em termos de reabilitacdo ja em execucao,
para revesti-la de uma natureza mais abrangente e consolidada ao nivel temporal e ao nivel

instrumentario.

No imediato, e de forma necessariamente breve trata-se entdo de cumprir o amadurecimento
estratégico em matéria de reabilitacdo, ultrapassando o plano do edificado e de medidas
concentradas a espacos publicos especificos, para compreender a totalidade da area de
reabilitacdo urbana delimitada e reconduzi-la a uma abordagem coordenada dos aspetos
funcionais, econdmicos, sociais, culturais e ambientais. Por outras palavras: revivificar no
tempo-longo o potencial urbano e territorial de Albergaria dos Doze, procurando que os
recursos existentes sejam canalizados para o fortalecimento das necessidades e funcoes

urbanas.

O presente documento refere-se assim a proposta para a concretizagdo da Operagao de

Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze.
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Imagem 2: Fluxograma da tramitag¢do do processo

(prazo maximo 3 anos)
Elaboragao da ORU
Aprovagido em reunido de Cimara Municipal
Discussdo Piiblica (nos termos do RJIGT) + Parecer do IHRU (nio vinculativo)

Aprovagdo em Assembleia Municipal

Publicagdo em Didrio da Repiiblica + Divulgacdo na pagina online do municipio
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2 ENQUADRAMENTO
2.1 ENQUADRAMENTO CONCEPTUAL E ESTRATEGIA MUNICIPAL

Conceptualmente estabilizada como a “estruturacdo concreta das interven¢ées a efetuar no
interior da respetiva drea de reabilitagéo urbana” (DL n.2 307/2009), é na esfera da Operagdo
de Reabilitagdo Urbana que cabe elencar e programar um conjunto de efeitos significativos e
exequiveis, em primeiro caso correspondentes a natureza individual de cada ARU. Para tanto,
é tdo sé natural que, como previsto pelo n.24, do artigo 7.2 do RIRU, “a cada drea de
reabilitagdo urbana corresponde uma operagdo de reabilitagdo urbana”, prevendo o artigo 8.2
do respetivo regime duas estratégias de acdo niveladas na série de medidas-a¢Oes essenciais

ao alcance desse conjunto de efeitos significativos.

Por um lado a requalificacdo urbana pode ser dirigida através de uma estratégia coordenada e
executada pela reabilitacdo do edificado, o que resulta numa opera¢do de reabilitagdo
simples. Por outro lado, existe a possibilidade em orientar a requalificacdo urbana mediante
um programa estratégico de reabilitacdo urbana que opera sobre a reabilitacdo do edificado, a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizacdo coletiva, associado a um programa de investimento publico, o que resulta numa

operagdo de reabilitagdo sistemadtica.

E dentro da dindmica da operacdo de reabilitagdo sistematica que se submete a presente
proposta para Albergaria dos Doze, através de instrumento préprio, sendo clara a inten¢do do
municipio — designado entidade gestora e coordenadora da opera¢do — de atuar sobre o atual
paradigma de caréncias urbanas, desenvolvendo-se a aposta na identificacio e
reconhecimento dos recursos patrimoniais e espagos construidos da drea génese da povoacao
e areas envolventes, enquanto pecas estratégicas de desenvolvimento e oportunidade do
lugar.

No fundo, trata-se de uma abordagem que é ponderada nas questdes internas a delimitacdo
da Area de Reabilitacio Urbana, com vista a plasmar nos fenémenos de degradacdo e de
diminuicdo da qualificacdo dos espagos — verificados os verdadeiros catalisadores de
mobilidade e de permanéncia da populagdo, essenciais a vitalidade do espaco urbano — a fim
de garantir a plena concretizacdo da ORU e, em primeiro objetivo, a revitaliza¢gdo do seu tecido
urbano, humano e econdmico. Esta proposta, conjuntamente com outras, sera devidamente

enquadrada em lugar oportuno no decurso do presente documento.
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2.2 ENQUADRAMENTO LEGAL E OPGAO TIPOLOGICA

Deve sublinhar-se de forma argumentativa que, conforme o disposto nas alineas do artigo 33.2
do RJRU, cabe a entidade gestora da programacao da ORU “apresentar as op¢bes estratégicas

de reabilitacdo e de revitalizacGo da drea de reabilitagdo urbana, compativeis com as opcoes

de desenvolvimento do municipio” (sublinhado nosso). O que no entendimento do Municipio

de Pombal pressupde ndo apenas o cumprimento das restantes alineas para o devido
planeamento e programacdo da operacdo a realizar dentro da delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana, ainda, a criacdo de oportunidades e incentivos de utilidade publica, que
reconcentrem o equilibrio das partes constituintes do tecido urbano.

O grande desafio e intencdo do municipio é, entdo, a qualificacdo, promogao e valorizacdo das
areas internas a delimitacdo da ARU, radicados na leitura continua e utilitaria da totalidade do
espaco urbano.

A luz do artigo 20.2 do RIRU, a vigéncia temporal da ORU de Albergaria dos Doze fixa-se no
prazo de 10 anos, a contar da data da aprovacao.

Para tanto, considerando que o presente Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana se
submete a uma operacdo sistematica, a sua viabilidade estd dependente, antes de tudo, do

seguinte procedimento de aprovacao estabelecido no artigo 17.2 do RJRU:

“1 - A aprovagdo de operagdes de reabilitagdo urbana através de instrumento proprio é da
competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal. [...]

3 - O projeto de operagdo de reabilitagdo urbana é remetido ao Instituto da Habitagdo e da
Reabilitagdo Urbana, I.P., por meios eletronicos, para emissdo de parecer néo vinculativo no
prazo de 15 dias.

4 - Simultaneamente com a remessa a que se refere o numero anterior, o projeto de operagdo
de reabilitagdo urbana é submetido a discuss@o publica, a promover nos termos previstos no
regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei
n.2380/99, de 22 de setembro, alterado pelos Decretos-Leis n.os 53/2000, de 7 de abril, e
310/2003, de 10 de dezembro, pelas Leis n.os 58/2005, de 29 de dezembro e 56/2007, de 31 de
agosto, pelos Decretos-Leis n.os 316/2007, de 19 de setembro, 46/2009, de 20 de fevereiro,
181/2009, de 7 de agosto, e 2/2011, de 6 de janeiro, para a discussdo publica dos planos de
pormenor.

5 — 0 ato de aprovagdo de operacdo de reabilitagdo urbana integra os elementos previstos no
artigo anterior e é publicado através de aviso na 2.2 série do Didrio da Republica e divulgado
na pdgina eletrénica do municipio.”
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3 CARACTERIZACAO DO TERRITORIO
3.1 HISTORIA

Albergaria dos Doze localiza-se na vertente nascente sul do concelho de Pombal, préxima do
limite concelhio. E um aglomerado urbano morfologicamente estruturado pela EN350 e pela

linha ferroviaria do Norte.

Constituida freguesia em 1923, noventa anos mais tarde, com a reorganiza¢cdo administrativa
do territério das freguesias, sob a Lei n? 11-A/2013 de 28 de janeiro, Albergaria dos Doze
passou a compor, juntamente com as freguesias de Santiago e de S3o Simdo de Litém,

uma Unido de Freguesias.

Ainda que as informacgOes histéricas sobre a evolucdo da ocupacdo do territério sejam
escassas, Albergaria dos Doze deve a sua origem as vagas migratdrias que cruzavam o
territério em direcdo a Coimbra, a Leiria e a Santarém, ainda na época mocgarabe. Terd sido
esta condicdo de lugar de passagem que tera despoletado a instalacdo de um albergue (al-
bereje), que veio a adquirir caracteristicas de polo mercantil e assim gradualmente a constituir

um povoado.

Diz-se que “Doze” deriva das referéncias aos 12 viajantes que ali terdo pernoitado, dos 12
homens de armas da Casa Real que também ali terdo pousado, dos 12 dias que a Rainha D.

Leonor tera descansado, da enfermidade de um dos “Doze de Inglaterra” ao seguir do Porto.

Sobre a importancia da linha ferroviaria, instalada no século XIX, deve relevar-se a presenca da
Estacdo de Albergaria dos Doze para a consolidacdo e desenvolvimento do territdrio,
sobretudo na diregdao sul. Infraestrutura que veio a assumir-se como uma alavanca para o

setor comercial de Albergaria dos Doze.

Ndo é, de resto, por mero acaso, que o patrimdnio construido — civil, religioso, industrial e de
engenharia — se reporte essencialmente aos séculos XIX e XX, precisamente por se terem
tratado dos dois periodos fortes de crescimento associados a presenca da linha de caminho-
de-ferro e da producdo florestal resineira, da infraestruturacdo e da formalizacdo de
identidade de Albergaria dos Doze que, nos dias de hoje, continuam a destacar-se de forma

indelével no espago urbano, bem como no énus cultural da populagao.
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3.2 TERRITORIO FiSICO, SOCIAL E ECONOMICO

Com uma ocupacado urbana de 213,82 hectares, a morfologia de Albergaria dos Doze revela um
povoamento polinucleado, inicialmente desenvolvido em torno da Igreja Velha e depois, com a
instalacdo da Estacdo, no tecido localizado a sul. Mais tarde a povoacao tendeu a ocupar os
espacos intersticiais ao longo do tracado da Rua Principal e da EN350, atual Rua Nova e Rua

Principal, e na direcdo da Rua do Castelo.

N3o obstante o crescimento da malha urbana e do consequente adensamento da ocupacgao, a
tipologia das parcelas, construidas e vacantes, evidencia uma ocupacao rarefeita, o que

evidencia os dois polos principais da urbanizagdo.

No que respeita o parque imével, é maioritariamente composto por habitacGes e edificios de
servicos e/ou comércios na maioria com habitacdo nos pisos superiores, por norma
implantados ao longo dos eixos viarios, dispostos em banda ou isolados, com a fachada
principal sobre a rua. Albergaria dos Doze conserva uma multiplicidade de tipologias
arquitetdnicas que, sobretudo quando se |é a ocupag¢do dos centros nevralgicos para os limites
e zonas intersticiais, diminui a paisagem notoriamente urbanizada, para dar lugar a um
assentamento mais proximo dos aglomerados rurais, com a habita¢do isolada, implantada na

frente do lote e com quintal nas traseiras.
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A grande maioria do edificado de Albergaria dos Doze tem data de construgdo superior a 30
anos, conservando edificagGes com uma volumetria mais cldssica, caracteristica das moradias
apalagadas de cariz “solar”, bem como edificacBes coletivas até 3 pisos. Regista-se também
edificacdes de arquitetura de facies mais contemporaneas, e ainda, de influéncia da

arquitetura moderna, nomeadamente na Igreja Nova.

Como referido atras, os séculos XIX e XX marcam de forma permanente varias dimensdes
edificadas do aglomerado. Excecionalmente expressivo desse vinculo e capital histdrico é o
patrimonio arquitetdnico consolidado na Igreja Velha, ou no edificio da atual Sede da Junta de

Freguesia.

A excegdo dos trocos da Rua Principal, da Rua Nova e Rua do Castelo, que marcam de forma
distinta a facies urbana de Albergaria dos Doze, a restante rede de arruamentos apresenta
perfis mais exiguos, préprios dos arruamentos de acesso intralocalidade. Sdo poucos os
espacos de desafogo que comp&em o espaco publico e arterial da povoacdo, e os que existem,
além da Praca Velha e do Largo Engenheiro Guilherme Santos que hoje ja se encontram
requalificados, urgem por uma mudanga de paradigma no que respeita ao reconhecimento
enquanto pecas estratégicas de mobilidade e permanéncia de residentes e de visitantes,

essenciais a vitalidade do espaco publico e aos servigos e comércios que serve.

De forma similar, o parque edificado civil carece do devido reconhecimento e a necessaria
salvaguarda, fundamentais para a caracterizagao genérica da identidade cultural, arquiteténica

e construtiva de Albergaria dos Doze.
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Mas nao sé o patrimdnio arquitetdnico formaliza o tecido urbano de Albergaria dos Doze e

constitui o conjunto de elementos dinamizadores importantes para os processos de
regeneragao urbana e reativagdo populacional. Albergaria dispde de alguns equipamentos,
implantados de forma dispersa, que cumulam espacos de sociabilidade que d3o origem a
atividades de proximidade e de associativismo. Exemplo claro desta potencialidade é a Igreja
Velha, matriz da formalizacdo da Praga Velha e por conseguinte dos servicos e comércios
contiguos. Existem outros, como os polos escolares, a atual sede da Junta de Freguesia, a
antiga Sede da Junta de Freguesia, também, embora ja exteriores a delimitacdo da ARU, a
Igreja Nova, o Parque Aventura e Lazer NADA, as instalacGes da 3.2 Companhia dos Bombeiros
de Pombal — Secdo de Albergaria dos Doze, o Campo Escola de Escuteiros do CNE

Agrupamento 922.

JA4 no quadrante empresarial deve salientar-se a Zona Industrial, localizada a norte do

aglomerado urbano, e na qual se encontram instaladas algumas unidades industriais.

Na esfera do empreendedorismo para fins turisticos, em particular na tipologia de turismo

rural e de alojamento local, Albergaria dos Doze carece de um esforco sustentado.
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3.3 VALOR PATRIMONIAL

A drea interna a delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze redine um conjunto arquitetoénico,
sobretudo de cariz civil, sendo tdo sé natural que se traduza no volume mais expressivo da
malha urbana e do capital histdrico do aglomerado urbano, aos quais se associam outros de
natureza imaterial, como sdo as herancas identitarias familiares ou a prépria histéria do lugar e

das suas gentes.

Dito de forma necessariamente breve, sdo os elementos patrimoniais, tangiveis ou intangiveis,
os operadores (desejavelmente) ativos da coesdo urbana e cultural de um lugar, na medida
gue a eles se reportam a identidade e a histéria de uma comunidade. Neste sentido, ndo
sendo o urbano e a urbanidade estanques, cabe revestir o patriménio de um processo de
gestdo que permanentemente o atualize para o integrar nos fluxos dindmicos do lugar e da

populagdo.

A intencdo ndo deve nunca entdo passar por uma leitura e acdo estatica sobre o patrimdnio,
antes optar por inclui-los na estratégia de planeamento e gestdo territorial que estd a ser
pensada para o lugar, para o caso, o programa estratégico da operacdao de reabilitacdo,
incentivando as intervenc¢des no plano da regeneracdo, reativacdo e valorizacdo. E de resto,
um dever que a Lei de Bases do Patrimodnio Cultural, Lei n.2107/2001, de 8 de setembro,

imputa ao Estado, as RegiGes Auténomas e as Autarquias Locais.

Para tanto, é absolutamente fundamental proceder-se a classificacdo e inventariacdo, como
previsto nos artigos 18.2 e 19.2 da Lei n.2 107/2001, por for¢a do reconhecimento do valor
excecional que detém e, em beneficio aceder a um conjunto de medidas de protegdo cujo fim

é fixar critérios adequados a conservagao, salvaguarda, valorizagdo e reconhecimento.

Para o caso da ARU da Albergaria dos Doze, a par da legislagdo em vigor, o sistema patrimonial
encontra-se vertido na 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal em caderno préprio supletivo
aos Estudos de Caracterizacdao que acompanham o regulamento do PDM. O mesmo encontra-

se cartograficamente identificado na Planta de Ordenamento — Patriménio.
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ELENCO DO PATRIMONIO IMOVEL REFERENCIADO

Estagdo ferroviaria (interior a ARU)
Igreja Velha (interior a ARU)
Igreja Nova (exterior a ARU)

Tunel Ferroviario (exterior a ARU)
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Imagem 8: Mapa do Sistema Patrimonial
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3.4 INSTRUMENTOS DE GESTAO E DE INCENTIVO PREVIOS

Conforme o documento aprovado para a ARU de Albergaria dos Doze, os objetivos balizados
para a operacionalidade do Municipio de Pombal na promocdao de “um conjunto de
intervengcbes e investimentos, que assegurem a salvaguarda do patrimodnio edificado e a
qualificagdo dos espagos urbanos” (ARU de Albergaria dos Doze, 2018: 16), decalcados do
artigo 3.2 do RJRU, previam a execucdo das seguintes medidas-acao:

“a) Reabilitar os edificios que se encontrem degradados ou funcionalmente inadequados;

b) Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradag¢éo, promovendo o seu potencial para
atrair fungdes urbanas inovadoras e competitivas;

¢) Melhorar as condicbes de habitabilidade e funcionamento do parque imobilidrio urbano e do
espago urbano ndo edificado;

d) Proteger o patrimdnio cultural e promover a sua valorizagdo;

e) Intervencionar os edificios dissonantes segundo as regras para a sua reabilitacio
nomeadamente paleta de cores, materiais, cérceas, entre outros;

f) Definir regras e agbes relativas ao enquadramento e condicionamento da coloca¢éo nas
fachadas de contadores, publicidade, toldos, palas, entre outros;

g) Modernizar as infraestruturas urbanas;

h) Qualificar e integrar as dreas urbanas especialmente vulnerdveis, promovendo a incluséo
social e a coesdo territorial;

i) Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servicos e fungbes urbanas;

j) Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energéticas tanto em edificios publicos como em
edificios privados;

k) Garantir que todas as interveng¢bes assentam num modelo financeiramente sustentado.”

Para tanto, e de grosso modo, a opgao estratégica foi formulada em trés eixos de atuacgdo
fixados no pressuposto do incentivo a reabilitacdo do parque habitacional privado como forma
de estimulo as iniciativas de renovagdo e fixagdo do comércio e fun¢des centrais, a
permanéncia e instalacdo de residentes e atividades econdmicas, a qualificacdo dos espacos

urbanos e a dinamizagdo da area central de Albergaria dos Doze.

Cumulativamente aos apoios e incentivos de natureza fiscal, atribuidos no enquadramento da

alinea a) do artigo 14.2 do RIRU, procedeu o municipio a criagdo de um conjunto de apoios
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financeiros vertidos na reducdo ou isencdo de impostos e taxas municipais, os quais

transitarao para o quadro dos instrumentos de incentivo no ambito da ORU.
3.5 DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA

A delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze decorre de uma
estratégia do Municipio de Pombal na implementacdo de politicas de promocdo de

reabilitacdo urbana.

Quase imediata aos projetos de requalificacdo da Praga da Igreja Velha, do Largo Engenheiro
Guilherme Santos e Rua da Escola, e em plena concordancia com os objetivos municipais na
prossecucdo de uma politica das cidades e aglomerados urbanos mais orientada para a
regeneracao urbana assente na valorizagdo e qualificagdo dos espacos publicos, estimuladora
da acdo particular na reabilitacdo do edificado, como alids, a delimitacdo da ARU da Zona
Central da Cidade de Pombal ja previa e ratificava com a aprovacdao da ORU em 2018, a
delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze foi aprovada pela Camara
Municipal de Pombal, em setembro de 2018, com o intuito de estender os pressupostos de

promocdo urbana anteriormente referidos ao tecido consolidado e histdrico.

