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Sr. Presidente, ao longo destes vinte anos de vigéncia, o Plano de Pormenor da Vérzea nunca conseguiu
evitar o acentuado envelhecimento e abandono desta zona da nossa cidade, sendo evidente um
desfasamento entre o modelo aprovado e os principios subjacentes ao planeamento pensado. Algumas
intervengdes em espago publico em desacordo com o PP, a ndio execugio de alguns armuamentos e zonas
verdes e varios edificios em avangado estado de degradagio, so disso exemplo.

Se a ideia inicial era transformar esta zona da nossa cidade (algo degradada), numa zona urbana de
qualidade, o objetivo ndo foi claramente conseguido.

Tendo em conta que o Plano de Pormenor da Virzea deixou de se ajustar e adaptar as necessidades de
desenvolvimento urbanistico desta zona da cidade que se quer moderna e que o novo PDM introduz uma
visdio mais adequada a realidade deste territdrio, parece-me claro e premente a sua revogagdo, pelo que
estou absolutamente de acordo com a proposta para a sua revogagdo. (Peilro Mutidtio « Fag?)

Assunto: Plano de Pormenor da Zona da Virzea - Proposta de revogacio

No largo periodo temporal que decorreu desde que o Plano de Pormenor da Zona da Varzea (PP) entrou em vigor
(mais de 20 anos), deu-se um indeclinavel desfasamento entre o "modelo” aprovado, resultado de uma elaboragao
e previsdo conscienciosa, e os principios subjacentes ao planeamento pensado e necessario ao bom
funcionamento e desenvolvimento urbanistico desta area da cidade em particular, e da cidade na globalidade.

A falta de concretizacdo do PP e as obras publicas realizadas evidenciam a desadequagao do PP como
Instrumento de Gestdo Territorial para o desenvolvimento idealizado para esta zona da cidade, ndo sendo, desia
forma, a proposta de ocupagéo do PP, passivel de ser conciliada com as estratégias delineadas para a cidade,
pelo que se torna premente a sua revogagéo.

Os objetivos preconizados por este instrumento vinculativo continuam por concretizar:

= "Transformar esta zona central da Vila, que atualmente se encontra acentuadamente degradada, numa zona
urbana de qualidade e onde seja agradével viver' - Continuam a haver zonas habitacionais degradadas,
bem como diversos edificios devolutos efou em mau estado de conservagdo, e ndo foram criados os
espagos verdes previstos;

* "Reformular a circulagdo de acesso ao Largo da Estacdo da C. P." - A rede viéria foi reformulada, mas n3o
em conformidade com o proposto no PP, nomeadamente, a criacdo de um novo arruamento que nio
estava previsto e a transformagéo de uma praga e de um arruamento viario apenas em acessos pedonais.

O PDM em vigor (1.2 revisao) introduz um quadro normativo muito mais adequado a realidade do espago
geografico em causa, com uma visdo mais adequada das vocagdes territoriais atuais, pelo que se afigura
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pertinente que este instrumento passe a constituir a figura de planeamento aplicavel aquele territdrio.

Assim, e em consonancia com o disposto no n.® 1, do artigo 50.°, da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio (LBPPSOTU),
e no n.° 1, do artigo 127.°, do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, onde & prevista a revogagéo dos planos
territoriais, e por ter havido alteracdes relevantes no contexto urbanistico de base & implementagéo do PP da Zona
da Varzea, considera-se oportuno ponderar a sua revogacao.

Face ao exposto, submete-se a apreciagdo da Camara Municipal o Relatério Justificativo da Proposta de
Revogacao do Plano de Pormenor da Zona da Varzea, sugerindo-se que a mesma delibere:

1. Submeter a aprovagdo da Assembleia Municipal a proposta de revogacéo do PP da Zona da Varzea, nos
termos do n.° 1, do artigo 90.°, do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, e para os efeitos do n.° 3, do artigo
127.° do mesmo diploma.

Técnica Superior
i

. {Ana Cardoso)
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1. INTRODUGAO

Com o presente documento pretende-se fundamentar a eventual necessidade de revogacao
do Plano de Pormenor da Zona da Varzea, adiante designado por PP da Varzea ou PP,
aprovado pela Assembleia Municipal de Pombal, em 20 de dezembro de 1994, e publicado
pela Portaria n.° 638/95, do Diario da Republica, | Série-B, n.° 142, de 22 de junho de 1995.