Neste contexto, a proposta de delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze ratifica a primeira
delimitacdo abrangendo os 52,40 hectares compostos por areas edificadas respeitantes a
definicdo do centro histérico e algumas dreas de expansdo, por conseguinte, integrando o
tecido mais antigo do aglomerado, e areas referentes a localizacdo do centro civico e de
equipamentos de utilizagdo publica. E sobre esta delimitagdo que atuard o programa

estratégico de reabilitacdo urbana a que diz respeito este documento.

A selegdo das dreas inclusas a ARU resultaram da verificagdo de um padrdo de permanéncia do
tecido edificado, garantido pela comparacdo da Carta Militar de 1984, que atesta a evolugdo
continua da morfologia urbana centrada nos dois nucleos identificados como geratrizes da
povoacdo. Ainda, a certificacdo de que parte significativamente consideravel das edificaces

atualmente existentes se reportam a constru¢des com mais de 30 anos.

Na consideragao dos pré-conceitos, reconhece-se a inevitdvel inclusdo de um ou outro edificio
de construgdo mais recente. Contudo, argumenta-se que a delimitacdo da ARU prevé a
interpretacdo da evolugdo urbana, e ndo dos casos pela sua singularidade. A luz desta
condigdo, e de acordo com os instrumentos de gestdo territorial a data em vigor, em particular
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a 1.2 Revisdao do Plano Diretor Municipal de Pombal, ndo se achou razodvel a exclusao de

edificacbes isoladas.

Do ponto de vista urbanistico, importa destacar que a ARU se fundamenta pela constatacdo de
um conjunto de edificios devolutos e/ou com um nivel e estado de conservagdo precario; areas
carentes de intervencdo, o que inclui as condicdes infraestruturais e de espaco publico; a

verificacdo de uma coeréncia morfolégica.

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag. 22



s " N
T~ 7 Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana A

0 90 180 360 Meters
] |

OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag. 23



(0]:{V) MUNI:/C\'P\O
\

= POMBAL

4 DIAGNOSTICO E CARATERIZACAO
4.1 CARATERIZACAO DEMOGRAFICA, HABITACIONAL E SOCIOECONOMICA

A presente analise demogrdafica e habitacional tem por base, fundamentalmente, os Censos
2011, ao nivel da subsecdo estatistica, sendo que, existem pequenas diferencas entre os
limites dos Censos 2011 e os limites da area correspondente a esta Operacdo de Reabilitacdo

Urbana.

Segundo os Censos, em 2011, a populacdo residente era de 652 individuos, sendo destes 303
homens e 349 mulheres. Considerando a distribuicdo populacional por fator etario, de realcar,
a populacdo jovem-adulta desta area do territdrio, ja que se registavam em 2011, 151
individuos residentes com idade entre 0 e 24 anos e 306 individuos residentes com idade entre
25 e 64 anos. Neste sentido, a percentagem correspondente de populacdo ativa representa

assim, aproximadamente ou mais, de 47% do total de populagdo residente.

23%

0-24 m2564 m=>65

No que respeita as familias cldssicas residentes, nesta area de intervengdo, verifica-se que de
um total de 257 familias, o tipo de agregado mais frequente é constituido por 1 ou 2 pessoas
(58%), seguido por familias de 3 ou 4 pessoas. Estes dados evidenciam um padrdo cada vez

mais frequente de familias menos numerosas.
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58%

lou 2 pessoas ®3oudpessoas Mrestantes

Destas familias, cerca de 121 familias cldssicas tém na sua composi¢do pessoas com 65 anos ou
mais, e somente 67 familias cldssicas possuem na sua composicao pessoas com menos de 15

anos, o que aponta para a presenga de uma populagdo envelhecida.

A presente area de intervengdao, segundo os Censos 2011, contempla um total de 506
alojamentos, sendo 504 do tipo familiar classico e 2 do tipo coletivo. Quanto a forma de
ocupacgao, 63% sdo alojamentos de residéncia habitual, 16% s3ao alojamentos vagos e 21% sao
alojamentos de uso sazonal ou secundario, ou seja, que pertencem a individuos que nele
deixaram de ter a sua residéncia habitual e se encontram ausentes por longos periodos de
tempo. De realgar, em contraponto a percentagem de alojamentos vagos, a expressdo
significativa do uso sazonal, o que implica a ndo disponibilizacdo do imdvel para o mercado.

Esta deve-se em grande parte as vagas migratdrias existentes nesta zona do territério.

63%

Residéncia Habitual = UsoSazonal = Vago
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Quanto a dimensdo dos alojamentos de residéncia habitual na area de intervencéo, verifica-se
uma predominancia dos alojamentos entre 100 e 200m2 (54%) e dos alojamentos com 50 a
100m2 (33%). No que se refere ao tipo de utilizagdo dos edificios existentes em 2011, a
maioria sdo de uso exclusivamente habitacional, cerca de 89%, e 10% sdo edificios
principalmente ndo residenciais. Pelo que, os edificios sdo quase na sua totalidade com 1 ou 2

pisos, existindo ainda assim cerca de 44 edificios com 3 ou 4 pisos.

‘3%

33%

menor que 50m2 50 m2 a 100 m2
= 100 m2 a 200 m2 = maior que 200 m2

Relativamente a época de construg¢do dos edificios, e de acordo com os graficos seguintes,
constata-se um parque edificado antigo, em que cerca de 67% dos edificios foram construidos
ha mais de 30 anos. De facto as épocas de 1946 a 1960 e de 1981 a 1990 sdo as que reportam

um maior nimero de edificios construidos.

67%

antes de 1991 wmde 199122001 wde 2001a 2011

OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag. 26



MUN Cl

“POMB

)

o

2006- 2011

2001 - 2005

1996 - 2000

1991- 1995

1981-1990

1971- 1980

1961- 1970

1946- 1960

1919- 1945

antes de 1919

o
=
=]
]
=]
[¥5]
]

40 50 60 70 80 90

O tipo predominante de estrutura usada na construcdo é a estrutura de paredes de alvenaria
com placa (59%). Destaque ainda, para a existéncia de um valor consideravel de edificios com

estrutura em betdo aramado (20%), indicativo da evolugdo construtiva da arquitetura.

20%

hetdo armado ®alvenariacomplaca ®alvenariasemplaca ® Qutros

Ao nivel do tecido econdmico, importa identificar e analisar as dinamicas inerentes a atividade
econdmica, através dos Censos 2011, na area correspondente a delimitacdo da ARU de
Albergaria dos Doze. A identificacdo de dindmicas econdmicas permite efetuar um exercicio
prospetivo, assim como definir estratégias de desenvolvimento, com intuito de potenciar o

impulso competitivo da ORU.

OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag. 27



RU; MUNI P
= Pom;\s%‘ﬁ

Em 2011, segundo os dados dos Censos, a area de intervenc¢do detinha uma populacao ativa de
246 individuos, 294 desempregados e 201 individuos residentes pensionistas ou reformados, o
que representa uma quase equidade percentual entre as taxas de individuos residentes
desempregados e individuos residentes empregados. Registava também uma percentagem
residual de trabalhadores no sector tercidrio (2%) em contraponto a uma percentagem de 29%
de trabalhadores do sector secundario e 69% no setor primdrio, o que denota uma economia
muito assente nas atividades resultantes do aproveitamento de recursos naturais e

particularmente nas atividades agricolas.

setor tercidrio W setor secundario  ® setor primario

Relativamente ao nivel de instrugdo da populagdo residente, destaque para 7% da populagdo
residente analfabeta, 82% com 12 ciclo, ou 22 ciclo ou 32 ciclo de ensino basico completo, 6%
com o ensino secundario realizado, e 5% da populagdo com um curso superior, 0 que por um

lado revela uma grande taxa de abandono escolar apds o ensino basico.

P

7%
82%
ensino basico ndo sabe ler nem escrever
= ensino superior = ensino secundario
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4.2 ESTADO DE CONSERVAGAO E PATOLOGIAS DO EDIFICADO

Com o objetivo de caracterizar o estado de conservacdo e identificar as principais patologias
do edificado na drea de intervencdo, foram efetuados levantamentos de campo, verificando-se

um total 461 edificios (sem contabilizar anexos).

De forma global, e conforme visivel no grafico seguinte, o estado de conservacgdo do edificado
revela que 7,3% do edificado se encontra em ruinas ou péssimo estado de conservacdo, cerca
de 17,8% em mau estado de conservacdo, perfazendo um total de 25,1% de edificios
considerados degradados. Deve notar-se que existe aproximadamente 9,1% do edificado em
reabilitacdo ou reabilitados, prédios estes que se encontravam em estado de degradados em
2018. A maior percentagem do edificado encontra-se num estado de conservacdo médio
39,5%, e 26,3% dos edificios foram classificados com um estado de conservagdo “bom” ou

“excelente”.

200
180
160
140
120

100

80

60

a

2 1 11
- m B

ruinas péssimo médio excelente Reabilitado

o]

=]

Num universo de 116 edificios degradados, identificados desde 2018, aquando da delimitacdo
da Area de Reabilitagdo Urbana, constata-se, e tendo por base o levantamento realizado em
2021, que 14 edificios encontram-se em ruinas, 20 em estado péssimo de conservac¢do, 82 em

estado mau de conservacgao e 42 edificios em reabilitagdo ou reabilitados.
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Imagem 9: Mapa do edificado degradado
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O levantamento de campo realizado focou-se na avaliacdo do estado de conservacao dos
diferentes elementos construtivos, para a determinacdao do estado de conservagao global do

edificio, conforme expresso anteriormente.

Este levantamento teve por base uma analise de forma mais detalhada das patologias do
edificado, considerando a “estrutura”, a “cobertura”, os “elementos salientes”, as “paredes”,
os “revestimentos” e os “vdos” e sendo-lhes atribuidos niveis de estado de conservacdo
equivalentes aos do estado de conservacdo geral, nomeadamente péssimo (nivel 1), mau

(nivel 2), médio (nivel 3), bom (nivel 4), excelente (nivel 5).

Desta analise, e tendo em consideracdo somente os edificios degradados identificam-se
patologias dominantes, nomeadamente:

e Estrutura: fendilhacdo de pequena, média ou grande abertura que, no entanto, ndao
indicia riscos de desabamento, destacamento de revestimento em areas localizadas e
paredes de alvenaria com alguma desagregacao de elementos;

e Paredes: paredes com pequenas aberturas resultantes de degradacao, revestimento
de paredes com fendilhacdo extensa de pequena, média ou grande abertura,
revestimentos de protecio de paredes em falta destacados partidos ou em
desagregacdo em grandes dareas, exigindo substituicdo ou reparacao;

e Vaos: caixilharia ou portas com elementos deteriorados ou removidos, levando a um
funcionamento muito deficiente ou a eventuais acidentes, com anomalias que
motivam a falta de estanquicidade a dgua da chuva e excessiva permeabilidade ao ar,
colocando em risco a saude dos ocupantes;

e Coberturas: coberturas deformadas, coberturas com alteracées de geometria geral
indicando ligeira a grave deterioragdo da estrutura subjacente, revestimento de
cobertura com alguns elementos deteriorados, deterioragdo acentuada ou reparagdes
com materiais desajustados as deficiéncias de estanquicidade, falta de elementos de

revestimento das coberturas e revestimentos sujos ou com vegetagao parasitaria.

Por fim, o levantamento realizado permitiu averiguar e quantificar a existéncia de edificios
devolutos, fator de grande importancia para a definicdo de uma estratégia de reabilitagao.
Foram identificados 117 devolutos, dos quais 14 em ruinas, 18 em péssimo estado de
conservacdo, 63 em mau estado, 20 em médio e 2 em bom. Pelo que, de realgar, 22 imdveis

devolutos que nao se encontram num estado degradado.
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Imagem 10: Mapa do edificado devoluto
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4.3 EspACO PuUBLICO

Ainda que o desgaste do espaco publico incluso a Area de Reabilitagdo Urbana de Albergaria
dos Doze ndo seja transversal a dimensdo total do espaco, contabilizando-se dreas ja sujeitas a
obras de requalificagdo, como ja mencionado atrds no documento, a Rua da Escola, a Pracga
Velha, o Largo Engenheiro Guilherme Santos, mas também parte da Rua Nova, parte da Rua
Principal, Rua do Castelo, Rua do Colégio, Rua de Pombal e parte da Rua do Bonjardim, a
contiguidade a edificios degradados e devolutos e a inadequabilidade funcional de algumas
estruturas e equipamentos contribuem para a gradual desqualificagdo da imagem urbana, bem
como para a obsolescéncia dos espacos. E comum a paisagem urbana intercalar areas
construidas com parcelas expectantes. Por efeito, sobressaem debilidades que podem explicar
o afastamento de residentes e visitantes do pleno usufruto do espago publico, bem como a

desqualificacdo geral da delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze.

Por tudo isto, o espac¢o publico, mais que uma componente essencial aos processos de
inclusdo e agregacdo da malha urbana, concorre para a marcacdao de uma descaracterizacao
fisica e formal do tecido urbanizado, desclassificando areas internas a delimitacdo da Area de
Reabilitacdo Urbana consoante o nivel de conservagdo dos elementos e, bem assim, da

capacidade de atratividade e de permanéncia de residentes, servicos e comércios.
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Neste contexto, e com base no levantamento de campo efetuado, diagnosticaram-se as

seguintes caracteristicas e fragilidades do espago publico:

- Deformagdo do pavimento dos arruamentos, comprometendo o nivelamento das
vias;

- Perfis e materiais de revestimentos dos pavimentos desadequados a pessoas com
mobilidade reduzida;

- Auséncia de zonas reservadas a passeio, uma vez que a maioria das larguras dos
arruamentos ndo o permite;

- Desajuste das valas de escoamento gravitico das dguas pluviais com os volumes de
agua conduzidos, potenciando infiltracdes e deformagdes nos pavimentos, areas de
retencdo de dagua estanque, assoreamentos nas vias, patologias de infiltracdo
ascensional nos imdveis imediatos aos arruamentos;

- Desconformidade das valas de escoamento gravitico das dguas pluviais com o perfil
do arruamento — auséncia ou interrupcao da vala; abertura de tuneis de passagem,
exiguidade do canal por estreiteza da via, etc.;

- Desconformidade dos acessos entre os arruamentos e as edificacbes (fachadas);
entre os arruamentos e os acessos a propriedades privadas, nomeadamente quando
se registam diferentes cotas de soleira;

- Redes infraestruturais de saneamento e de agua a necessitar de reparagdo e
substituicdo das componentes;

- Instalacdo aérea de componentes das redes infraestruturais de eletricidade e de
telecomunicacGes descaracterizadora;

- Infraestruturas e equipamentos de iluminacdo publica desatualizadas;

- Auséncia de arranjo e de definicdo urbanisticas dos espacos funcionais (pracas,
largos, terreiros);

- Auséncia de definicao de sentidos de circulagao nas vias publicas;

-Auséncia de zonas exclusivas para aparcamento automoével,

- Auséncia de espacos verdes coletivos;

- Mobilidrio urbano escasso, deteriorado/envelhecido;

- Colocagdo de contentores para recolha de residuos sélidos urbanos e ecopontos
junto as vias publicas sem enquadramento na restante malha urbana;

- Auséncia de sinalética dos espacos de identidade do lugar;
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5 VISAO ESTRATEGICA

Feitos o diagndstico e caracterizagdo das varias componentes que conformam o espago urbano
delimitado pela ARU, ndo é de mais sublinhar a situacdo de expressiva desocupagdo do
edificado e, com ela a gradual obsolescéncia do tecido edificado e do espacgo publico. Facto
que aqui importa ser reiterado quando neste ponto é essencial esclarecer a visdo que move a
programacdo estratégica da ORU, e que, para efeito, nasce naturalmente da percecdo destas

situagoes.

Recorrendo as orientagdes previstas na ARU, a programacado estratégica da ORU continua a
mover-se na preocupacao em contrariar os efeitos expressivos do esvaziamento e degradacao
urbanos, objetivando a minimizacdo do impacto nas esferas social e econdmica, e na prépria
posicdo de Albergaria dos Doze nos sistemas territoriais municipal e regional. Por outro lado,
interessa cativar as popula¢des residente e jovem-adulta ativa, assegurando a oferta de
equipamentos, de infraestruturas, de servicos que apoiam e reforcam o dinamismo que lhe é

caracteristico.

Relembra-se que as anteriores intervencdes de requalificacdo operadas aos espacos e
equipamentos publicos coletivos firmaram e firmam pontos de partida fundamentais para um
plano de regeneragdo urbana mais abrangente, desde logo reativando a imagem e ambiente
urbanos, também a prépria acessibilidade e infraestruturas das zonas que conformam os

espacos centrais da povoacao.

Em resultado, e ainda que com um ritmo lento, a reabilitacdo do edificado tem vindo a ganhar
expressao, assim como a reabilitacdo do edificado afeto as valéncias de servigos publicos que
conformam uma rede de proximidade, atrativa para a fixagdo de moradores e visitantes. Rede
esta que precisa ser alargada a outras areas ja intervencionadas e a outros pontos internos a
delimitagdo da ARU cujo espago publico envolvente ainda confirma caréncias. Mas ndo so.
Além de intervencgdes fisicas, é igualmente essencial reativar a diversidade programatica dos
comércios e servigcos, olhando a eixos de complementaridade e de oferta de mercado, que no

final argumente a qualificagao do parque edificado.

Tal quadro remete invariavelmente para uma estratégia de desenvolvimento que se processa
de forma circular, e se constitui a abordagem mais sensata, principalmente quando para ela se

depende da articulagdo de diversos agentes e promotores numa mesma gestao integrada.
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Por esta razdo, o programa estratégico para a ORU segue as anteriores orientacdes
referenciais propostas aquando a fase de delimitacdo da ARU, e que em todo o caso sdo as
opgOes estratégicas consubstanciadas em sede de PDM para o territdrio concelhio:

regeneracgao e revitalizagdo urbana e mobilidade e acessibilidade.

Parte-se da intencdo de consolidar Albergaria dos Doze como um nucleo urbano mais
atrativo, ativo, inclusivo e turistico, pretendendo-se atrair populacdo residente e
populacdo visitante.

As acles estratégicas sdao orientadas ao estimulo da vivéncia e fruicdo urbanas, da
revitalizacdo do comércio local, da qualificacdo do espaco publico, da oferta de servicos
e iniciativas de animac¢do, na salvaguarda e divulgacdo do patrimdnio, do

empreendedorismo turistico e econdmico.

Indispensavel ao sucesso da implementacdo da orientacdo anterior, pretende-se a
promogao, que em bom rigor deverd dizer-se continuidade da promogdo, dos modos
suaves, focados as modalidades pedonais e de velocipedes e a minimizagdo ou
eliminagdo das barreiras fisicas existentes.

As agOes estratégicas pretendem ajustar a totalidade do nucleo urbano aos critérios
mais adequados e regulamentares da acessibilidade facil, segura, confortavel e
inclusiva.

Também, facilitar a proximidade de residentes e visitantes as componentes

patrimoniais materiais e espacos urbanos de usufruto coletivo.
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6 OBJETIVOS ESPECIFICOS

A traducdo operativa dos conceitos de orientacdo referencial antes listados — regeneragao e
revitalizagdo urbana, mobilidade e acessibilidade — sé é possivel através da implementacao de
intervengdes que incidem, fundamentalmente, na requalificacdo e revitalizagcdo dos espacos
publicos e privados, na valorizacdo das oportunidades e ofertas locais e na minimizacao de
fragilidades que, de forma transversal e diferenciada persistem nas diversas dimensGes que

compdem o tecido da delimita¢do da ARU (social, econdmica, cultural e ambiental).

Neste sentido, as intervencdes estratégicas, e com elas posteriormente as acdes de execugao
devem operar uma influéncia suficientemente abrangente a delimitacdo da ARU, que de forma

invaridvel resulte numa resposta operativa para a materializacdo da visdo estratégica.

Para tanto, propGe-se a concretizacdo de um programa de execuc¢do que correspondera a
realizacdo de objetivos especificos que no final terdo um impacto e repercussao direta na
concretizacdo de outros objetivos estratégicos, que em boa medida deles decorrem, como por
exemplo, a coesdo identitaria do espaco e da populacdo, a consolidacdo das referéncias
culturais e histéricas ou a prevencao da desocupacdo do tecido urbano que, em epilogo,
evitardo o enfraquecimento de Albergaria dos Doze no ranking do sistema territorial

municipal, e assim, nacional.

1. REABILITAGAO E CONSERVACAO DO EDIFICADO
2. VALORIZAGAO DO ESPAGO PUBLICO E MOBILIDADE

3. SALVAGUARDA E DINAMIZAGAO DOS ATIVOS PATRIMONIAIS, TURISTICOS E ECONOMICOS

1. REABILITACAO E CONSERVAGAO DO EDIFICADO

Trata-se de uma drea prioritaria a intervir, quer pelos indicadores do nimero de edificios em
estado de conservacdao que revelam patologias de degradacao, quer pelos de perda
populacional e econdmica, em que os proprietdrios e promotores privados sdo os principais
visados, mas também agentes, pelo que serd absolutamente necessario incentiva-los a
proceder a reabilitacdo do seu edificado, destacando estimulos e instrumentos que permitirdo
o financiamento dos projetos promovidos por entidades publicas e privadas.

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag. 38



I’\:/)ICNDIC‘/C'E"O

ABAL

2. VALORIZAGAO DO ESPACO PUBLICO E MOBILIDADE

A valorizacdo do ambiente urbano e a consolidagdo do equilibrio ecolégico sdo pontos
fundamentais para a requalificacdo e revitalizacdo do nucleo urbano, nomeadamente no que a

qualificacdo dos arruamentos e espacos coletivos e verdes publicos diz respeito.

Estas questdes potenciam a criacdo de novos espacos de fruicdo publica, bem como a
qualificacdo dos espacos existentes no quadro do conforto e da acessibilidade, impulsionando

a reabilitacdo do edificado confinante e a revitalizagdo social e econémica.

Nesta 6tica, pretende-se adotar uma politica de recuperagao, requalificacdo e inovacgdo da

rede multifuncional que conforma o espago publico.

3. SALVAGUARDA E DINAMIZAGAO DOS ATIVOS PATRIMONIAIS, TURISTICOS E ECONOMICOS

A salvaguarda e reativacdo dos elementos patrimoniais, a fixacdo de servigos e comércios de
dimensdo local e a fomentagdo dos processos de empreendedorismo quer no sentido mais
lato do desenvolvimento da economia, quer no sentido mais estrito do desenvolvimento
turistico, é uma das principais estratégias ponderadas para a recuperagdo e dinamizagdo de
Albergaria dos Doze, procurando que se assuma enquanto espa¢o multifuncional onde é

possivel residir, trabalhar, visitar e ter uma oferta diversificada de servicos e comércios.

Neste ponto é importante sublinhar que as histérias da instalacdo e desenvolvimento de
ambos os epicentros do tecido urbano, bem como a sua relacdo quer com a EN350 (nos trocos
que respeitam a Rua de Pombal e a Rua Principal) e a Linha do Norte desde sempre exerceram
um forte poder de atracdo, particularmente no que ao patrimdnio cultural, arquitetdnico civil
e infraestrutural respeita, contribuindo sobremaneira para a manutencdo de algumas
preexisténcias e instalacdo de outras que podem justificar a criagdo de circuitos de visita

patrimonial.

Neste sentido, é fundamental reforgar estas dinamicas e ativos, apostando na sé na sua

conservacao, também salvaguarda em desenvolvimento que envolve a exibicdo e a divulgacao.

Por outro lado, é essencial promover a manutengdo de servicos e comércios de proximidade,
locais, dignificadores de fluxos tradicionais, tal como potenciar a fixacdo de outros servicos e

indUstrias inovadoras e de amplitude nacional ou internacional.
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7 PROGRAMA DE EXECUGCAO DAS INTERVENGOES PRIORITARIAS

O desgaste da estrutura espacial de Albergaria dos Doze, caracterizada por um espaco publico
em parte desqualificado, espacos verdes coletivos escassos e um parque edificado com um
nuimero significativo de iméveis degradados e/ ou devolutos, coloca em evidéncia diversas
debilidades que tém implicacdo na indole populacional e socioeconémica. No entanto, é no
visivel desgaste que se encontram as qualidades e particularidades que deferem a
potencialidade urbana e social de Albergaria, de resto, constituidas objetivos especificos no

capitulo anterior.

Constatacdo que, em boa verdade, ndo é nova, e se traduz nos eixos estratégicos e
intervencdes propostos pelo Municipio de Pombal, com a participacdo da Junta de Freguesia,

quer em fases anteriores ao presente documento, quer no presente documento.

Assim, antes, ou decorrentes das linhas programaticas estabelecidas com a proposta para a
ARU e agora para a operacionalizacdo da ORU, verifica-se existir uma série de abordagens
operativas e projetos de execucdo, ja executados ou ponderados, que reiteram a visdo
estratégica para a ORU apresentada supra, e se constituem bases sdlidas para a definicdo das

intervencgdes prioritarias, fundamentais para o processo regenerativo.

E mediante a realizacdo destas intervencdes prioritarias que se objetiva constituir um circuito
de reativacdo com um foco ao tecido da ARU, e em particular aos seus espacos publicos e ao
incentivo a reabilitacdo do parque edificado, com vista ao fomento das dindmicas da
populacdo residente e de identidade cultural, bem como das diversas dinamicas potenciadas
pelo turismo e, sobretudo, para torna-los ativos nas relagbes de
reciprocidade/complementaridade das diversas partes urbanas. Albergaria dos Doze ¢, e todo

0 caso, um ponto de passagem e por isso, de confluéncia de rotas, bens e pessoas.

Decorre assim que a estratégia municipal assenta em projetos aliados as intervengdes ja
executadas, de qualificacdo de espacos publicos, de atualizacdo/criacdo de infraestruturas,
valorizacdo do patriménio de relevo, promocgdo da reabilitacdo do edificado, dos espacos de
lazer e de estrutura verde, pretendendo que se transformem em alavancas de atratividade, de
fluxos de motivacdo de iniciativa e de confluéncia de interesses na melhoria e modernizacdo
do parque habitacional, na renovacdo e fixagdo do comércio e das fungbes centrais, no

contributo para a permanéncia e instalacdo de residentes e atividades econdmicas, na
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valorizacdo da identidade patrimonial e das dinamicas turisticas. No fundo, uma estratégica

gue assuma um papel proactivo na coesao da imagem urbana.

ELENCO DE PRIORIDADES

e Reabilitagdo de edificios que se encontrem degradados ou funcionalmente
inadequados;

e Requalificagdo dos tecidos urbanos degradados ou em degradacao;

e Qualificagdo das condigdes de habitabilidade e de funcionamento do parque
imobilidrio urbano e do espago urbano ndo edificado;

e Minimizagdo das dissonancias existentes no parque edificado;

e Salvaguarda, valorizagdo e divulgagédo do patrimdnio cultural;

e Qualificagdo das redes de infraestruturas urbanas;

e Assegurar a equidade no acesso as infraestruturas, equipamentos, servicos e
fungdes urbanas;

e Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e
edificios privados;

e Garantir que todas as intervengdes assentam num modelo financeiramente
sustentado.

e Potenciar o valor turistico;

e Proporcionar uma oferta cultural que estimule a atratividade dos espacos de

identidade e de valor patrimonial.
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7.1 AGOES ESTRUTURANTES

A traducdo das prioridades elencadas atrds em material operacional no ambito do programa
estratégico da ORU de Albergaria dos Doze preconiza-se em agles estruturantes que
correspondem a projetos concretos de intervenc¢do formalizados no terreno. Projetos que por
sua vez se prevé que produzam impactos positivos sobre a concretizagao de outros objetivos
programaticos, de aplicacdo menos imediata ou, por natureza, necessariamente decorrentes
de um conjunto estruturado de objetivos prévios. Por outras palavras, sdo objetivos com
concretizacdo efetiva, de reverberacdo fundamental para o processo e para outros objetivos

do processo de regeneracdo e dinamizagdo do urbano.

Uma leitura abrangente das debilidades e lacunas do tecido urbano veio colocar em evidéncia
a necessidade efetiva de pensar e executar as a¢des estruturantes articuladas num plano geral,
pois tratam-se de a¢des que dependem e recorrem umas das outras para uma operatividade

interveniente na regeneragao do espago urbano de forma holistica.

2.1. Requalificagdo dos
arruamentos da ARU
3.1. Requalificacdo da Antiga

2.2. Requalificagao do Largo
da Estag¢do

2.3. Percurso pedonal e
ciclavel Igreja Velha — Arunca
—Variante Nova

2.4. Arranjo urbanistico e
marcagao de
estacionamento na
bifurcacdo das ruas Principal,
Nova, Guimardo e da
Industria

2.5. Ligacdo da Passagem
Superior sobre a Linha do
Norte a Rua Principal

Sede da Junta de Freguesia e
jardim envolvente

3.2. Reativagdo e
reabilitagio do Lavadouro,
rua do Regueirinho

3.2. Apoio ao
desenvolvimento da
economia local
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ACAO 1. REABILITAGAO E CONSERVACAO DO EDIFICADO

A traduc¢do dos nimeros do edificado em estado de degradagdo, por questbes de deterioragao
das componentes de estabilidade estrutural e/ou de revestimentos, por questdes de auséncia
prolongada de habitantes, ou por questdes de auséncia de liquidez econdmica para proceder a
obras de reabilitacdo, remete para atores privados (proprietarios, promotores imobiliarios, ou

outros de direito) o dnus da reabilitacdo das edifica¢oes.

O obijetivo desta acdo, estimulada por um levantamento atual do estado de conservacdo dos
imoveis e posterior identificacdo dos respetivos proprietdrios, é de destacar os estimulos
financeiros ja concedidos com a delimitacdo da ARU, bem como dar seguimento a majoragao

do IMI, até que se proceda a reabilitacdo das desconformidades verificadas.

Pretende-se a salvaguarda equitativa das condi¢des de habitabilidade do parque edificado,
publico e privado, também a melhoria e modernizagdo do mesmo, que podera atuar como

ponto essencial para a permanéncia de habitantes e como promotor a instalacdo de

comércios, servicos e facilidades turisticas.
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ACAO 2. VALORIZACAO DO ESPACO PUBLICO E MOBILIDADE
2.1. REQUALIFICACAO DOS ARRUAMENTOS DA ARU

A consolidacdo do tecido urbano de Albergaria dos Doze depende, sobremaneira, da
valorizacdo dos seus espacos publicos e espacos publicos de utilizacdo coletiva. Nesta
perspetiva, o programa estratégico propde intervir no espaco publico com vista a qualificacao
dos elementos de mobilidade e de ligacao entre as vdrias componentes espaciais e funcionais

do aglomerado urbano.

O objetivo principal é a requalificacdo, e para os casos que o justifiquem, a execucdo, dos
percursos de mobilidade e de acessibilidade com perfis multifuncionais, sem barreiras
arquitetdnicas, e em plena articulagdo com edificios, equipamentos, comércios ou servigos
contiguos e/ou préximos. Também, na dtica dos espacos publicos de utilizacdo coletiva, a
criacdo de espacos de fruicdo para residentes, essenciais para a valorizagdo dos diversos
elementos envolventes ao espaco publico, muitos dos quais possibilitam a consolidacdo de

vinculos de pertenca e identificacdo localistas.

A tudo isto acresce a possibilidade destas agdes de beneficiagdo atuarem como dinamos da
reabilitacdo do edificado confinante. Em boa verdade, a qualificagdo do espago publico é
assumidamente uma estratégia operacional de estimulo sequencial que, em primeiro plano
visa incentivar os agentes do edificado particular para, por sua vez, potenciarem a revitalizagdo
social e econdmica, o que ird agir na minimiza¢do dos riscos associados a desocupagdo e

degradacgdo imdvel que atualmente pauta a delimitagao da ARU de Albergaria dos Doze.

Para tanto, a intervengao prevé uma monitorizagdo ativa e constante, atenta e adequada as
diferentes necessidades e funcdes dos espacos, devendo ser concertada numa leitura
articuladora e de conjunto que, na generalidade, e quando necessario, se faz na unificacdo das

intervengdes seguintes:

e Promocado da circulagdo pedonal e ciclavel;

e Definicdo de sentidos de circulacao de trafego, quando necessario;

e Resolucgdo de deformacgGes de pavimento e condicionalismos pontuais;
e Resolucdo de barreiras arquitetdnicas;

e Instalacdo subterranea das infraestruturas;
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e Redefinicdo das areas de praca, largo ou terreiro, adequando-as aos enquadramentos
visuais, e de protecdao, em referéncia aos elementos patrimoniais, ou componentes
urbanas na envolvente;

e Atualizacdo dos pontos de iluminagdo publica e da iluminagdo cénica, e o reforco das
redes infraestruturais correspondentes;

¢ Definicdo de aparcamentos para residentes e visitantes;

e Atualizacdo e reforgo da rede de mobiliario urbano;
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A aposta no impacto positivo que as intervengdes de regeneragdo do espacgo publico tém nao

apenas na manutengdo mas também fomento dos ativos existentes, e por efeito, das
dindmicas a eles associados, que a longo prazo irdo impulsionar os quadrantes sociais,
econdémicos e turisticos do aglomerado urbano, é um dos eixos de acdao do Municipio de
Pombal para Albergaria dos Doze, e a presente proposta é o resultado mais imediato da

prossecuc¢do desta politica.

Centrada na importancia que a Estagao Ferrovidria sempre significou para o desenvolvimento
e reconhecimento intermunicipal de Albergaria dos Doze, e na consciéncia do nivel de
degradacdo da zona, encontra-se em fase inicial a obra para a execuc¢do do projeto que visa a

requalificacdo do Largo da Estacdo.

O projeto, promovido pelo Municipio de Pombal e com valor adjudicado em 173.000,00€,
compreende uma area de intervencdo com cerca de 3080 m?, que abrange a area junto ao
acesso a passagem inferior, os terrenos propriedade da Infraestruturas de Portugal, o largo
fronteiro ao edificio da Estacdo e parte da Rua Principal, incluindo o fontenario datado de

1937.

A proposta prevé ajustar toda a area e perfil rodoviario as necessidades dos utilizadores do
servigo ferroviario, minimizando o impacto que a Rua Principal tem sobre o espaco, quer ao
nivel do fluxo de transito, quer ao nivel da falta de seguranga causada pela auséncia de zonas

de passeio e zonas de visibilidade reduzida.
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Além da resolucdo das anomalias atrds identificadas, prevé-se dotar o espaco envolvente a
Estacdo a acessos e paragens de diferentes tipos de mobilidade (motociclos, bicicletas, taxis,
automoveis particulares), mediante a criacdo de bolsas de estacionamento, pragas de taxi e
kiss&ride. Também a plantacdo de espécies arbdreas que limitem zonas de sombra/espera, ao
momento inexistentes. Acresce relevar a criacdo de percursos acessiveis entre os passeios, a
zona de cais e o edificio de passageiros, numa intervencdo que visa ndo sé regenerar os

espacos e a oferta de servigcos, mas essencialmente qualificar a experiéncia de quem chega e

de quem parte de Albergaria dos Doze.
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2.3. PERCURSO PEDONAL E CICLAVEL IGREJA VELHA — ARUNCA — VARIANTE NOVA

A presenca do rio Arunca encontra-se hoje desligada da malha urbana mais antiga de
Albergaria dos Doze, nado existindo uma ligacdo imediata, quer se trate de uma ligacao fisica,

quer se trate de uma ligagdo visual.

Sendo um recurso hidrico ndo so relevante para o aglomerado em questdo, mas marcante no
quadrante concelhio, o objetivo da intervencdo pretende resolver a ligacdo entre a zona da
Praca Velha e o rio Arunca, e posteriormente a sua ligacdo a Variante Nova atualmente em
curso, mediante a instalagdo de um percurso pedonal e ciclavel de reduzido impacto
ambiental, que devera funcionar como ponto de atravessamento do aglomerado urbano e de

valorizagao do rio Arunca.

Com esta proposta prevé-se também reintegrar o recurso hidrico como uma componente
urbana de referéncia, de forma a articular a componente verde com as vdrias zonas de
atravessamento e de fruicdo pedonal ja existentes e para o caso, ja requalificadas, como a
Praca Velha e o Largo Engenheiro Guilherme Santos, tentando-se reduzir o impacto que a Rua
Principal implica na vivéncia do espago publico e, bem assim, nos edificios envolventes, civis e
coletivos, que contribuem para a consolidagdo histérica e arquiteténica de Albergaria dos
Doze. No fundo trata-se de imprimir no curso do Arunca uma possibilidade de estender os
espacos verdes ao interior do tecido densamente urbanizado, estimulando a qualidade
ambiental, habitacional, e de experiéncia dos residentes, concertadas numa estratégia de

sociabilidade e de ecologia urbana.
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2.4. ARRANJO URBANISTICO E MARCAGCAO DE ESTACIONAMENTO NA BIFURCACAO DAS RUAS PRINCIPAL,

NOVA, GUIMARDO E DA INDUSTRIA

A bifurcagdo das ruas Nova e Principal, ao encontro com as Ruas do Guimardo e da Industria,
constitui um alargamento das vias que refor¢a a centralidade de um dos dois nucleos
principais de Albergaria dos Doze. A contiguidade a edificios de utilidade publica e de
pequenos comércios impde, no entanto, dinamicas de atravessamento e de paragens de curta

duracdo que constrange o perfil das ruas e a mobilidade de pessoas e veiculos.