O PP, situa-se na zona central da cidade, abrangendo uma area de cerca de 3,8ha, e inclui
disposi¢cdes sobre a ocupacido do solo nas areas destinadas a habitacdo, habitacdo e

comeércio, escritorios, equipamento, zonas verdes e logradouros e rede viaria.

Com a elaboragao do PP da Zona da Varzea o Municipio pretendeu "reformular a circulacao
de acesso ao Largo Salgueiro Maia da C.P. e transformar aquela Zona Central da Vila" que,
aquela data se encontrava "acentuadamente degradada, nhuma zona urbana de qualidade e

onde seja agradavel viver".

Em conformidade com a dindmica intrinseca aos Instrumentos de Gestao Territorial,
nomeadamente de acordo com o artigo 50.°, da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, e o artigo
127.°, do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, os Planos de Pormenor podem ser objeto
de revogacao, pelo que, a presente proposta de revogagao, decorre do reconhecimento de
que o "modelo" estabelecido para aquele Instrumento de Gestao Territorial necessita de ser
adaptado as estratégias atualmente definidas para a cidade, em conformidade com o

definido pelo 1.2 revisdo do Plano Diretor Municipal de Pombal.

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA ‘ 3
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O presente documento, que se submete a apreciagdo da Camara Municipal, para efeitos do
n.° 1, do artigo 90.°, do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, consubstancia o relatorio

justificativo referente a proposta de revogacao do Plano de Pormenor da Zona da Varzea.

O procedimento de revogacao é enquadrado pelos mecanismos de dindmica consagrados
aos programas e planos territoriais, designadamente, o n.° 1, do artigo 50.°, da Lei n.°
31/2014, de 30 de maio (LBPPSOTU), que refere que os "planos territoriais podem ser
objeto de revisdo, alteracdo, suspensdo ou revogagdo, em razdo da evolugdo ou
reponderacéao das condigcbes econémicas, sociais, culturais e ambientais subjacentes a sua
elaboragédo, com fundamento em relatério de avaliagdo a elaborar nos termos estabelecidos
na lei". Da mesma forma, o Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, no n.° 1, do seu artigo
127.°, prevé a revogagao dos planos territoriais, "sempre que a avaliagdo da evolugéo das

condi¢cbes ambientais, econémicas, sociais e culturais assim o determine".

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA ‘ 4
| Fevereiro 2016



@ Municipio de
S POMBAL

3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O Plano de Pormenor da Zona da Varzea, circunscreve uma area de 3,755ha, e abrange
uma area central da cidade, muito préxima dos mais variados equipamentos e infraestruturas
existentes, nomeadamente, o Teatro Cine, os Bombeiros, os Correios, o Tribunal, os Pagos

do Concelho, a Biblioteca Municipal e também a Central de Camionagem.

E balizado, a poente, pela Linha do Norte, ficando a Estacdo de Caminho de Ferro inserida
na area de intervengao deste PP. A sul, encontra-se limitado pelo Jardim Municipal (Jardim
do Cardal), e a nascente, pela Rua Professor Carlos Alberto Mota Pinto, um dos principais
arruamentos de confluéncia de trafego ao centro da cidade de Pombal.

Area de Intervencao do
Plano de Pormenor da
Zona da Varzea

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA 5
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4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

Em termos de Instrumentos de Gestao Territorial, para a area de intervencdo em causa, é
eficaz a 1.2 revisao do Plano Diretor Municipal de Pombal (PDM), que, conjuntamente com o

PP, perfazem os planos territoriais de ambito municipal para a area em referéncia.

A 1.2 revisao do PDM, foi publicada no Aviso n.° 4945/2014, do Diario da Republica, 2.2
série, n.° 71, de 10 de abril de 2014, tendo entrado em vigor no dia seguinte ao da sua
publicacao, e sido alvo de uma retificagdo e de uma corregao material, publicadas através da
Declaracéo n.° 77/2015, de 20 de abril, e da Declaracdo n.° 86/2015, de 24 de abiril,

respetivamente.

Este PMOT, de ambito municipal, procura regular a ocupagao, uso e transformagao do solo
na sua area de abrangéncia, a qual se encontra delimitada em sede de Planta de

Ordenamento, a escala 1/25 000.