A presenca de imdveis degradados e em particular, a falta de definicdo do espaco publico em
contraponto ao rodovidrio, descaracteriza a indispensabilidade deste espagco para a

funcionalidade da vertente urbana e, bem assim, a consolida¢do da malha urbana.

Ao momento, as necessidades mais urgentes, além da ja referida definicdo e requalificacdo dos
perfis rodovidrios, sdo a marcacdao de lugares de estacionamento e a criagdo de passeios
pedonais, essenciais a seguranga de transeuntes e utilizadores dos servigos e comércios desta
drea. Para tanto, a intervengdo propde a resoluc¢ao das anomalias identificadas e a inclusdo de
dreas de estacionamento. PropGe-se ainda a reestruturagdo da rede de iluminagdo publica,
bem como a atualizacdo dos elementos de sinalizacdo vertical e de sinalizagdo horizontal, e a
plantacdo de espécies verdes (arvores ou outras), que possam capacitar a qualidade ambiental

onde atualmente ndo se verifica.
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2.5. LIGACAO DA PASSAGEM SUPERIOR SOBRE A LINHA DO NORTE A RUA PRINCIPAL

A infraestrutura de passagem superior sobre a Linha do Norte consiste num atravessamento
fundamental dentro da morfologia urbana de Albergaria dos Doze, uma vez que é o Unico

acesso intermédio de ligacdo das ruas Principal e Nova.

Atualmente esta infraestrutura encontra-se integrada nas obras de requalificacdo urbana
operadas na Rua Nova, mas carece do respetivo tratamento na drea relativa a rua Principal,
confluindo num terreno vacante sem qualquer arranjo urbanistico e pontos direcionais de

iluminacdo publica.

A presente proposta de intervencdo pretende requalificar a drea de intervencdo identificada
com as redes de infraestruturas e arranjos urbanisticos indispensdveis a delimitacdo e
formalizagdo de um acesso pedonal e ciclavel, ajustado aos requisitos de mobilidade
condicionada, bem como prever a manuteng¢do da seguranga da area, de pessoas e bens, quer

nos periodos diurno, quer noturno.

Prevé-se ainda, a plantacdo de espécies arbdreas e arbustivas que dignifiquem o espaco
publico ao momento desqualificado e descontextualizado da envolvente, contribuido assim
para a criacdo de uma zona ndo apenas de atravessamento, também de possivel usufruto de

residentes.
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ACGAO 3. SALVAGUARDA E DINAMIZAGCAO DOS ATIVOS PATRIMONIALIS, TURISTICOS E ECONOMICOS

3.1. REQUALIFICACAO DA ANTIGA SEDE DA JUNTA DE FREGUESIA E JARDIM ENVOLVENTE

A antiga sede da Junta de Freguesia de Albergaria dos Doze, bem como o jardim envolvente e
o parque infantil atualmente desativado, revelam estados de conservacgdo que invariavelmente

remetem para situaces de degradacao e abandono.

Localizados no interior da malha urbana, proximos ao centro radicado na lIgreja Velha,
representam um “vazio urbano” capacitado para albergar um espaco verde de utilizacdo
coletiva de exceléncia, ademais possibilitando a reunido de diversas faixas etarias, bem como

atividades propicias ao desenvolvimento de lagos de associativismo.

A proposta de intervencdo visa reverter a atual situagao, objetivando a criagdo de um “jardim
de proximidade”. Pretende-se a reabilitagdo do edificio para espago de utilizagdo multiusos,
util para o uso quotidiano de pequenos grupos de pessoas, mas que possa também ser usado,
a titulo de exemplo, para apoio logistico a atividades desenvolvidas no jardim contiguo (festas
de coletividades, de aniversario, ou outras). PropGe-se a reativacdo do equipamento infantil,
sendo necessdrio proceder a substituicdo do equipamento existente, e o tratamento

fitossanitario das espécies arbdreas e arbustivas.

A proposta devera prever a instalacdo de elementos protec¢do aos utilizadores quer do jardim,
quer do parque infantil, bem como a reestruturacdo da rede de iluminagdo publica e a
instalacdo da rede de iluminacdo para ambiente externo, com vista a seguranga do espaco nos

periodos noturnos.
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3.2. REATIVACAO E REABILITACAO DO LAVADOURO, RUA DO REGUEIRINHO

Um dos equipamentos que outrora desempenhou uma fung¢do essencial do quotidiano dos
aglomerados urbanos e nas redes de proximidade social, hoje os lavadouros constituem

espacos de uso esporadico, quando ndo mesmo sao estruturas obsoletas.

No caso especifico de Albergaria dos Doze, o lavadouro ocupa um lugar secunddrio e sem
qualgquer enquadramento na malha urbana, revelando um estado de conservagao

sobremaneira degradado, abandonado e desativado.

A proposta visa a reabilitacio do equipamento, assumindo-o como um ativo patrimonial
locutor das praticas rotineiras e de vizinhanga, sem esquecer a reativacao da fungdo original,

que devera preservar-se.

Para tanto, prevé-se a reabilitacdo da estrutura, e das redes infraestruturais necessarias, a
substituicdo dos tanques de lavagem e a recuperacdo da fonte no interior do edificio. Acresce,
o indispensavel arranjo exterior, devendo proceder-se a relocalizacdo dos contentores de
recolha de residuos sélidos urbanos, a criacdo de um acesso ao edificio ajustado aos requisitos
da mobilidade condicionada, e a instalacdo das redes de iluminagdo publica e cénica que

contribuam para a seguranga noturna do espaco e para a sua devida visibilidade.

3.3. APOIO AO DESENVOLVIMENTO DA ECONOMIA LOCAL
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A natureza de proximidade social que marca a vivéncia urbana de Albergaria dos Doze, tal
como o sentimento de vizinhanga que a populacgdo mantém com os servicos e comércios
locais, em particular, nos dois epicentros do nucleo urbano, argumentam so por si a afirmacgdo
do comércio e servicos locais, e igualmente a existéncia de servicos ambulantes e/ou
ocasionais que apoiam uma significativa faixa da popula¢do mais envelhecida.

O objetivo desta a¢do é garantir a manutencdo das atividades ativas e incentivar a oferta
destas atividades, contribuindo para a qualificacdo e diversidade dos servigos e, assim, apostar
na dinamizacdo econdmica local que, para efeito, a intervencdo de requalificagdo da Praca
Velha tem vindo a fomentar.

Numa escala maior, e necessariamente mais apta ao desenvolvimento do empreendedorismo
local, a agdao pretende promover a captagao de novos investimentos e fluxos de mercado,
sempre que preferivel relacionados com a exploragdo de produtos enddgenos e promotores

de economia circular, que favoregam a identidade e divulgacdo de Albergaria dos Doze.
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Imagem 36: Mapa geral das acGes
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8 PROPOSTA DE OPERACIONALIZACAO
8.1 MODELO, PROCESSO E GESTAO

O programa estratégico para a reabilitacdo urbana de Albergaria dos Doze compreenderd um
espaco de 10 anos, no qual o cumprimento das agdes atras identificadas dependera em grande
medida de vdrias fontes de financiamento aplicaveis, além do essencial financiamento previsto

pelo orcamento municipal.

O atual contexto de transicdo do Quadro de Fundos Comunitarios, e consequente falta de
definicdo dos instrumentos executérios — Programas Operacionais do futuro Acordo de
Parceria 2021-2027 e o Plano de Recuperacdo e Resiliéncia — que acedem as fontes de
financiamento elegiveis no ambito do referencial estratégico “Portugal 2030”, aprovado pela
Resolucdo do Conselho de Ministros n.298/2020, de 13 de novembro, ndo admite a sua

sinalizacdo na articulacdo com os objetivos previstos.

Porém, sdo ja conhecidos os oito eixos que orientardo as prioridades e objetivos estratégicos
do citado programa “Portugal 2030”, e de entre os quais, nas 6rbitas do programa estratégico

ponderado para a execucao da ORU de Albergaria dos Doze, cumpre destacar:

IV. Energia e Alteragoes Climaticas: Cidades Inteligentes e Eficientes
«» Eficiéncia energética no edificado (publico e privado)
+» Economia Circular

Mobilidade Elétrica e Suave

V1. Redes e Mercados Externos: Competitividade dos territérios urbanos

< Redes urbanas de inovagdo e crescimentos (clusters de atividades criativas/culturais ou
intensivas em conhecimento)

g

**» Reabilitagdo urbana (edificado e espago publico)

D

°,
o

Territérios competitivos/Territérios coesos

VII. Competitividade e Coesdo dos territdrios de baixa densidade:
Crescimento econdmico e emprego com base do potencial enddgeno

3
*

0,
o

Diversificagdo da base econémica

g

*» Otimizagdo da gestdo e prestacdao em rede dos servigos coletivos existentes (Educagao,

D

Saude, Cultura, Sociais, Econédmicos, Associativos, etc.), potenciando as ligagdes rural-
urbano.

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag. 55



I’\:/)“MC‘/:PO

ABAL

Nado obstante, a operacionalidade do programa estratégico proposto para a ORU tem também
por base as orientagdes da politica de reabilitacdo urbana vertida no respetivo regime juridico,
pelo que, de acordo, o modelo de execucdo assenta, em parte, na responsabilizacdo e
iniciativa dos proprietarios e demais titulares de direitos sobre os edificios, aos quais sdo

imputados deveres de conservacgao e de reabilitacao.

Importa desde ja ressalvar que tratando-se de uma estratégia sistemadtica, a operacionalizacdo
nao se extingue no cumprimento das a¢Ges que sdo promovidas pela iniciativa particular em
areas ou objetos de titularidade privada. Cabera a entidade gestora definir e monitorizar o
modelo e respetivos tramites de todos aos processos de execucao, sejam de promocgao do

Municipio, de outras entidades publicas ou de iniciativa particular.

Acresce, as responsabilidades inerentes a sensibilizacdo, apoio técnico, informacao, avaliacdo,
fiscalizacdo e acompanhamento, quer no desenvolvimento dos projetos, quer nos percursos
de concessdo de incentivos e/ou apoios de financiamento, ou ainda formacdo de parcerias,
gue, em ultima andlise, visam a reducdo do dnus implicado com as obras de reabilitacdo a

titularidade privada.

De resto, e ndo menos significativo, compete ao Municipio de Pombal acompanhar de forma
estreita as interveng¢Oes de reabilitacdo de forma articulada aos objetivos definidos para a

elaboracdo da estratégia municipal.

Em conformidade, é a Cadmara Municipal de Pombal a quem compete diretamente a
coordenacdo e gestdo dos propdsitos e meios inerentes a Operacdo de Reabilitacdo Urbana de
Albergaria dos Doze, como previsto pelo n.21 do artigo 36.2 do RJRU, sendo para tal

fundamental:

1. O apoio a reabilitagdo mediante a concessdo e acesso a beneficios fiscais, isengdo ou

reducdo de taxas municipais, quando perante uma ac¢do de reabilitagcdo urbana;

2. Assumir-se como o parceiro ativo e dinamizador dos processos de controlo prévio
mediante a simplificacido e a redugdo dos custos inerentes aos processos de

licenciamento, comunicagao prévia e autorizagao de utilizagao;

3. Assegurar o atendimento prioritdrio as intervengdes urbanisticas de reabilitagao,

firmando uma relagdo de proximidade com os interessados e assegurando a
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monitorizacdo dos respetivos processos, acompanhando os processos nao sé desde a
fase de instrugdo até a conclusdao de execuc¢do, também nas fases correntes durante a

vigéncia da operacao de reabilitacado.

Dito de forma necessariamente breve, e de acordo com os modelos de execucdao propostos
pelo RIRU, em particular nos artigos 39.2 a 43.2, a proposta para o programa estratégico de
reabilitacdo urbana de Albergaria dos Doze desenvolve-se nas modalidades de execucdo por
iniciativa de particulares, por administracdo conjunta e por iniciativa da entidade gestora, de

forma prépria a cada uma das intervengGes propostas.

A adocdo destas modalidades, no enquadramento da gestdo enquanto método de
acompanhamento de execucdo, permite a entidade gestora uma monitorizacdo estreita sobre
duas perspetivas essenciais a boa execugdo das intervengdes e, posteriormente, ao programa
estratégico que as baliza. Por um lado, monitorizar a implementac¢do dos projetos, com base
no seu faseamento e resultados esperados. Por outro lado, acede o cumprimento das metas
propostas, avaliando a consonancia e ou o desfasamento face aos objetivos estabelecidos na

ORU.
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8.2 QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS E INCENTIVOS MUNICIPAIS

Estabelece o RJRU, na alinea f) do artigo 33.2 relativo ao planeamento e programac¢ao dos
programas estratégicos da reabilitacdo urbana que, entre outras matérias, cabe a entidade
gestora a obrigatoriedade de “apresentar um quadro de apoios e incentivos as ag¢des de
reabilitagdo executadas pelos proprietdrios e demais titulares de direitos e propor solugdes de

financiamento das acdes de reabilitagdo”.

No ambito da presente proposta para a ORU de Albergaria dos Doze, seguindo uma ética de
continuidade com o quadro jd em vigor e anteriormente aprovado pela Assembleia Municipal
no momento da avaliacdo da proposta para a formalizacdo da primeira delimitacdo da ARU de
Albergaria dos Doze, prevé-se a manutencdo dos incentivos e apoios fiscais e financeiros,

conforme estabelecidos e expostos nas tabelas seguintes:

PARA 0S PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENCOES DE REABILITACAOQ, por
um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado,
a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagdo
permanente ou a habitagdo prépria e permanente.
Desde que preencham cumulativamente as seguintes condigGes:
a)  Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo de edificios promovidas nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro
b)  Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservacdo esteja
dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.2 266-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 30.2 do
Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro
(Ao abrigo do n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto Dos Beneficios Fiscais — EBF)*

PARA OS PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENCOES DE REABILITAGAO, por
um periodo de 5 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagdo.
Desde que preencham cumulativamente as seguintes condi¢Ges:

a) Intervengdes profundas e abrangentes ao nivel de fachadas (a titulo de exemplo:
substituicdo/reparagdo do telhado, pintura integral das fachadas, substitui¢do de caixilharias de vaos e
portas e/ou janelas ao nivel do prédio ou da fraco, entre outras n3o listadas aqui)

b)  Intervengdes/obras interiores (a titulo de exemplo: pintura integral das paredes interiores ao nivel do
prédio ou da fragdo, substituicdo das redes de infraestruturas de saneamento, dgua ou eletricidade ao
nivel do prédio ou da fragdo, substituicdo total dos pavimentos ao nivel do prédio ou da fragdo, entre
outras n3o listadas aqui)

(Ao abrigo do n.2 6 do artigo 112.2 do CIMI)

PARA OS PREDIOS URBANOS OU FRAGOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENGOES DE REABILITAGAO AO

NIVEL DAS FACHADAS, por um periodo de 2 anos, a contar do ano, inclusive, da conclus3o da reabilitagso.

(A titulo de exemplo: pintura integral das fachadas, operagdes de limpeza das fachadas, substituigdo/reparagdo do
telhado, entre outras ndo listadas aqui)

(Ao abrigo do n.2 6 do artigo 112.2 do CIMI)

PARA PREDIOS URBANOS OU FRAGOES AUTONOMAS ARRENDADOS

(CUMULATIVO com as redugdes da taxa de IMI em 30% ou 10% anteriores)
(Ao abrigo do n.2 7 do artigo 112.2 do CIMI)

PARA IMOVEIS DEGRADADOS
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(Serdo considerados iméveis degradados aqueles que verificam um estado de conservagdo mau ou péssimo, ou
seja, de nivel 2 ou 1, respetivamente, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro)
(Ao abrigo do n.2 6 do artigo 112.2 do CIMI)

PARA IMOVEIS DEVOLUTOS

(Serdo considerados iméveis devolutos aqueles que se encontrem devolutos ha mais de um ano, ou prédios em
ruinas, como tal definidos em diploma préprio, ou prédios urbanos parcialmente devolutos, incidindo o
agravamento da taxa, no caso dos prédios ndo constituidos em propriedade horizontal, apenas sobre a parte do
valor patrimonial tributdrio correspondente as partes devolutas)

(Ao abrigo do n.2 3 do artigo 112.2 do CIMI)

NA PRIMEIRA TRANSMISSAO APOS REABILITACAO, QUANDO PARA HABITAGAO PROPRIA E PERMANENTE
(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto Dos Beneficios Fiscais — EBF)*

* Para usufruir dos beneficios fiscais ao abrigo do artigo 45.2 e do artigo 71.2 do EBF, as obras a efetuar terdo obrigatoriamente de
significar o aumento de dois niveis do estado de conservagdo do imével ou fragdo. Para o efeito, sdo realizadas duas visitas técnicas
(antes e apds a execugdo das obras), com vista a aferir o estado e nivel de conservagdo do imével, de acordo com o estipulado no Decreto-
Lei n.2266-B/2012, de 31 de dezembro, mediante a aplicagdo da Ficha de Avaliagdo do Nivel de Conservag&o de Edificios, constante em
anexo (tendo por base a ficha de avaliagdo aprovada pela Portaria n.21192-B/2006, de 3 de novembro, cujo preenchimento se apoia no
Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Iméveis — Instrugdes de Aplicagdo (outubro 2007), elaborado pelo LNEC).

Estado de Conservagdo Niveis de Anomalia
Excelente Nivel 5 Auséncia de anomalias ou anomalias muito pouco significativas.
Bom Nivel 4 Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de limpeza,
substituicdo ou reparagdo de facil execugdo.
Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de corregdo de
Médio Nivel 3 dificil execugdo ou anomalias que prejudicam o uso e conforto e que

requerem trabalhos de corre¢do de facil execugao.

Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
corregao de dificil execu¢do ou anomalia que colocam em risco a saude e a

Mau Nivel 2 seguranga, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que
requerem trabalhos de corregdo de facil execugdo.
Anomalias que colocam em risco a salde e a seguranga, podendo motivar
acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de corregdo de
Péssimo Nivel 1 dificil execugdo ou anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga,

podendo motivar acidentes graves ou muito graves ou anomalias que
determinem a auséncia/inoperabilidade de infraestruturas basicas.