De salientar que a 1.2 revisdo do PDM n&o revogou qualquer Instrumento de Gestéo
Territorial em vigor, referindo, em conformidade com o n.° 2, do artigo 4.° que os Planos que
se encontram em vigor "prevalecem, na respetiva area de incidéncia, sobre as disposi¢coes
do PDM-Pombal".

Em simultdneo com o processo de revisdo do PDM procedeu-se também a revisdo da
Reserva Ecoldgica Nacional no concelho de Pombal, tendo a aprovagdo da mesma

completado o processo de revisao do PDM.

A REN, para o concelho de Pombal, foi publicada com a Portaria n.° 38/2015, de 17 de

fevereiro, tendo entrado em vigor no dia seguinte ao da sua publicagéo.

Para a definicdo da classificacdo e qualificacdo do solo da 1.2 revisdo do Plano Diretor
Municipal de Pombal, foi considerada a existéncia do PP, tendo a sua area de intervencgao
sido integrada na Planta de Ordenamento - Classificacao e Qualificagdo do Solo como Solo

Urbano - Solo Urbanizado - Espago Central, como se pode visualizar na figura seguinte.

Aquela categoria de espaco, conforme o artigo 98.° do Regulamento do PDM, "corresponde
a areas do territério com tecido urbano consolidado e em consolidagdo, com fungées de
centralidade e polarizagdo decorrentes da concentragdo de atividades comerciais e de
servicos, em que a definicdo da malha urbana e do espago publico se encontram

estabilizadas".

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA ‘ 6
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Em conformidade com o artigo 99.° do mesmo Regulamento, os usos ali permitidos séo a
habitacdo, o comércio a retalho, os servigcos, os equipamentos de utilizacdo coletiva e os
empreendimentos turisticos isolados. S&o também considerados usos compativeis algumas

industrias do tipo 3.

Figura 2: Enquadramento da Area de Intervencéo do PP da Zona da Varzea na qualificagéo do solo do PDM-
Pombal

Qualificagdo do Solo

- Urbano - PDM

0 Espaco Central

.~ Espago Residencial
Espaco de Equipamentos
e Infraestruturas

il
l‘;b": Espago Verde

Area de Intervencdo do
Plano de Pormenor da
Zona da Vérzea

0 50m

Ainda em conformidade com o referido artigo 99.° do Regulamento do PDM, é estipulado
que as intervencdes urbanisticas devem "promover a organizagao e qualificagdo da imagem
urbana e do espacgo publico, a salvaguarda do edificado e a promog¢do da mobilidade;
fortalecer a vivéncia e apropriagdo urbana, potenciando a vertente ltudica e turistica ancorada
na natureza singular do patriménio em presenca; reforgar a componente habitacional e a
instalagdo de equipamentos de escala local e municipal' e "promover a sua valorizagdo e

colmatagéo dos vazios urbanos de acordo com a envolvente".

Nota para o facto de toda a area de intervengdo do PU se encontrar em area delimitada
como Zonas Inundaveis, ou seja, € uma area com risco elevado e muito elevado de

ocorréncia de cheia com um periodo de retorno de 100 anos (cheia centenaria).

As Unicas serviddes administrativas e restricdbes de utilidade publica, identificadas na 1.2

revisdo do PDM, que colidem com a area de intervencdo do PP sdo as inerentes as

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA 7
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infraestruturas da Rede Ferroviaria da Linha do Norte e a REN, na tipologia LCA
Desmaterializados (Leitos dos Cursos de Agua Desmaterializados) associados & massa de
agua confluente da ribeira do Vale, ribeira do Outeiro de Galegas e da ribeira do Castelo.

Além das referidas, a area de intervengédo do PP da Varzea é ainda parcialmente abrangida
pela Zona de Protegcédo dos CTT de Pombal, conforme Diario do Governo, n.° 192, Il série, de
18 de agosto de 1953.