DO VALOR DAS TAXAS RELATIVAS A OBRAS DE REABILITAGAO DE EDIFICIOS

DAS TAXAS RELATIVAS A OCUPAGAO DA VIA PUBLICA EM ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS A FUNCIONAR

EM EDIFiCIOS REABILITADOS
(por um periodo de 2 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagdo)

DAS TAXAS RELATIVAS A OCUPAGAO DA VIA PUBLICA DURANTE O DECORRER DAS OBRAS DE REABILITAGAO

Todas as operagdes urbanisticas, relacionadas com obras de reabilitagdo localizadas dentro da delimitacdo da ARU usufruem de isengdo ou
reduc¢do de taxas municipais, independentemente de se candidatarem ou ndo a beneficios fiscais, mediante requerimento a apresentar
com o respetivo processo de licenciamento.

OUTROS BENEFicIOS FISCAIS

PELO

PROPRIETARIO, RELACIONADOS COM A REABILITAGAO DE IMOVEIS
(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

AUFERIDAS POR SUJEITOS PASSIVOS DE RESIDENTES EM TERRITORIO PORTUGUES SAO
TRIBUTADAS , SEM PREJUIZO DA OPGAO PELO ENGLOBAMENTO, QUANDO

SEJAM INTEIRAMENTE DECORRENTES DA
(Desde que situados no interior da delimitagdo da ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias de
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reabilitagdo urbana)
(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

AUFERIDOS POR SUJEITOS PASSIVOS DE RESIDENTES EM TERRITORIO
PORTUGUES SAO TRIBUTADOS , SEM PREJUIZO DA OPGAO PELO

ENGLOBAMENTO, QUANDO SEJAM INTEIRAMENTE DECORRENTES DE
(Ao abrigo do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

PARA EMPREITADAS DE REABILITACAO URBANA
(Ao abrigo do artigo 18.2 do CIVA — 2.23 da Lista | do CIVA)*

* Para usufruir do IVA a taxa reduzida, é necessario o imdvel localizar-se no interior da delimitagdo da ARU e cumulativamente realizar um
contrato de empreitada para obras de reabilitagdo urbana com a empresa responsavel pela execugdo das obras.

As disposicGes anteriores ndao sdo aplicaveis a construcdes a edificar em lotes vazios, e a sua
concessao esta dependente da boa execucdo das obras, atestada pelos servicos competentes
do Municipio de Pombal. Sempre que se verifique que a obra ndo foi realizada de acordo com
o projeto aprovado, ou que foram feitas demolicdes ndo autorizadas, as atribuicbes, mais-

valias e incentivos cessardo.

Importa salientar que o processo de atribuicdo de incentivos financeiros e/ou fiscais requer
obrigatoriamente a instrucdo de candidatura junto dos servigos técnicos municipais, devendo

para o efeito o proprietdrio ou o titular de direito entregar os documentos seguintes:

Documentagao:
. Requerimento (disponivel nos servigos municipais ou na pagina online do municipio)
e Documento de identificagdao do requerente
e  Caderneta Predial do Imdvel

e  Planta de Localizagado

Para os edificios em regime de arrendamento, incluir:
e  (Copia do contrato de arrendamento (por fragio, se aplicavel)

e  Autorizagdo do proprietario do imdvel (caso n3o seja o proprio a requerer a candidatura)

Para os edificios em propriedade horizontal, incluir:
e  (Copia autenticada do titulo constitutivo da propriedade horizontal
e  (Copia da ata de deliberagdo da Assembleia de Condéminos onde esteja vertida a aprovagdo a

realizagdo das obras
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(isento e, quando aplicavel, com abertura de processo no ambito das Obras Particulares)

Processo de Beneficios Fiscais Processo de Obras Particulares

VISITA TECNICA INICIAL S/ determinagao do nivel e
estado de conservagao do imovel.
0,00€

VISITA TECNICA INICIAL C/ determinagao do nivel e

estado de conservacao do imovel Obras sujeitas a COMUNICAGAO PREVIA

/ 102,00€- 1" UC* ; 25,50 € cada UC seguinte o.00¢
*UC Unicac de Conta Procassual
i i > Obras sujeitas a LICENCIAMENTO
Requerlmgztco \ DETERMINACAO das OBRAS necessarias para a Requerlmento \ 000¢
obtencao de nivel de conservagao superior. )
51,00 €-17UC*; 12,75 € cada UC seguinte Obras ISENTAS DE CONTROLO PREVIO
” 000€
\ CERTIDAO p! taxa reduzida de 6% IVA
000€
Aprovacao dos Processos
Emissao de CERTIDAO p/ taxa reduzida de 6% IVA Pedido de ISENC{XO Emissao de ALVARA de OBRAS
10306 OCUPAGAO da VIA PUBLICA e
000€
Inicio, Execucao e Conclusao das obras
VISITA TECNICA FINAL 8! determinago do nivel e Emissao de alvara de AUTORIZAGAO de UTILIZAGAO e sica
estado de conservacao doimovel.
néo isento
X 000€
Requerimento

VISITA TECNICA FINAL C/ determinacao do nivel e
estado de conservacao do imovel.

52,00€-17UC*; 13 € cada UC seguinte

Comunicagao ao Servico de Finangas | Atribuicao dos Beneficios Fiscais

Requerimento
ISENCAO /REDUGAO de IMI ISENCAO de IMT
*Comunicagao efetuada pelo Municipio 1 *Comunicagao efetuada pelo Municipio
0,00€ 0,00€

CERTIDAO p/ DEDUCAO de IRS *
*Comunicagao efetuada pelo proprietario
10,30€
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Instrugdo da candidatura
(inclui ou ndo pedido de visita técnica para determinagdo

1 do nivel de conservacdo do imével)
N J

e N
Emissdo de Certiddao para efeitos de redugdo da
taxa do IVA

Marcacdo e realizagdo da Visita Técnica Inicial

Elaboragdo do relatério técnico e atribuigdo do
nivel de conservagdo e/ou definicdo das obras
necessarias para obtengdo de um nivel superior e
respetiva comunica¢do ao requerente

J

Aprovagdo do processo e emissdo de alvara de
licenga, quando aplicavel.

O requerente deve solicitar a isengdo das taxas
municipais e/ou a isengdo das taxas de ocupagdo
5 da via publica, quando aplicavel

- J

(" )
Concluidas as obras, o requerente solicita a Visita

Técnica Final para verificagdo da subida do nivel
6 de conservagdo do imével

. J

4 N\
O requerente solicita a emissdo de uma certiddo

: : para obtengdo dos beneficios fiscais, face a acdo
7 de reabilitagdo urbana realizada

O municipio comunica ao servigo de Finangas as
redugdes ou iseng¢des atribuidas ao imdvel. Os
restantes beneficios deverdo ser comunicados as
Finangas, pelo requerente ou pelo empreiteiro,
mediante apresentacdo da certiddo emitida
pelo municipio
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8.3 INSTRUMENTOS DE GESTAO E DE EXECUGAO

N3o obstante os instrumentos de incentivo e de apoio elencados anteriormente, a luz do
cumprimento dos objetivos do programa estratégico da reabilitacdo urbana, pode a entidade
gestora, para efeitos de execucdo, exercer os seguintes instrumentos, previstos no n.2 1 do

artigo 54.2 do RJRU:

e Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas (conforme o disposto no artigo 55.2)
e Empreitada Unica (conforme o disposto no artigo 56.2)

e Demolicdo de edificios (conforme o disposto no artigo 57.2)

e Direito de preferéncia (conforme o disposto no artigo 58.2)

e Arrendamento forgado (conforme o disposto no artigo 59.2)

e Servidoes (conforme o disposto no artigo 60.2)

e Expropriacdo (conforme o disposto no artigo 61.2)

e Venda forgada (conforme o disposto no artigo 62.2)

e Reestruturagdo da propriedade (conforme o disposto no artigo 63.9)

Supletivos aos anteriores, pode acionar outros instrumentos, igualmente habilitados pelo

RJRU:
e Determinacgdo do nivel de conservagao (conforme o disposto no artigo 65.2)
e Identificagdo de prédios ou fragdes devolutos (conforme o disposto no artigo 66.2)

e Taxas municipais e compensagdes (conforme o disposto no artigo 67.2)
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8.4 PROGRAMAS DE INVESTIMENTO/FINANCIAMENTO

No quadrante da reabilitacdo do edificado e também dentro das politicas da habitacdo ha
atualmente um conjunto estruturado de apoios financeiros dirigido a intervencdo de
titularidade particular, em grande medida promovido e financiado ao abrigo de varios
programas de financiamento dirigidos pelo Instituto da Habitacdo e Reabilitagdo Urbana

(IHRU, 1.P.).

De forma sumaria, sdo programas que atuam como mecanismos de prossecu¢do de uma
politica das cidades ndo sé regenerativa, também inclusiva e potenciadora de um
desenvolvimento social e equitativo, visando o financiamento de acdes publicas, privadas ou
até formalizadas por uma cooperativa, para a aquisicdo, construcao e reabilitacdo de imdveis
e/ou espacos urbanos. Por norma, sdo apoios atribuidos nas figuras de conce¢do de
comparticipagdes e empréstimo, com ou sem bonificacdo de juros. Mas encontram-se também
vertidos na gestdo de concessdo pelo Estado no ambito das bonificacbes de juros aos
empréstimos e ainda na prestacado de garantias respeitantes a operagées de financiamento da

reabilitacdo da habitacdo com propdsito social.

De acordo com o Portal da Habitagdo (www.portaldahabitacao.pt), sdo programas que movem

e se promovem dentro de trés grandes eixos: arrendamento, reabilitagdo e financiamento, e

respeitam as diretivas intrinsecas a Nova Geracdo de Politicas de Habitacao.

Ei
IX(.)S/ . Arrendamento Reabilitagao Financiamento
Programa de financiamento
1.2 Direito v v v
Reabilitar para Arrendar v v
Casa Eficiente 2020 v v
FNRE (Fundo Nacional para a v v
Reabilitagao do Edificado)
Porta de Entrada e
. v
Arrendamento Acessivel
Chave na Mao v
. v
Arrendamento Apoiado
Porta 65 Jovem v
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No que de forma mais particular diz respeito as questdes da reabilitacdo urbana, destacam-se

0s programas seguintes:

1.2 DIREITO

Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, visa apoiar a promogdo de solugdes habitacionais para pessoas
que vivem em condi¢Ges habitacionais indignas e que ndo dispéem de capacidade financeira para
suportar o custo do acesso a uma habitagdo adequada. O Programa assenta numa dindmica promocional

nredominantemente dirigida a reabilitacdo do edificado e ao arrendamento.

CASA EFICIENTE 2020

Visa conceder empréstimo em condigbes favordveis a operagées que promovam a melhoria do
desempenho ambiental dos edificios de habitagdo particular, com especial enfoque na eficiéncia
energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos urbanos. As intervengdes poderdo incidir no

envelope do edificio e nos seus sistemas.

REABILITAR PARA ARRENDAR — HABITAGAO ACESSIVEL

Tem como objetivo o financiamento de operagdes de reabilitagdo de parte de um edificio, de edificios ou
de empreendimentos cujas habitagdes, no fim da operagdo, se destinem, no todo ou maioritariamente, a
arrendamento acessivel ou a arrendamento com rendas de valor inferior aos limites aplicaveis no ambito

do Programa de Arrendamento Acessivel.

FNRE - Fundo nacional de Reabilitagao do Edificado

Tem como principal objetivo o desenvolvimento e a concretizagdo de projetos de reabilitagdo de iméveis
para a promogdo do arrendamento, em especial o habitacional, tendo em vista a regeneragdo urbana e
o repovoamento dos centros urbanos, pretendendo alcangar, numa perspetiva de médio e longo prazo,
uma valorizagdo crescente do investimento. A criagdo do Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado
(FNRE) foi decidida pela Resolug3o do Conselho de Ministros n.2 48/2016, publicada a 1 de setembro. E
um fundo especial de investimento fechado, de subscrigdo particular e de duragdo indeterminada,

regulado pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro.
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No ambito do Fundo Ambiental deve destacar-se o novo envelope de investimento destinado
ao Programa “Edificios + Sustentaveis”, cujos apoios sdo canalizados através do Plano de

Recuperacédo e Resiliéncia.

EDIFICIOS + SUSTENTAVEIS
Visa a atribuigdo de novos apoios para o desenvolvimento de uma estratégia para a renovagao de edificios,

parte dos quais destinados a habitagdo, com foco na eficiéncia energética.

Dentro da esfera instrumental dos apoios e financiamento que reenquadram a reabilitacdo na
politica da regeneracdo urbana, importa igualmente destacar os incentivos dirigidos as

vertentes empresarial e de empreendedorismo, disponibilizados pelo Turismo de Portugal.

PROGRAMA VALORIZAR

Prevé a concessao de apoios financeiros a projetos de investimento e a iniciativas que tenham em
vista:

- A regeneracao e reabilitagdo dos espagos publicos com interesse para o turismo;

- A valorizagdo turistica do patrimonio cultural e natural do pais, promovendo condigbes para a
desconcentragao da procura;

- A reducgdo da sazonalidade;

- A criagdo de valor.

Linha de apoio a sustentabilidade: Apoio a iniciativas/projetos que promovam a sustentabilidade
social e ambiental no turismo, desenvolvidos por empresas, entidades publicas, associagdes de
comércio ou de moradores e outras entidades de natureza semelhante, com vista a:

- Integragdo entre residentes e turistas;

- Dinamizagdo econdmica dos espagos urbanos;

- Promogao do consumo de produtos locais pelos visitantes;

- Agdes de educagdo/sensibilizagdo ambiental e social no turismo e iniciativas de valorizagdo da
identidade do pais, das comunidades locais e que facilitem o didlogo entre geragoes.
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A Operagdao de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze é um conjunto coerente de
operacdes que visa responder aos objetivos estratégicos definidos para Albergaria dos Doze e,

de forma mais particular, para a area de intervencao.

A concretizacdo desses objetivos depende da mobilizacdo de recursos e atores, da esfera
publica e da esfera privada, também de uma série de operag¢bes de iniciativa publica a

financiar juntos de outras fontes, além daquelas municipais.

O grande foco do programa estratégico da ORU é a reabilitacdo do edificado, atribuindo a
iniciativa e intervengdo dos particulares (proprietarios de imodveis) uma forca motriz
singularmente importante, mas que em todo o caso implica a necessaria carga financeira. Para
tanto, estas iniciativas contam com o apoio da entidade gestora — o Municipio —, de resto na
atribuicdo de beneficios fiscais, na minimiza¢do de taxas municipais e no auxilio ao acesso a
programas de financiamento e/ou investimento mais adequados a cada caso. Neste contexto,
é obrigacdo do municipio contribuir e garantir que as intervencdes no parque edificado sejam
desenvolvidas em estrita articulacdo com as intervengcdes no espaco publico, nas

infraestruturas e nos equipamentos.

Em resultado, no ambito dos exercicios de monitorizacdo da entidade gestora, cabe a
quantificacdo de um valor global de investimento, estimado de acordo com o necessario para
que o parque edificado da area da intervenc¢do contabilize, no final, a totalidade dos edificios

num estado de conservacdo bom ou superior.

Intervengdes
Privadas

1.
Reabilitagdo do Parque 11 Reabilitagdo do Parque Edificado
Edificado

12.500.000,00 €

12.500.000,00 €

A indicacdo do montante previsional alarga-se as operagdes que decorrem do investimento
publico, ainda que care¢a de ser articulada com as parcerias e entidades financiadoras, e
percentagens de financiamento, ao momento, a alocar. Por efeito, as operagGes listadas e
valores estimados correspondentes poderdo vir a sofrer ajustamentos decorrentes, por um
lado do processo, mas igualmente por forca da alteracdo de prioridades ou da especificidade

propria de cada intervengao.
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Intervengdes
Publicas

2.

Valorizagdo do
espago publico e
mobilidade

3.

Salvaguarda e
dinamizagdo dos
ativos
patrimoniais,
turisticos e
econémicos

21

2.2

2.3

24

2.5

3.1

3.2

33

Intervengoes

Requalificagdo dos arruamentos da
ARU

Requalificagdo do Largo da Estagdo
Percurso pedonal e ciclavel Igreja
Velha — Arunca — Variante Nova
Arranjo urbanistico e marcagdo de
estacionamento da bifurcagdo das
ruas Principal, Nova, Guimardo e da
Industria

Ligacdo da Passagem Superior
sobre a Linha do Norte a Rua
Principal

TOTAL

Requalificagdo da Antiga Sede da
Junta de Freguesia e jardim
envolvente

Reativagdo e reabilitagdo do
Lavadouro, rua do Regueirinho

Apoio ao desenvolvimento da
economia local

TOTAL

TOTAL GLOBAL (estimado)
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Valor Global
(estimado)

2.700.000,00 €
173.000,00 €

100.000,00 €

200.000,00 €

100.000,00 €

3.273.000,00 €

110.000,00 €

15.000,00 €

100.000,00 €

225.000,00 €

3.498.000,00 €

DAL

E)l(b("/: PIO

Entidades/Parceiros
e percentagem de
financiamento

Municipio

2.700.000,00 € (a alocar)
173.000,00 € (A alocar)
100.000,00 € (a alocar)
200.000,00 € (a alocar)
100.000,00 € (a alocar)
3.273.000,00 € °
110.000,00 € (a alocar)
15.000,00 € (a alocar)
100.000,00 € (a alocar)
225.000,00 € O
TOTAL

3.498.000,00 €
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8.5 PRAZOS E CRONOGRAMA DE EXECUCAO

Agdes / Prazos de 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
execucao

1.1 Reabilitagdo do
Parque Edificado

2.1. Requalificagdo
dos arruamentos
da ARU

2.2. Requalificagdo
do Largo da
Estacao

2.3. Percurso
pedonal e ciclavel
Igreja Velha —
Arunca — Variante
Nova

2.4. Arranjo
urbanistico e
marcagdo de
estacionamento da
bifurcagdo das ruas
Principal, Nova,
Guimardo e da
Industria

2.5. Ligagdo da
Passagem Superior
sobre a Linha do
Norte a Rua
Principal

3.1. Requalificagdo
da Antiga Sede da
Junta de Freguesia
e jardim
envolvente

3.2. Reativagdo e
reabilitagdo do
Lavadouro, rua do
Regueirinho

3.3. Apoio ao
desenvolvimento
da Economia Local
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1. REABILITAGAO E CONSERVAGAO DO EDIFICADO

Acao 1.1
Reabilitacao do parque edificado

MUM:/:\'P\O
\

POMBAL

DESCRICAO

Reabilitagdo do parque edificado, publico
ou privado em fung¢do do estado de
conservagdo, objetivando a salvaguarda
equitativa das condi¢des de
habitabilidade e a
modernizacdo do mesmo.
Consideram-se 3 tipos de intervengdao

melhoria e

consoante o nivel de conservagao:
Intervengao ligeira — Nivel bom (4) -
Anomalias que prejudicam o aspeto e que
requerem trabalhos de limpeza, substitui¢éo ou
reparagdo de fdcil execugdo.

Intervengdo média — Nivel médio (3) -
Anomalias que prejudicam o aspeto e que
requerem trabalhos de corregéo de dificil
execugdo ou que prejudicam o uso e conforto e
que requerem trabalhos de corre¢do de fdcil
execugdo.

Intervengdo profunda - Nivel mau (2),
péssimo (1) ou ruina - Anomalias que
prejudicam o uso e conforto e que requerem
trabalhos de corregcdo de dificil execugdo ou
que colocam em risco a saude e a seguranga,
acidentes

podendo motivar sem grande

gravidade, e que requerem trabalhos de
corrego de fdcil execugdo;, Anomalias que
colocam em risco a saude e a seguranga,
acidentes

podendo  motivar sem grande

gravidade, e que requerem trabalhos de
corregdo de dificil execugdo ou;- Anomalias que
colocam em risco a saude e seguranga,
podendo motivar acidentes graves ou muito
graves ou Auséncia /inoperacionalidade de
infraestrutura bdsica.

intervengoes sdo da

responsabilidade dos proprietdrios, no

Estas

entanto, podem contar com o apoio do
municipio e financiamento por parte do
instrumento financeiro (IFRRU).

INDICADORES

Total (379 edificios) 58.714m?

ENTIDADES / PARCEIROS
PUBLICOS e PRIVADOS

=l 2

— \“ O /D Qﬂ
iy - < 7
T, NN — ol
o\ o ‘

0 73 QTR AN / :

5~ C B o ¥ .

1Y /: / = “:?:: -‘"~'7..._.. oj

./ 1o Thp > T 33
& L Al ® /¥ r{";f
S = g v NS v N7

Intervengao ligeira —

B intervencio média
Il tervengio profunda

Il irtervencio profunda (ruina)

0

02550 m.
[ -

gy

H j Limite da ARU/ORU

Intervenc3o ligeira (81 edificios) 13.967m?;
Interven¢do média (182 edificios) 27.223m?;
Intervencio profunda (116 edificios) 17.524m?;

INVESTIMENTO
12.500.000,00€

ESTADO / PRAZO DE EXECUCAO
EM CURSO / 2031

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE
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2. VALORIZAGAO DO ESPAGO PUBLICO E MOBILIDADE

Acao 2.1

Requalificagdao dos arruamentos da ARU

i\sl%C)Z'PO

MBAL

DESCRICAO

O objetivo principal é a requalificagdo, e
para os casos que o justifiguem, a
execugdo, dos percursos de mobilidade.
Na dtica dos espagos publicos de
utilizagdo coletiva, a criagdo de espacos de
fruicdo para residentes, essenciais para a
valorizagdo dos diversos elementos
envolventes ao espago publico.

A qualificagdo do espago publico é uma
estratégia operacional de estimulo
sequencial que visa incentivar os agentes
do edificado particular para potenciarem
a revitalizagdo social e econdmica, o que
irda agir na minimizacdo dos riscos
associados a desocupac¢do e degradagdo
do parque imédvel. Para tanto, a
intervencdo prevé uma monitorizagdo
ativa e constante, atenta e adequada as
diferentes necessidades e fungbes dos
espacgos, devendo ser concertada numa
leitura articuladora e de conjunto que, na
generalidade, e quando necessdrio, se faz
na unificagdo das intervengGes seguintes:

- Promogdo da circulagdo pedonal e cicldvel;

- Definigdo de sentidos de circulagdo de trdfego,
quando necessdrio;

- Resolugdo de deformagbes de pavimento,
condicionalismos ~ pontuais e  barreiras
arquitetonicas;

- Instalagdo subterrdnea das infraestruturas;

- Redefini¢cdo das dreas de praga, largo ou
terreiro, adequando-as aos enquadramentos
visuais ou componentes urbanas na envolvente;
- Atualizagdo dos pontos de iluminagéo publica
e da iluminagdo cénica, e o refor¢o das redes
infraestruturais correspondentes;

- Definigdo de aparcamentos para residentes e
visitantes;

- Atualizagdo e refor¢o da rede de mobilidrio
urbano;

INDICADORES
17.500m?

ENTIDADES / PARCEIROS
CMmP

INVESTIMENTO
2.700.000,00€

ESTADO / PRAZO DE EXECUGAO
PROJETO A DESENVOLVER / 2027

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

imite da ARU/ORU
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2. VALORIZACAO DO ESPACO PUBLICO E MOBILIDADE

Agao 2.2
Requalificacdo do Largo da Estacao

DESCRICAO
Centrada na importancia que a Estagdo ) . e - ) )
Ferroviaria sempre significou para o U S ; — /2
desenvolvimento e  reconhecimento ::g ! QK;Q;:Z;.SQ.;O“ =) D /\'.\;
intermunicipal de Albergaria dos Doze, e 14 /;\/, = B?;ﬁz w/// If—
na consciéncia do nivel de degradagdo da | v/ 1640 *’O{'},;‘V NP T o ,‘.}‘
zona, encontra-se em fase inicial a obra T L T g ¥ e—’"”x,; ,.::,1,". 'j W.E\'"f
para a execugdo do projeto que visa a - S K‘“-«":‘i'} ~ 7 71
requalificagdo do Largo da Estagdo. y = " \%7(":" J
O projeto, promovido pelo Municipio de R ' o=k v‘"\\/... :{f ¥/,
Pombal e com valor adjudicado em :‘:‘::;5 1 E%
173.000,00€, compreende uma area de .:,f
intervengdo com c. 3080 mZ, que abrange < }f

-

a drea junto ao acesso a passagem
inferior, os terrenos propriedade da
Infraestruturas de Portugal, o largo
fronteiro ao edificio da Estagdo e parte da
Rua Principal, incluindo o fontenario
datado de 1937.

A proposta prevé minimizar o impacto
que a Rua Principal tem sobre o espago e
utilizadores, ao nivel do fluxo de transito
e ao nivel da falta de seguranga causada
pela auséncia de zonas de passeio e zonas
de visibilidade reduzida. Além da

0

Limite da ARU/ORU 02550 m
i L.d

resolugdo destas anomalias, prevé-se a

criagcdo de acessos e paragens ajustadas a
diferentes tipos de mobilidade, mediante
a criagdo de bolsas de estacionamento,
pragas de taxi e kiss&ride. Também a
plantagdo de espécies arbdreas que
limitem zonas de sombra/espera, a
criagdo de percursos acessiveis entre os
passeios, a zona de cais e o edificio de
passageiros, numa intervengdo que visa
nao sé regenerar os espacos e a oferta de
servigos, mas essencialmente qualificar a
experiéncia de quem chega e de quem
parte de Albergaria dos Doze.

INDICADORES INVESTIMENTO

3.080m? 173.000,00€

ENTIDADES / PARCEIROS ESTADO / PRAZO DE EXECUGCAO
cwmpP Em Curso / 2024

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag.3



9

i\sl%C)Z'PO

MBAL

2. VALORIZACAO DO ESPACO PUBLICO E MOBILIDADE

Agdo 2.3

Percurso Pedonal e ciclavel Igreja Velha — Arunca — Variante Nova

DESCRICAO

O objetivo da intervengdo pretende
resolver a ligacdo entre a zona da Praga
Velha e o rio Arunca, e posteriormente a
sua ligagdo a Variante Nova atualmente
em curso, mediante a instalagdo de um
percurso pedonal e ciclavel de reduzido
impacto ambiental, que devera funcionar
como ponto de atravessamento do
aglomerado urbano e de valorizagdo do
rio Arunca.

Com esta proposta prevé-se também
reintegrar o recurso hidrico como uma
componente urbana de referéncia, de
forma a articular a componente verde
com as varias zonas de atravessamento e
de fruicdo pedonal ja existentes e para o
caso, ja requalificadas, como a Praga
Velha e o Largo Engenheiro Guilherme
Santos, tentando-se reduzir o impacto
que a Rua Principal implica na vivéncia do
espaco publico e, bem assim, nos edificios
envolventes, civis e coletivos, que
contribuem para a consolidagdo histdrica
e arquitetdnica de Albergaria dos Doze.
No fundo trata-se de imprimir no curso do
Arunca uma possibilidade de estender os
espagos verdes ao interior do tecido
densamente urbanizado, estimulando a
qualidade ambiental, habitacional, e de
experiéncia dos residentes, concertadas
numa estratégia de sociabilidade e de
ecologia urbana.

INDICADORES
1.000m?

ENTIDADES / PARCEIROS
CMmP

“2 o "
2/ 4 i,
X ‘ -~ /‘5
e Bib AR ¥,
° M otant,g 259
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INVESTIMENTO
100.000,00 €

EsTADO / PRAZO DE EXECUGAO
PROJETO A DESENVOLVER / 2026

2. VALORIZACAO DO ESPACO PUBLICO E MOBILIDADE

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE
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Acao 2.4
Arranjo urbanistico e marcagao de estacionamento na bifurcagao das ruas Principal, Nova,
Guimardo e da Industria

DESCRICAO

A bifurcagdo das Ruas Nova e Principal,
até ao encontro com as Ruas do
Guimardo e da Industria, constitui um
alargamento das vias que reforga a

&0 GIN Y H
centralidade de um dos dois nucleos | 1610 *’“.,7& 8 Y
U . L a AN & 20 o A
principais de Albergaria dos Doze. A B 2= g © =N ..._‘:,‘. A ok v ’t‘;?
-, < * ”
contiguidade a edificios de utilidade = el °"”'"~«.‘~‘_"} ~ & ),
“bli Arcing imnd Ry ™ &
publica e de pequenos comércios impde, er NI Y
. A . b ' Y 8
no entanto, dinamicas de g T @ b~fz‘¢" o

atravessamento e de paragens de curta

- ) 4 L X
duragdo que constrange o perfil das ruas 4
e a mobilidade de pessoas e veiculos. gt &

. , . e >
A presenca de imdveis degradados e em T

particular, a falta de definicdo do espago
publico em contraponto ao rodoviario,
descaracteriza a  indispensabilidade
deste espago para a funcionalidade da
vertente urbana e, bem assim, a
consolidagdao da malha urbana.

Ao momento, as necessidades mais
urgentes, além da ja referida definigdo e
requalificagdo dos perfis rodoviarios, sdo
a marcagao de lugares de
estacionamento e a criagdo de passeios

J— .
] £ Limite da ARU/ORU 02550 m
LI

pedonais, essenciais a seguranga de 3
transeuntes e utilizadores dos servigos e
comeércios desta darea.

A intervengdo propGe a resolucdo das
anomalias identificadas e a inclusdo de
areas de estacionamento,
reestruturacdo da rede de iluminagdo
publica, a atualizagdo dos elementos de
sinalizagdo vertical e de sinalizagdo
horizontal, e a plantacdo de espécies
verdes (arvores ou outras), que possam
capacitar a qualidade ambiental onde
atualmente nado se verifica.

INDICADORES INVESTIMENTO

1.250m? 200.000,00€

ENTIDADES / PARCEIROS ESTADO / PRAZO DE EXECUGCAO
CcmP PROJETO A DESENVOLVER/ 2027

2. VALORIZAGAO DO ESPAGO PUBLICO E MOBILIDADE

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE
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Acao 2.5

Ligacdao da Passagem Superior sobre a Linha do Norte a Rua Principal

DESCRICAO

A infraestrutura de passagem superior
sobre a Linha do Norte consiste num
atravessamento fundamental dentro da
morfologia urbana de Albergaria dos
Doze, uma vez que é o Unico acesso
intermédio de ligagdo das ruas Principal e
Nova.

Atualmente encontra-se integrada nas
obras de requalificagdo urbana operadas
na Rua Nova, mas carece do respetivo
tratamento na drea relativa a rua
Principal, confluindo num terreno vacante
sem qualquer arranjo urbanistico e
pontos direcionais de iluminagdo publica.
A presente intervengdo  pretende
requalificar a area identificada com as
redes de infraestruturas e arranjos
urbanisticos indispensdveis a delimitagdo
e formalizagdo de um acesso pedonal e
ciclavel, ajustado aos requisitos de
mobilidade condicionada, e prever a
manuten¢do da seguranga da area, de
pessoas e bens, nos periodos diurno e
noturno.

Prevé-se ainda, a plantacdo de espécies
arboreas e arbustivas que dignifiguem o
espago publico, contribuido para a criagdo
de uma zona ndo apenas de
atravessamento, também de possivel
usufruto de residentes.

INDICADORES
1.250m?

ENTIDADES / PARCEIROS
CMP

INVESTIMENTO
100.000,00€

ESTADO / PRAZO DE EXECUGAO
PROJETO A DESENVOLVER/ 2026

OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

0

H £ Limite da ARU/ORU 02550 m,
Reimd
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3. SALVAGUARDA E DINAMIZACAO DOS ATIVOS PATRIMONIAIS, TURISTICOS E
ECONOMICOS

Agdo 3.1
Requalificacdo da Antiga Sede da Junta de Freguesia e jardim envolvente

DESCRICAO
A antiga sede da Junta de Freguesia
—— LY e
de Albergaria dos Doze, o jardim e S P e
. . = o <
envolvente e o parque infantil 9:],, &S “u% 5= ,f\‘\ui
3 ] (Y Ty
atualmente  desativado, revelam = i = PTTRy ,l/ '7[)
. - . L a)
situagOes de degradagdo e abandono. g & D cgl}’«t s =Y/, /'_-:;:
. . . \ £S5 0 i x 3
Localizados no interior da malha ————psc® 0 g w L«-‘"*Z;‘V:_‘:: T P >
= s Y Y
urbana, representam um “vazio oL .}' o b ¥ ?i'
. ——— o
urbano” capacitado para albergar um \ L R ’?{'x._i ;
\ —. s
espaco verde de utilizagdo coletiva de g/ A oh N /9
P e . | =0 s ‘:\?’N 9
exceléncia, de reunido de diversas Q-/ "'7‘.:{‘0 q
. 7. .. 7. A = = & Qﬁ
faixas etarias e atividades propicias 0{’!'
. «
ao desenvolvimento de lagos de ¢
- Y - &l
associativismo. W

A proposta de intervengdo objetiva a
criagio de um  “jardim de B
proximidade”. Pretende-se a
reabilitacdo do edificio para espago
de utilizagdo multiusos, util para o
uso quotidiano de pequenos grupos
de pessoas, mas também de apoio
logistico a atividades desenvolvidas
no jardim contiguo (festas de
coletividades, de aniversario, ou
outras). Propbe-se a reativacdo do
equipamento infantil, sendo
necessario proceder a substituicdo do

£ Limite da ARU/ORU 0 2550 m.
i

equipamento existente, e o
tratamento fitossanitario das espécies
arbdreas e arbustivas.

A proposta devera prever a instalagdo
de elementos protecao aos
utilizadores quer do jardim, quer do
parque infantil, bem como a
reestruturagao da rede de iluminagdo
publica e a instalagdo da rede de
iluminagdo para ambiente externo,
com vista a seguranga do espago nos
periodos noturnos.

INDICADORES INVESTIMENTO

620m? 110.000,00€

ENTIDADES / PARCEIROS ESTADO / PRAZO DE EXECUGAO
CMP PROJETO A DESENVOLVER/ 2025

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021 Pag.7
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3. SALVAGUARDA E DINAMIZAGAO DOS ATIVOS PATRIMONIAIS, TURISTICOS E

ECONOMICOS

Agdo 3.2

Reativacgao e reabilitacao do Lavadouro, Rua do Regueirinho

DESCRICAO

Um dos equipamentos que outrora
desempenhou uma fungdo essencial do
quotidiano dos aglomerados urbanos e
nas redes de proximidade social, hoje os
lavadouros constituem espagos de uso
esporadico,

estruturas obsoletas.

quando n3o mesmo s3o

No caso especifico de Albergaria dos

Doze, o lavadouro ocupa um lugar
secundario e sem qualquer
enquadramento na malha urbana,

revelando um estado de conservagdo
sobremaneira degradado, abandonado e
desativado.

A proposta
equipamento,
ativo patrimonial

visa a reabilitagio do
assumindo-o como um
locutor das praticas
rotineiras e de vizinhanga, sem esquecer a
reativacdo da fungdo original, que devera
preservar-se.

Para tanto, prevé-se a reabilitagdo da
estrutura, e das redes infraestruturais
necessarias, a substituicdo dos tanques de
lavagem e a recuperagdo da fonte no
do

indispensavel arranjo exterior, devendo

interior edificio. Acresce, o

proceder-se a dos
contentores de
sélidos urbanos, a criagdo de um acesso

relocalizagdo
recolha de residuos

ao edificio ajustado aos requisitos da
mobilidade condicionada, e a instalagdo
das redes de iluminagdo publica e cénica
que contribuam para a seguranga noturna
do espaco e para a sua devida visibilidade.

INDICADORES
100m2

ENTIDADES / PARCEIROS
CcmP

| = x =
Ly &;o\\_ 8y .ol =]
0 i >
057 S hy
Ve CF .
R 29 ~ .
E~£9 i =1 "‘~~ « v!
=% o g W0 Ll ¢
T s o '.\ .,.'."‘
-

£ Limite da ARU/ORU
-

@
gy

a

INVESTIMENTO
15.000,00€

EsTADO / PRAZO DE EXECUGAO
PROJETO A DESENVOVER / 2025

OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE
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3. SALVAGUARDA E DINAMIZAGAO DOS ATIVOS PATRIMONIAIS, TURISTICOS E

ECONOMICOS

Acao 3.3

Apoio ao desenvolvimento da Economia Local

DESCRICAO

A natureza de proximidade social que
marca a vivéncia urbana de Albergaria dos
Doze, tal como o sentimento de vizinhanga
gue a populagdo mantém com os servigos
e comércios locais, em particular, nos dois
epicentros do nucleo urbano, argumentam
sé por si a afirmagdo do comércio e
servigos locais, e igualmente a existéncia
de servicos ambulantes e/ou ocasionais
que apoiam uma significativa faixa da
populagdo mais envelhecida.

O objetivo desta agdo é garantir a
manuten¢do das atividades ativas e
incentivar a oferta destas atividades,
contribuindo para a qualificagdo e
diversidade dos servigos e, assim, apostar
na dinamiza¢do econdmica local que, para
efeito, a intervengdo de requalificagdo da
Praca Velha tem vindo a fomentar.

Numa escala maior, e necessariamente
mais apta ao desenvolvimento do
empreendedorismo local, a agdo pretende
promover a captagdo de novos
investimentos e fluxos de mercado,
sempre que preferivel relacionados com a
exploragdo de produtos enddgenos e
promotores de economia circular, que
favoregam a identidade e divulgagdo de
Albergaria dos Doze.