Figura 3: Enquadramento da Area de Intervencéo do PP da Zona da Varzea nas Condicionantes

e U i L 7".7;?_’_"'_1"\ ) w - = &5
LU

.~ Condicionantes - PDM

o
| _ .FLCA Desmaterializados

i1 - Zona de Protegio do
‘- |E Edificio dos CTT de Pombal

Area de Intervengao do
Plano de Pormenor da
Zona da Varzea
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5. AREA DE REABILITACAO URBANA DA ZONA CENTRAL DA CIDADE DE
PomBAL

A area de intervengdo do PP, conforme se pode observar na figura seguinte, encontra-se
também inserida na Area de Reabilitacdo Urbana da Zona Central da Cidade de Pombal
(ARU), aprovada com o Aviso n.° 11728/2014, de 21 de outubro, cuja delimitagcdo foi
alterada, conforme Aviso n.° 12089/2015, de 20 de outubro.

Figura 4: Enquadramento da Area de Intervengdo do PP da Zona da Varzea na ARU da Zona Central da Cidade
de Pombal

7
7
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7
7
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A ARU, apesar de nao interferir com a classificagdo e qualificacdo do solo ou com as
serviddes administrativas e restricbes de utilidade publica, € uma "area territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagédo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagcao coletiva e dos espacgos urbanos e verdes de
utilizagao coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢cdes de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervencado integrada (...)", conforme
definido na alinea b), do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado e
republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, e alterado pelo Decreto-Lei n.° 136/2014,
de 9 de setembro (RJUE).

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA 9
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Assim, com a delimitagcdo da ARU, o Municipio de Pombal, pretende "promover um conjunto
de intervengbes e investimentos, que assegurem a salvaguarda do patriménio edificado e a
qualificagdo dos espacos urbanos, com o intuito de criar uma dindmica de motivacdo
geradora de iniciativa e confluéncia de interesses na melhoria e modernizagdo do parque
habitacional, na renovacdo e fixagdo do comércio e das fungbes centrais, enfim, no
contributo para a permanéncia e instalacdo de residentes e atividades econdmicas,

dinamizadoras da area central da cidade".

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA ‘ 10
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6. O PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA

O Plano de Pormenor da Zona da Varzea € um dos seis Instrumentos de Gestdo Territorial
vigentes no concelho de Pombal, circundando uma area de intervencao de cerca 3,755ha

(valor identificado na memoria descritiva).
Com o PP da Varzea, o Municipio pretendeu:

1. "Reformular a circulagao de acesso ao Largo da Estagdo da C. P." (atual Largo

Salgueiro Maia);

2. "Transformar esta zona central da Vila, que atualmente se encontra
acentuadamente degradada, numa zona urbana de qualidade e onde seja

agradavel viver".

Este Plano entrou em vigor pela publicacao da Portaria n.° 638/95, do Diario da Republica, |
Série-B, n.° 142, de 22 de junho de 1995, e inclui disposigdes sobre a ocupagao do solo nas
areas destinadas a habitagao, habitacdo e comércio, escritérios, equipamento, zonas verdes

e logradouros e rede viaria.
O PP da Varzea é constituido por trés elementos, "inseparaveis e complementares":

¢ Memoria descritiva;
¢ Regulamento;
e Pecas desenhadas.

A memoria descritiva é constituida por 2 volumes. O Volume | é composto pelos Estudos de
Caraterizagao (Analise), onde se carateriza, entre outros, o Estado de Conservagédo das
Construcdes e a Populacido, Densidades e indices da area de intervencdo do Plano, assim
como, sdo acompanhados pelas Pecas Desenhadas 1 a 23, onde se descrevem, entre
outros, o Cadastro da Propriedade (Peca Desenhada n.° 4), o Tragado da Rede de Aguas

(Peca Desenhada n.° 14) e os Iméveis Desocupados (Pega Desenhada n.° 22).

O Volume Il é constituido pelo Relatério (Memodria Descritiva), pelo Regulamento, pelo

Programa de Execugéao e Plano de Financiamento e também pelas pecas desenhadas:
1. Planta de Localizagao;

2. Delimitagdo da Area de Intervencao do Plano (Planta da Situagdo Existente);

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA ‘ 11
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2.1 Planta de Enquadramento;
3. Integragdono P. G. U;;
4. IntegracdonoP.D. M,
5. Topografia do Terreno;
6. Definicdo dos alinhamentos, Arruamentos e Zonas Verdes;
7. Rede Viaria;
8. Diretrizes dos Arruamentos:
8.1 Perfis da Rua A;
8.2 Perfis da Rua B;
8.3 Perfis da Rua C;
8.4 Perfis da Rua D;
8.5 Perfis da Rua E;
8.6 Perfis da Rua F;
8.7 Perfis da Rua G;
9. Integracao na Rede Viaria;
10. Planta Atualizada de Condicionantes;
11. Planta de Trabalho;
11A. Planta de Trabalho;

12. Planta de Implantagao.

6.1 A AREA DE INTERVENGAO

O PP da Varzea compreende zonas de habitacdo, zonas de habitacdo e comércio, zonas de
escritorios e servigos, zonas de equipamento, zonas verdes e logradouros e rede viaria e

estacionamento.

Em conformidade com o levantamento cadastral efetuado, constante da figura seguinte, para
a elaboracao do PP, as parcelas de terreno inseridas na area de intervengcdo eram de 56
proprietarios, entre os quais, os Caminhos de Ferro Portugueses, EP (atual Infraestruturas
de Portugal, S. A.).

RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA ‘ 12
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Figura 5: Levantamento cadastral na area de intervengéo do PP da Varzea

-

o
16
b=
i

13-

SEEEpEEpRER

1

2.
s
-
-
e

GONCALVES
HERD3, DE JOAGUIN RISEIRS DE FREITAS
MAREL FEREEIMA SALGUEIRD

ELIAS ALVES FERRETRA DA SILUA
A CFUZ CAMARSE
T

. B
. B
o

LI
i
;

Y GIMES PIRLINA
RG0S SANISS FEREIRA
ARMIEDG DOF BAMIDS PESNIRA

2L

WANCEL JEXCES MARTINND E OUTRO
HE30a, 02 WARIO FESSA ¥ GUTRCS
ADELISG DR OLIVEIRA TORRES

CATHA DE CREDIT ATRTOOLA MOTUD

BE TELENACO ANTONID DA CONCEIGED
AMGS PAIRE GONGALYES E OUTHOS

P

PLANO DE PORMENOR
DA
ZONA DA VARZEA

CADASTRO DA PROPRIEDADE

1:2000

l'--uu o ETa

4

A area de intervengao previu 69 lotes, conforme identificado na Planta de Implantagéo,

perfazendo o somatério da sua area, a area de 14 890m? com a seguinte utilizagdo e a

implantacao delimitada na proxima figura:
o 45 lotes destinados a Habitacdo e Comércio;
o 17 lotes destinados a Habitacao;
o 4 lotes destinados a Escritorios;
o 3 lotes destinados a Equipamentos.

Foram ainda considerados 3 edificios da C. P..
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Figura 6: Planta de Implantagéo, desenho n.° 12 - PP da Zona da Varzea

EAUIPARENTD HOTELERD tes2 w2
il
TONA VERDE PUBLICA rass m |

wanteor | Teaiasis WitEs wn

. 4 P T T = -

;| ' ’ MF-' con_Juscn dar frant A HABITA(AG zuuaw\
f 5 o T S . il
|2 e I~ | PSP s HABITACAD o COMERLID |
-3 — -] ;e |
4 { am | — t i ESCRITORINS Lo
E -

2 s I

St

®

*

s

1

LOSAADOURDS 283y m
|

EDIFICIOS DA CP

SZEBEEUIED

timg TEATRE, 298 mi |

EEk BEERFERF FEs zRRRRFLh bR hEREChERRRRERREGRRERRFRFRIER)

EOIFITIOS & HANTER

DIFICIOS & REABILITAR

EDSFICIOS A DEMDUIR

EEchRRREEvRERRERRRENRRERLE
BEESEERNERNER
oL am

- campaco s v
P T LTV ———————
. i AEa ToTAs OO TEMREWS TSN
-
A ~ - NP ODE FEBOST TH Ak
. - o
! £ - 48
” TOTAL OF O
118 e " e i 31
ila e -
B2 2 =

z
ERCESRNEGT b
. ;1. cl
|

T

_uru;n_:anpggg;uzu:nt}‘*‘ SEsaRpARERE nuu::.sxzni}s:;;h:

bELhrbErkbbbrbibibbbbebElanhiicins

1
s
™ .
o »
2 | PLANO DE PORMENOR
S .
- ® Da
s g | 50 ZONA DA VARZEA
w 4
ks 2 PLANTA DE [MFLANTALAD
1o = £
- — |- "
n w
0| an -
3 - Y 11000
. "=
-t ¢ 4 | [ AT
n | .-
e s
" Y e
P 3 )
@ o l
{ e