INDICADORES

ENTIDADES / PARCEIROS
CMmP

INVESTIMENTO
100.000,00€

ESTADO / PRAZO DE EXECUGAO
A DESENVOLVER / 2031

OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Julho 2021
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Delimita¢do da Area Reabilitagdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze e Operagdo de
Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistematica/Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana

(PERU) da Area de Reabilitagdo Urbana de Albergaria dos Doze

(em cumprimento do disposto no n.24 do artigo 17.2, do Decreto-Lei n.2307/2009, de 23 de outubro, na sua redagdo atual)

DISCUSSAO PUBLICA
RELATORIO

Designagao:

Delimitagdo da Area Reabilitagdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze e Operacgdo de Reabilitagio Urbana (ORU)

Sistematica/Programa Estratégico de Reabilitagio Urbana (PERU) da Area de Reabilitagdo Urbana de Albergaria dos Doze

novembro 2022
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Divisdao de Urbanismo, Planeamento e Reabilitagdo Urbana
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. INTRODUCAO

O presente documento constitui o relatério de analise e ponderacdo das participa¢des recebidas em
sede de discussdo publica, relativas a proposta de Delimitacdo da Area Reabilitacdo Urbana (ARU) de
Albergaria dos Doze e Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) Sistematica/Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana (PERU) da Area de Reabilitacio Urbana de Albergaria dos Doze, Unido das

Freguesias de Santiago e Sdo Simao e Albergaria dos Doze, concelho de Pombal.

De acordo com o disposto no n.21 do artigo 7.2 do Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro (RJRU),
alterado e republicado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), a reabilitacdo urbana em areas de reabilitacdo urbana é promovida pelos
municipios e resulta da aprovacdo da delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana (ARU) e da respetiva
operacdo de reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver nas areas delimitadas, podendo ambas ocorrer

em simultaneo, ou a ORU ser aprovada no prazo maximo de trés anos apds a aprovagdo da ARU.

Se a delimitagdo de uma ARU pressupde o reconhecimento de uma area que “em virtude da
insuficiéncia, degradac¢do ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de
utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagao coletiva, designadamente no que se
refere as suas condi¢Ges de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervengao
integrada”, é na esfera da Operacgao de Reabilitagdo Urbana que cabe elencar e programar um conjunto
de efeitos significativos e exequiveis que correspondam a “estruturagdo concreta das intervengées a
efetuar no interior da respetiva drea de reabilitacdo urbana” (Decreto-Lei n.2 307/2009).

Para tanto, é tdo sé natural que, como previsto pelo n.24, do artigo 7.2 do Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, “a cada drea de reabilita¢Go urbana corresponde uma operagdo de reabilitagdo
urbana”, prevendo o artigo 8.2 do respetivo regime duas estratégias de a¢do niveladas na série de
medidas-a¢Ges essenciais ao alcance desse conjunto de efeitos significativos. Por um lado a
requalificacdo urbana pode ser dirigida através de uma estratégia coordenada e executada pela
reabilitacdo do edificado, o que resulta numa operagao de reabilitagdo simples. Por outro lado, existe
a possibilidade em orientar a requalificacdo urbana mediante um programa estratégico de reabilitacdo
urbana que opera sobre a reabilitacio do edificado, a qualificagdo das infraestruturas, dos

equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, associado a um programa de
Delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze e ORU Sistematica/PERU da ARU de Albergaria dos Doze
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investimento publico, o que resulta numa operacdo de reabilitacdo sistematica. E dentro da dindmica
da operacdo de reabilitacdo sistematica que, a par da proposta de delimitacdao da ARU de Albergaria
dos Doze, se submete a também a proposta para a ORU, através de instrumento préprio, titulado de

Programa Estratégico de Reabilitacdao Urbana.

O objetivo do presente relatério é expor a tramitacdo processual do procedimento no ambito da
discussdo publica, identificar as participacdes apresentadas pelos interessados durante este periodo,

e apresentar a respetiva analise técnica e ponderagao, caso aplicavel.

Delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze e ORU Sistematica/PERU da ARU de Albergaria dos Doze
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Il.  TRAMITAGAO PROCESSUAL

Nos termos e para os efeitos do disposto do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, a aprovacao de
uma drea de reabilitacdo urbana, e para o efeito, a aprovacdo simultanea da correspondente Operacao
de Reabilitacdo Urbana Sistematica, vertida no Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana, é da
competéncia da assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal (n.2 1 do artigo 13.2 do
RJRU), devendo a proposta fundamentar os critérios subjacentes a delimitacdo e explanar os objetivos
estratégicos definidos para a execugcdo da estratégia, ambos sob a forma de memdria descritiva e
justificativa e sob a forma de planta com a delimitacdo da area abrangida (n.22 do citado artigo).
Cumpre ainda a definicdo e apresentacdao do quadro de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre imdveis e o imposto
municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis, de acordo com a legislagdo aplicavel (alinea a)
do artigo 14.9).

O ato de aprovacdo da proposta, incluindo os elementos referidos anteriormente, é publicado através
de Aviso na 2.2 série do Didrio da Republica e divulgado na pagina eletrénica do Municipio. Em
simultaneo, a Camara Municipal remete ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, I.P., os
documentos relativos ao projeto. Findo o periodo de discussdo publica, realizado nos termos do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) e como previsto no Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRU), a proposta é submetida a aprovagdo da Assembleia Municipal e

posteriormente publicada em Didrio da Republica.

A proposta de Delimitacdo da Area Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze e Operagdo de
Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistematica/Programa Estratégico de Reabilitacio Urbana (PERU) da Area
de Reabilitagcdo Urbana de Albergaria dos Doze, foi apresentada a Camara Municipal de Pombal na sua
reunido realizada a 11 de agosto de 2022, tendo sido deliberado determinar a abertura do periodo de
discussdo publica com a duracdo de 20 dias contados a partir do 5.2 dia a seguir a publicagdo em Diario
da Republica, conforme estabelecido no n.22 do artigo 89.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gest3o Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua redagdo atual, e de

acordo com o n.2 4 do artigo 17.2 do RJRU.

Delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze e ORU Sistematica/PERU da ARU de Albergaria dos Doze
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l.  DISCUSSAO PUBLICA

O Aviso n2 16713/2022, publicado no Diario da Republica, 22 Série, n2 165, de 26 de agosto, deu inicio
ao periodo de discussdo publica que decorreu entre os dias 05 de setembro e 30 de setembro, durante
o qual os interessados puderam formular reclamacdes, observacdes, sugestdes ou esclarecimentos,
sobre quaisquer questdes que pudessem ser consideradas no ambito das propostas apresentadas.

A abertura do periodo de discussdo publica e o respetivo modo de apresentacdo das

sugestdes/observagdes, foram divulgados através de:
a) MEIOS DE COMUNICAGAO
I PUBLICACAO NO DIARIO DA REPUBLICA

Diario da Republica, 22 série — n2165, de 26 de agosto de 2022 (Aviso n? 16713/2022).

;f”; Diério da Republica, 2.° série PARTE H
\-”:’.'
N.” 165 26 de agosto de 2022 Pag. 376

MUNICIPIO DE POMBAL

Aviso n.° 1671372022

Sumirio: Projeto de delimitagio da drea de resbilitagdo urbana (ARU) de Albergaria dos Doze
em simultinec com a operagio de reabilitagio urbana (ORU) sistematica/Programa
Estratigico de Reabilitago Urbana (PERU).

Projeto de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze
em simultaneo com a Operagio de Reabilitagao Urbana (ORU)
Sistematica/Programa Estratégico de Reabilitagiao Urbana (PERU)

Abertura de periodo de Dizcussio Publica

Pedro Navega Ferreira, Vereador da Regenerac3o Urbana da Camara Municipal de Pombal,
no uso da competéncia delegada:

Toma publico, que a Camara Municipal de Pombal, em sua reunido realiz:;da em 11 de agosto
de 2022, deliberou submeter a discussdo pliblica o Projeto de delimitaco da Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em simultineo com a Operacdo de Reabilitac3o Urbana
(DRU) Sistematica/Pregrama Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), em cumprimento do n.® 4
do artige 17.° do Decreto-Lei n.® 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagdo atual, que estabelece
o Regime Juridico da Reabilitag3o Urbana.

O periodo de discussdo plblica, decorrera de acordo com o estabelecido no n.® 2 do artigo 89.°
do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Termitorial, aprovado pelo Decreto-Lein.® 802015,
de 14 de maio, na sua redacdoe afual, e decorrera por um periodo de 20 dias, com inicio 5 dias apos
a dafa da publicagdo do presente Aviso na 2.* série do Didrio da Repdblica.

Durante este periodo os interessados devero apresentar as suas reclamacgdes, obser-
vagdes ou sugestdes, por escrito, através de requerimento dirigido ao Vereador do Pelouro da
Regeneracdo Urbana, por correio para Largo do Cardal, 3100-440 Pombal, ou para o seguinte
e-mail: geral@cm-pombal.pt. )

Mais informa que Projeto de delimitag3o da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria
dos Doze em simultdneo com 3 Operacdo de Reabilitacio Urbana (ORU) Sistematica/Programa
Estratégico de Reabilitacio Urbana (PERU), poderd ser consultado na Divisdo de Urbanismo,
Planeamento e Reabilitac3o Urbana, todos os dias Gteis, durante o herario de expediente, com
marcacdo prévia e no site institucional do municipio, em www.cm-pombal.pt.

11 de agosto de 2022. — O Vereador do Peloure da Regeneragdo Urbana, Pedro Navega
Ferreira, arquiteto.

315610428
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COMUNICAGAQ N® 2447- AVISO - PROJETO DE DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAD URBANA (ARU) DE ALBERGARIA DOS
DOZE EM SIMULTANEO COM A OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA (ORU) SISTEMATICA/PROGRAMA ESTRATEGICO DE
REEBCMACATURBANA (PERU)

Munigipio e -
nes I: ol " COMUNICAGAO N° 2447- AVISO - PROJETO DE

; ’ DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ARU) DE
Servigos w

ALBERGARIA DOS DOZE EM SIMULTANEO COM A OPERAGAO DE
Fergunias Frequentes REABILITAGAO URBANA (ORU) SISTEMATICA/PROGRAMA
ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA (PERU)

Abertura de periodo de Discussio Publica

Pedro Mavega Ferreira, Vereador da Regeneracdo Urbana da Cémara Municipal de Pombal, no uso da
competéncia delegada:

Torna publico, gues a Camara Municipal de Pombal, em sua reunido realizada em 11 de agosto de 2022,
deliberou submeter a discussdo publica o Projeto de delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana [ARU) de
Albergaria dos Doze em simultdnec com a Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistemética/Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), em cumprimente do n.® 4 do art.® 17.° do Decreto-Lei n.®
307/2009, de 23 de cutubro, na sua redagdo atual, gue estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana.

0 periodo de discuss&o publica, decorrerd de acordo com o estabelecido no n.® 2 do artigo 89.° do Regime
Juridice dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pele Dacrete-Lei n.® 80,2015, de 14 de maio, na
=ua redagdo atual, e decorrerd por um periodo de 20 dias, com inicio 5 dias apds a data da publicagdo do
presente Aviso na 2% Série do Didric da Replblica.

Durante este periodo os interessados deverdo apresentar as suas reclamagdes, observagdes ou
sugesties, por escrito, atraves de requerimento dirigide ao Vereador do Pelouro da Regensragao Urbana,
por correio para Largo do Cardal - 3100-440 Pombal, ou para o seguinte email: geral@cm-pombal . pt.

Mais inferma gue Projeto de delimitagio da Area de Reabilitago Urbana [ARU) de Albergaria dos Doze em
simultdnec com a Operagdo de Reabilitagde Urbana (ORU) Sistematica/Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana (PERU), poderd ser consultado na Divisdo de Urbanismo, Planeaments € Reabilitagio
Urbana, todos os dias Uteis, durante o hordrio de expadients, com marcagdo prévia e no site institucional
do municipio, em www.cm-pombal.pt.

Pombal, 11 de agosto de 2022
O Vereador do Pelouro da Regeneragéo Urbana,
(Pedro Navega Ferreira — Argt.®)

Publicado a 17/08/2022

Delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze e ORU Sistematica/PERU da ARU de Albergaria dos Doze
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b) LOCAIS DE CONSULTA

Durante o periodo de discussdo publica, os documentos do projeto Delimitacdo da Area Reabilitacdo
Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze e Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) Sistematica/Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) da Area de Reabilitagdo Urbana de Albergaria dos Doze

estiveram disponiveis para consulta dos municipes:

— No portal do Municipio de Pombal em :

MUNICIPIO VISITAR INVESTIR FLORESTA PARTICIPAR BALCAO DIGITAL Q

AREA DE REABILITAGAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

Home » Planeamento, Ordenamento e Reabiftagzo Urbana > Reab Urbana > Arsa de Reabilitac3o Urbana de Albergaria dos doze

AREA DE REABILITACAO URBANA E OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA DE ALBERGARIA DOS DOZE

e Aviso
e Memdria Descritiva e Justificativa ARU
e Memdria Descritiva e Justificativa ORU
e Mapa

— Na Divisdo de Urbanismo, Planeamento e Reabilitacdo Urbana, durante a hora de expediente

todos os dias Uteis, com marcagado prévia.

Delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze e ORU Sistematica/PERU da ARU de Albergaria dos Doze
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c) MODO DE PARTICIPACAO

As reclamacdes, observacgdes, sugestdes ou pedidos de esclarecimento, sobre quaisquer questdes e
aspetos consideradas no ambito do citado projeto, puderam ser apresentadas, até ao termo do prazo
estipulado, através de requerimento dirigido ao Vereador do Pelouro da Regeneracdo Urbana, para a

seguinte morada:

Municipio de Pombal

Largo do Cardal — 3100 — 440 Pombal

ou para o seguinte email:

geral@cm-pombal.pt

Delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze e ORU Sistematica/PERU da ARU de Albergaria dos Doze
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IV.  ANALISE E PONDERACAO DAS PARTICIPACOES

No decorrer do periodo de discussdao publica ndo foram apresentadas reclamacgdes, observacdes,
sugestdes ou pedidos de esclarecimento, relativamente ao assunto em discussao, pelo que, de acordo,

ndo ha lugar a andlise e ponderacao técnica das participagdes.

V. CONCLUSAO

Findo o periodo de discussdao publica, a Camara Municipal, nos termos do disposto no artigo 89.2 no
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual (RJIGT), e em conformidade com os
critérios definidos no artigo 17.2 do Decreto-Lei n.2307/2009, de 23 de outubro, na sua redacdo atual

(RJRU), procedera a divulgacdo dos respetivos resultados.

Caso se mantenha o teor da decisdo, a proposta para a Delimitacdo da Area Reabilitacdo Urbana (ARU)
de Albergaria dos Doze e Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistematica/Programa Estratégico
de Reabilitacdo Urbana (PERU) da Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze submetida a
discussdo publica constituira a versdo final, para apreciacdo e aprovacdo, por parte da Assembleia

Municipal, para efeitos do n.21 do citado artigo 17.9.

Delimitacdo da ARU de Albergaria dos Doze e ORU Sistematica/PERU da ARU de Albergaria dos Doze
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Aviso n.° 16713/2022

Sumario: Projeto de delimitagdo da area de reabilitagdo urbana (ARU) de Albergaria dos Doze
em simultdneo com a operagéo de reabilitagdo urbana (ORU) sistematica/Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU).

Projeto de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze
em simultdaneo com a Operagao de Reabilitagdo Urbana (ORU)
Sistematica/Programa Estratégico de Reabilitagiao Urbana (PERU)

Abertura de periodo de Discussdo Piblica

Pedro Navega Ferreira, Vereador da Regeneragdo Urbana da Camara Municipal de Pombal,
no uso da competéncia delegada:

Torna publico, que a Camara Municipal de Pombal, em sua reuniao realizada em 11 de agosto
de 2022, deliberou submeter a discussao publica o Projeto de delimitacdo da Area de Reabilitagdo
Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze em simultdneo com a Operagao de Reabilitagdo Urbana
(ORU) Sistematica/Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), em cumprimento do n.° 4
do artigo 17.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redacao atual, que estabelece
0 Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

O periodo de discusséo publica, decorrera de acordo com o estabelecido no n.° 2 do artigo 89.°
do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015,
de 14 de maio, na sua redacéo atual, e decorrera por um periodo de 20 dias, com inicio 5 dias apds
a data da publicacdo do presente Aviso na 2.2 série do Diario da Republica.

Durante este periodo os interessados deverao apresentar as suas reclamacgoes, obser-
vagdes ou sugestdes, por escrito, através de requerimento dirigido ao Vereador do Pelouro da
Regeneragao Urbana, por correio para Largo do Cardal, 3100-440 Pombal, ou para o seguinte
e-mail: geral@cm-pombal.pt.

Mais informa que Projeto de delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Albergaria
dos Doze em simultdneo com a Operacgao de Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistematica/Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU), podera ser consultado na Divisdo de Urbanismo,
Planeamento e Reabilitagdo Urbana, todos os dias uteis, durante o horario de expediente, com
marcacao prévia e no site institucional do municipio, em www.cm-pombal.pt.

11 de agosto de 2022. — O Vereador do Pelouro da Regeneragao Urbana, Pedro Navega
Ferreira, arquiteto.

315610428
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Copia de parte da ata da Reunifio Ordinaria da
Cémara Municipal de Pombal n°0017/CMP/22 ,
celebrada em 11 de Agosto de 2022 e aprovada
em minuta para efeitos de imediata execugio.

Ponto 2.10.3. Area de Reabilitacio Urbana de Albergaria dos Doze -
Operaciio de Reabilitacdo Urbana Sistemadtica / Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana - Abertura de periodo de discussdo publica

Foi presente a reunido a informacdo n.° 82/DUP/22, da Divisdo de Urbanismo, Planeamento e
Reabilitagdo Urbana, datada de 05-08-2022, que a seguir se transcreve:

"Assunto: Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze - Operagdo de Reabilitagéo
Urbana Sistemdtica / Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana - Abertura de periodo
de discussdo publica

Exmo. Senhor Presidente,

De acordo com o disposto no n.°l do artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro (RJRU), alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que
estabelece o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), a reabilitagdo urbana em
dreas de reabilitagdo urbana é promovida pelos municipios e resulta da aprovagdo da
delimitacdo de dreas de reabilitacdo urbana (ARU) e da respetiva operagdo de reabilitagdo
urbana (ORU) a desenvolver nas dreas delimitadas, podendo ambas ocorrer em simultaneo,
ou a ORU ser aprovada no prazo mdximo de trés anos apos a aprovagdo da ARU.