‘ A - . 12
e AMARAL L 0 sl et BN TR R Tl | BEE SLE |

Assim, na area de intervencao nao foram permitidas industrias, oficinas e armazéns, com a

ressalva das que nao provocassem qualquer tipo de polui¢ao incompativel com a habitagao.
Ademais, foram também previstos:
= Area total de pavimentos = 43 514m?;
o N.°defogos = 282
T3 =167
T2 = 86
T1=29
» Area dos arruamentos, passeios e estacionamentos = 10 295m?;
» Area das zonas verdes publicas = 2 468m?;

= Area dos logradouros = 3 335m?.
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Figura 7: Definicdo dos alinhamentos, arruamentos e zonas verdes, desenho n.° 6 - PP da Zona da Varzea
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Figura 8: Rede Viaria, desenho n.° 7 - PP da Zona da Varzea

Para todos os arruamentos foram definidos perfis tipo, conforme as figuras seguintes.
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Figura 9: Diretrizes dos arruamentos, desenho n.° 8 - PP da Zona da Varzea

Figura 10: Perfis tipo, desenho n.° 8.1, 8.2, 8.3, 8.4, 8.5, 8.6 € 8.7 - PP da Zona da Varzea
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No sentido do cumprimento dos objetivos definidos para o PP, foi também definida a
orientagdo do transito e a integracao da rede viaria existente naquela area com a rede viaria

existente fora da area de intervencéo, conforme se pode observar na figura seguinte.

Figura 11: Integracéo na rede viaria, desenho n.° 9 - PP da Zona da Varzea
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7. FATORES DE MUDANCA NA AREA DE INTERVENGAO DO PP DA ZONA DA
VARZEA

7.1 DINAMICAS DEMOGRAFICAS

Considerando os Censos 2011, a populagao residente na area de intervengdo do PP da
Varzea, no ano de 2010 era de 177 habitantes, distribuidos pelos 3,755 ha, a que

corresponde uma densidade populacional de 47,14 hab/ha (0,0047 hab/m?).

Aquando da elaboragdo do PP, contabilizou-se a densidade populacional em 45 hab/ha,

verificando-se, assim, um aumento da densidade populacional de 2 hab/ha.

7.2 INFRAESTRUTURAS E EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO COLETIVA

Desde a entrada em vigor do PP, diversos arruamentos foram intervencionados, tendo sido
introduzindo um novo arruamento, a Rua Marechal Anténio de Spinola, que liga o Largo
Salgueiro Maia a Rua Prof. Dr. Carlos Alberto da Mota Pinto, paralelamente a linha de

caminho de ferro.

Também as infraestruturas afetas a Linha do Norte foram intervencionadas, com a
construcao de uma passagem inferior para pedes, ligando o Largo Salgueiro Maia ao parque

de estacionamento da biblioteca e da Central de Transportes.

Quanto a equipamentos de utilizagao coletiva, culturais e de segurancga publica, mantém-se
0s que existiam a data, ou seja, a PSP e o TeatroCine, tendo este ultimo, durante a vigéncia

do PP, sofrido obras de intervengao profundas.

Ainda como equipamentos, mantém-se os 2 locais de culto, um junto ao TeatroCine e outro

na Rua Prof. Alberto Martins Oliveira.
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7.3 DINAMICAS EDIFICATORIAS

As operacgbes materiais de urbanizacéo e de edificacido existentes na area de intervencgao do
PP da Varzea, desde a entrada em vigor do Plano, e delimitadas na figura seguinte,
resumem-se a:

o 2 Informacgdes Prévias, que nao se encontram validas e eficazes;

o 9 procedimentos de Licenciamento / Comunicacdo Prévia, destinados,

essencialmente, a habitagao coletiva, a comércio e a servigos;

o 1 Alvara de Loteamento, n.° 6/86, que apenas esta integrado, numa parte bastante
diminuta, a norte do Plano*.

* O Alvara de Loteamento é anterior a entrada em vigor do PP da Varzea, contudo, continua em vigor.