Tendo a Assembleia Municipal aprovado a delimitacéo da Area de Reabilitagédo Urbana de
Albergaria dos Doze, na sua sessdo celebrada em 25 de setembro de 2018, publicada em
Didrio da Republica, pelo Aviso n.° 14648/2018, de 12 de outubro, foi desenvolvido o projeto
de Operagdo de Reabilitacdo Urbana Sistemdtica da Area de Reabilitacdo Urbana de
Albergaria dos Doze, orientado pelo Programa Estratégico da Reabilitagdo Urbana, o qual
foi apresentado a Cdmara Municipal na sua reunido ordindria de 16 de julho de 2021.
Tendo-se deliberado determinar a abertura do periodo de discussdo publica, com a duragdo
de 20 dias contados a partir do 5.° dia a seguir a publicagdo em Didrio da Republica,
conforme estabelecido no n.° 2 do artigo 89.° do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua
redacdo atual, e de acordo com o n.” 4 do artigo 17.° do RJIRU.

O Aviso n.° 14542/2021, publicado do Diario da Repuiblica, I Série, n.° 148, de 2 de agosto,
deu inicio ao referido periodo de discussdo publica, que decorreu entre os dias 10 de agosto
e 6 de setembro. Periodo no qual os interessados puderam formular reclamagdes,
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observagdes, sugestoes ou pedidos de esclarecimento, sobre quaisquer questoes que
pudessem ser consideradas no dmbito do presente projeto. Findo o prazo, e conforme o
relatdrio respeitante a discussdo publica, em anexo, ndo houve lugar a participacdes.

No seguimento, a Cdmara Municipal na sua veunido ordindria de 10 de setembro de 2021,
deliberou por unanimidade proceder a dividgacdo dos respetivos resultados e constituir a
versdo final do projeto de Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistemdtica/ Programa
estratégico de Reabilitacdo Urbana da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria
dos Doze, para apreciagdo e aprovagdo por parte da Assembleia Mumicipal, nos termos do
disposto no artigo 90.° do RJIGT.

Na mesma data, a Assembleia Municipal deliberou a aprovagdo por unanimidade do projeto
de Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica/ Programa Estratégico de Reabilitacdo
Urbana da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze, dando cumprimento
a aprovacdo do procedimento antes de decorrido o prazo estipulado de trés anos.

Em razdo de constrangimentos varios, como a morosidade do ato de publicacdo, o
calendario das eleicées autdarquicas ou a tomada de posse de novo Executivo Municipal, o
Aviso n.” 23519/2021, publicado do Didrio da Repiblica, II Série, n.® 245, de 21 de
dezembro, deu inicio aos efeitos do citado procedimento, em cumprimento do n.° 5 do artigo
17.%do RIRU.

O Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU, 1P veio agora pronunciar-se,
alegando que as datas de publicacdo em Didrio da Repiiblica do Aviso do ato de aprovacdo
sdo as datas que determinam o periodo de trés anos entre a aprovacdo da delimitagdo da
ARU e a aprovacdo da respetiva ORU, e ndo a data de aprovagdo por parte da Assembleia
Municipal. Em resultado, por for¢a do conjugado do RJIRU com o Cédigo do Procedimento
Administrativo, em particular no que respeita o n.° 2 do artigo 158.° que determina que “a
falta de publicacdo do ato, quando legalmente exigida, implica a sua ineficacia”, O IHRU,
LP entende, e por essa razdo veio alertar para, a situacéo de caducidade da delimitacdo da
Area de Reabilitacéo Urbana de Albergaria dos Doze.

Com vista a retificar esta situagdo, pode a Camara Municipal dar inicio a um novo
procedimento e proceder a aprovagdo simultinea da ARU e correspondente ORU, como
previsto no n° 2 do artigco 7° do RIRU, sendo esta a forma mais expedita de reverter a
condicdo de caducidade.

Procedimento que, de acordo com o disposto no n.° 6 do artigo 14.° do RIRU, tera de ser
submetido ao respetivo processo de acompanhamento, participacdo e aprovagdo pela
Assembleia Municipal, decorrendo de acordo com o disposto nos artigos 13.° e 17.° do
RJRU.

Para o efeito, serve a presente informacdo para submeter a V. Exa a proposta de
delimitacio da Area Reabilitagdo Urbana de Albergaria dos Doze e correspondente
Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistemadtica/Programa Estratégico de Reabilitagdo
Urbana da Arvea de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze para, caso seja esse
o entendimento, a remeta ao orgdo da Camara Municipal para efeitos de apreciagdo e
determinacdo da abertura de wm periodo de discussdo publica, a amunciar com a
antecedéncia de 5 dias e a decorrer pelo periodo de 20 dias, nos termos estabelecidos no
artigo 89.° do RIAGT, em cumprimento do disposto no n.° 4 do artigo 17.° do RJRU.
Simulianeamente com a abertura do periodo de discussdo piblica, a proposta de projeto de
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ARU/ORU devera ser remetida ao Instituto da Habitaglio e da Reabilitagdo Urbana para
emissdo de parecer nédo vinculativo, em cumprimento do disposto no n.° 3 do artigo 17.° do
RIRU.

A consideracéo superior."

A Camara deliberou, por unanimidade, determinar a abertura de um periodo de
discussio ptblica, a anunciar com a antecedéncia de 5 dias e a decorrer pelo perfodo de
20 dias, nos termos propostos na informacfio supratranscrita.
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Presidente
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(Pedro Pimpao - Lic)

08-08-2022
Vereador

De acordo. ?{dm @wﬂ :EMM

(Pedro Navega Ferreira )

Exmo. Sr Presidente,

Tendo por finalidade colmatar o erro que vai sanar o vicio de forma inerente ao procedimento da
Operag&o de Reabilitacio Urbana (ORU) da Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze,
conforme melhor explicitado na presente informacé&o, prop6e-se a V. Exa. a abertura de novo
procedimento com vista a aprovagdo da delimitacdo da ARU em simultaneo com a ORU de
Albergaria dos Doze, determinando para o efeito, a remessa do presente processo ao 6rgao
Cémara Municipal para que delibere a abertura de um periodo de discusséo publica do projeto de / ’f b‘;?‘[i ax
ORU, nos termos e para os efeitos do disposto no n.° 4 do artigo 17.° do DL 307/2009, de 23 de {zi2n
outubro, na sua redagao atual. (Silvia Ferreira - Lic.)
A considerag&o superior.

08-08-2022
Chefe da Divisdo de Urbanismo,
Planeamento e Reabilitagédo
Urbana

Assunto: Area de Reabilitacio Urbana de Albergaria dos Doze - Operacéo de Reabilitacido Urbana
Sistematica / Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana - Abertura de periodo de discusséo
publica

Exmo. Senhor Presidente,

De acordo com o disposto no n.°1 do artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (RJRU), alterado e
republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), a
reabilitacdo urbana em areas de reabilitacdo urbana é promovida pelos municipios e resulta da aprovacao da delimitacao
de &reas de reabilitacdo urbana (ARU) e da respetiva operacdo de reabilitacdo urbana (ORU) a desenvolver nas areas
delimitadas, podendo ambas ocorrer em simultaneo, ou a ORU ser aprovada no prazo maximo de trés anos apos a
aprovacéo da ARU.

Tendo a Assembleia Municipal aprovado a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze, na sua
sessdo celebrada em 25 de setembro de 2018, publicada em Diério da Republica, pelo Aviso n.° 14648/2018, de 12 de
outubro, foi desenvolvido o projeto de Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica da Area de Reabilitacdo Urbana de
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Albergaria dos Doze, orientado pelo Programa Estratégico da Reabilitagdo Urbana, o qual foi apresentado a Camara
Municipal na sua reunido ordinéria de 16 de julho de 2021. Tendo-se deliberado determinar a abertura do periodo de
discussdo publica, com a duracdo de 20 dias contados a partir do 5.° dia a seguir a publicagdo em Diario da Republica,
conforme estabelecido no n.° 2 do artigo 89.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua reda¢do atual, e de acordo com o n.° 4 do artigo 17.° do RJRU.

O Aviso n.° 14542/2021, publicado do Diario da Republica, Il Série, n.° 148, de 2 de agosto, deu inicio ao referido periodo
de discussao publica, que decorreu entre os dias 10 de agosto e 6 de setembro. Periodo no qual os interessados puderam
formular reclamacdes, observacgdes, sugestdes ou pedidos de esclarecimento, sobre quaisquer questdes que pudessem
ser consideradas no &mbito do presente projeto. Findo o prazo, e conforme o relatério respeitante a discussao publica,
em anexo, ndo houve lugar a participacdes.

No seguimento, a Camara Municipal na sua reunido ordinaria de 10 de setembro de 2021, deliberou por unanimidade
proceder a divulgacdo dos respetivos resultados e constituir a versao final do projeto de Operacao de Reabilitacdo Urbana
Sistematica/ Programa estratégico de Reabilitagdo Urbana da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze,
para apreciacdo e aprovacgdo por parte da Assembleia Municipal, nos termos do disposto no artigo 90.° do RJIGT.

Na mesma data, a Assembleia Municipal deliberou a aprovagéo por unanimidade do projeto de Operagédo de Reabilitagéo
Urbana Sistemética/ Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Albergaria dos
Doze, dando cumprimento & aprovac¢éo do procedimento antes de decorrido o prazo estipulado de trés anos.

Em razao de constrangimentos varios, como a morosidade do ato de publicacdo, o calendario das elei¢Bes autarquicas ou
a tomada de posse de novo Executivo Municipal, o Aviso n.° 23519/2021, publicado do Diario da Republica, 1l Série, n.°
245, de 21 de dezembro, deu inicio aos efeitos do citado procedimento, em cumprimento do n.° 5 do artigo 17.° do RJRU.

O Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU, I.P.) veio agora pronunciar-se, alegando que as datas de
publicacdo em Diario da Republica do Aviso do ato de aprovacdo séo as datas que determinam o periodo de trés anos
entre a aprovacao da delimitacdo da ARU e a aprovacdo da respetiva ORU, e ndo a data de aprovacdo por parte da
Assembleia Municipal. Em resultado, por for¢a do conjugado do RJIRU com o Cédigo do Procedimento Administrativo, em
particular no que respeita o n.° 2 do artigo 158.° que determina que “a falta de publicagéo do ato, quando legalmente
exigida, implica a sua ineficacia”, O IHRU, I.P. entende, e por essa razdo veio alertar para, a situacdo de caducidade da
delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Albergaria dos Doze.

Com vista a retificar esta situa¢do, pode a Cdmara Municipal dar inicio a um novo procedimento e proceder a aprovagédo
simultanea da ARU e correspondente ORU, como previsto no n° 2 do artigo 7° do RIRU, sendo esta a forma mais expedita
de reverter a condigéo de caducidade.

Procedimento que, de acordo com o disposto no n.° 6 do artigo 14.° do RJRU, tera de ser submetido ao respetivo processo
de acompanhamento, participacdo e aprovacdo pela Assembleia Municipal, decorrendo de acordo com o disposto nos
artigos 13.°e 17.°do RJRU.

Para o efeito, serve a presente informagéo para submeter a V. Exa a proposta de delimitacdo da Area Reabilitagio Urbana
de Albergaria dos Doze e correspondente Operacdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica/Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana da Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze para, caso seja esse o entendimento, a
remeta ao 6rgdo da Camara Municipal para efeitos de apreciacao e determinacgao da abertura de um periodo de discusséo
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publica, a anunciar com a antecedéncia de 5 dias e a decorrer pelo periodo de 20 dias, nos termos estabelecidos no artigo
89.°do RJIGT, em cumprimento do disposto no n.° 4 do artigo 17.° do RIRU.

Simultaneamente com a abertura do periodo de discussdo publica, a proposta de projeto de ARU/ORU devera ser
remetida ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana para emissdo de parecer ndo vinculativo, em cumprimento
do disposto no n.° 3 do artigo 17.° do RJRU.

A considerag&o superior.

A Técnica Superior,
Ve Rl Yy

(Vera Domingues)
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Copia de parte da ata da Reunido Ordinaria da
Camara Municipal de Pombal n°0017/CMP/22,
celebrada em 11 de Agosto de 2022 e aprovada
em minuta para efeitos de imediata execugo.

Ponto 2.10.3. Area de Reabilitacio Urbana de Albergaria dos Doze -
Operacgdo de Reabilitacdo Urbana Sistemdtica / Programa Estratégico de
Reabilitagcdo Urbana - Abertura de periodo de discussdo publica

Foi presente a reunido a informac¢do n.° 82/DUP/22, da Divisdo de Urbanismo, Planeamento e
Reabilitagdo Urbana, datada de 05-08-2022, que a seguir se transcreve:

"dssunto: Area de Reabilitagcdo Urbana de Albergaria dos Doze - Operagdo de Reabilitacéo
Urbana Sistemadtica / Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana - Abertura de periodo
de discussdo publica

Exmo. Senhor Presidente,

De acordo com o disposto no n.°l do artigo 7.° do Decreto-Lei n.” 307/2009, de 23 de
outubro (RJRU), alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que
estabelece o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), a reabilitacdo urbana em
dreas de reabilitacdo urbana é promovida pelos municipios e resulta da aprovagdo da
delimitacdo de dreas de reabilitagdo urbana (ARU) e da respetiva operacdo de reabilitagcdo
urbana (ORU) a desenvolver nas dreas delimitadas, podendo ambas ocorrer em simultaneo,
ou a ORU ser aprovada no prazo mdximo de trés anos apos a aprovagdo da ARU.

Tendo a Assembleia Municipal aprovado a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de
Albergaria dos Doze, na sua sessdo celebrada em 25 de setembro de 2018, publicada em
Diario da Republica, pelo Aviso n.° 14648/2018, de 12 de outubro, foi desenvolvido o projeto
de Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistemdtica da Area de Reabilitacdo Urbana de
Albergaria dos Doze, orientado pelo Programa Estratégico da Reabilitagdo Urbana, o qual
foi apresentado a Camara Municipal na sua reunido ordindaria de 16 de julho de 2021.
Tendo-se deliberado determinar a abertura do periodo de discussdo publica, com a duragdo
de 20 dias contados a partir do 5.° dia a seguir a publicagdo em Didrio da Republica,
conforme estabelecido no n.° 2 do artigo 89.° do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua
redagdo atual, e de acordo com o n.° 4 do artigo 17.° do RJRU.

O Aviso n.° 14542/2021, publicado do Didrio da Republica, Il Série, n.° 148, de 2 de agosto,
deu inicio ao referido periodo de discussdo publica, que decorreu entre os dias 10 de agosto
e 6 de setembro. Periodo no qual os interessados puderam formular reclamacoes,
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observagoes, sugestoes ou pedidos de esclarecimento, sobre quaisquer questdoes que
pudessem ser consideradas no dmbito do presente projeto. Findo o prazo, e conforme o
relatorio respeitante a discussdo publica, em anexo, ndo houve lugar a participagoes.

No seguimento, a Camara Municipal na sua reunido ordinaria de 10 de setembro de 2021,
deliberou por unanimidade proceder a divulgacdo dos respetivos resultados e constituir a
versdo final do projeto de Operacdo de Reabilitagdo Urbana Sistemdtica/ Programa
estratégico de Reabilitacdo Urbana da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria
dos Doze, para apreciacdo e aprovacdo por parte da Assembleia Municipal, nos termos do
disposto no artigo 90.° do RJIGT.

Na mesma data, a Assembleia Municipal deliberou a aprovac¢do por unanimidade do projeto
de Operag¢do de Reabilitagcdo Urbana Sistemdtica/ Programa Estratégico de Reabilitagdo
Urbana da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze, dando cumprimento
a aprovagdo do procedimento antes de decorrido o prazo estipulado de trés anos.

Em razdao de constrangimentos varios, como a morosidade do ato de publicacdo, o
calenddrio das eleicoes autdarquicas ou a tomada de posse de novo Executivo Municipal, o
Aviso n.° 23519/2021, publicado do Diario da Republica, Il Série, n.° 245, de 21 de
dezembro, deu inicio aos efeitos do citado procedimento, em cumprimento do n.° 5 do artigo
17.°do RJRU.

O Instituto da Habitagdo e da Reabilitagao Urbana (IHRU, I.P) veio agora pronunciar-se,
alegando que as datas de publicacdo em Diario da Republica do Aviso do ato de aprovagdo
sdo as datas que determinam o periodo de trés anos entre a aprovagdo da delimitagcdo da
ARU e a aprovagdo da respetiva ORU, e ndo a data de aprovagdo por parte da Assembleia
Municipal. Em resultado, por for¢a do conjugado do RJRU com o Codigo do Procedimento
Administrativo, em particular no que respeita o n.° 2 do artigo 158.° que determina que “a
falta de publicagcdo do ato, quando legalmente exigida, implica a sua ineficacia”, O IHRU,
LP. entende, e por essa razdo veio alertar para, a situa¢do de caducidade da delimita¢do da
Area de Reabilitagdo Urbana de Albergaria dos Doze.

Com vista a retificar esta situagdo, pode a Camara Municipal dar inicio a um novo
procedimento e proceder a aprovagdo simultanea da ARU e correspondente ORU, como
previsto no n° 2 do artigo 7° do RJIRU, sendo esta a forma mais expedita de reverter a
condicdo de caducidade.

Procedimento que, de acordo com o disposto no n.° 6 do artigo 14.° do RJIRU, tera de ser
submetido ao respetivo processo de acompanhamento, participagdo e aprovagdo pela
Assembleia Municipal, decorrendo de acordo com o disposto nos artigos 13.° e 17.° do
RJRU.

Para o efeito, serve a presente informacdo para submeter a V. Exa a proposta de
delimitacdo da Area Reabilitacio Urbana de Albergaria dos Doze e correspondente
Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica/Programa Estratégico de Reabilitacdo
Urbana da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de Albergaria dos Doze para, caso seja esse
o entendimento, a remeta ao orgdo da Cdmara Municipal para efeitos de apreciacdo e
determina¢do da abertura de um periodo de discussdo publica, a anunciar com a
antecedéncia de 5 dias e a decorrer pelo periodo de 20 dias, nos termos estabelecidos no
artigo 89.° do RJIGT, em cumprimento do disposto no n.° 4 do artigo 17.° do RJRU.
Simultaneamente com a abertura do periodo de discussdo publica, a proposta de projeto de
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ARU/ORU devera ser remetida ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana para
emissdo de parecer ndo vinculativo, em cumprimento do disposto no n.° 3 do artigo 17.° do
RJRU.

A consideracdo superior."

A Camara deliberou, por unanimidade, determinar a abertura de um periodo de
discussio publica, a anunciar com a antecedéncia de 5 dias e a decorrer pelo periodo de
20 dias, nos termos propostos na informac¢io supratranscrita.