Figura 12: Pedidos de Informagao Prévia, procedimentos de Licenciamento / Comunicagéo Prévia que deram
entrada nos servigos municipais e/ou foram aprovados, desde a entrada em vigor do PP da Varzea, e Alvara de
Loteamento existente (até 31 de dezembro de 2015)

B\ &
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A‘ Operagdes Urbanisticas

: ‘ﬂ-—g Procedimentos de

Licenciamento /
Comunicagéo Prévia

Pedidos de Informagédo
Prévia

Area de Intervengéo do
Plano de Pormenor da
Zona da Varzea

0 50m
[EE—

Operacgoes de Loteamento

Desde a entrada em vigor do PP da Varzea nao entrou em vigor qualquer Operacao de

Loteamento, mantendo-se valido o unico Alvara de Loteamento que ja existia, em
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conformidade com o préximo quadro, e que apenas encontra uma parte diminuta da area de

intervencéo do PP, a norte do mesmo.

Quadro 1: Alvara de Loteamento existente na area de intervengéo do PP da Varzea (até 31 de dezembro de

N.° de Alvara

2015)*

Tipologia

6/86

Habitagdo multifamiliar / Comércio / Servigos

* Apenas foram indicados os procedimentos constantes da Base de Dados SIG

Informacgdes Prévias

Desde a entrada em vigor do PP da Varzea deram entrada nos servigos municipais apenas 2

pedidos de Informagéo Prévia, tendo sido ambos deferidos, contudo, nenhum se encontra

valido e eficaz.

Quadro 2: Pedidos de Informagéo Prévia que deram entrada nos servigos municipais, desde a entrada em vigor
do PP da Varzea (até 31 de dezembro de 2015)*

Ano Estado do Procedimento Tipologia Valido e eficaz
2006 Indeferido Comeércio / Servigos Nao
2011 Procedimento extinto - Nao

* Apenas foram indicados os procedimentos constantes da Base de Dados SIG

Licencas / Comunicagodes Prévias

Desde a entrada em vigor do PP da Varzea deram entrada nos servicos municipais 9

procedimentos de Licenciamento / Comunicacao Prévia de operacgdes urbanisticas, sendo

apenas 3 referentes a construgcao nova de edificagdes.

Quadro 3: Procedimentos de Licenciamento / Comunicagéo Prévia que deram entrada nos servigos municipais,
desde a entrada em vigor do PP da Varzea (até 31 de dezembro de 2015)*

P Lol Estado do Procedimento Tipologia Observacgoes
rocesso
972/01 Procedimento Caducado Habitagéo Coletiva Construgao nova
1101/03 Procedimento Caducado Servigos Legalizagao de obra~s
executadas (alteracéo)
562/04 Alvara de Construcédo n.° 406/05 Servigos Alteragao de utilizagédo
388/05 Alvara de Construgéo n.° 72/07 Habitagéo Coletiva Construgao nova
656/07 Aditamento ao Alvara de Construgao n.° 821/89 | Servigos Alteragao de utilizagao
23/08 Procedimento Caducado Servigos Construgao nova
177/10 Acgitamento n.° 128/10 ao Alvara de Construgao Habit’agéo Coletiva / Legalizagao de obra~s
n.° 309/06 Comércio executadas (alteracéo)
1604/11 | Alvara de Construgdo n.° 197/13 gab‘t?‘?f?‘O Coletiva/ | Legalizagéo de obras
omércio executadas
222/12 Alvara de Construgédo n.° 190/12 Habitagéo Alteragao de fachada
* Apenas foram indicados os procedimentos constantes da Base de Dados SIG
RELATORIO JUSTIFICATIVO - PROPOSTA DE REVOGAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA ZONA DA VARZEA ‘ 22
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8. AVALIAGAO DA EXECUGAO DO PP DA ZONA DA VARZEA

8.1 Do PROGRAMA DE EXECUGAO E PLANO DE FINANCIAMENTO

Considerando o Programa de Execugéo e Plano de Financiamento que acompanha o PP da
Zona da Varzea, foram propostas diversas acdes, conforme se pode constatar no quadro

seguinte:

Quadro 4: Execugao das agbes propostas pelo PP da Zona da Varzea

|. Expropriagdes e respetivas demoli¢cdes a efetuar

Il. Aterros com terras de empréstimo

I1l. Rede de Aguas

IV. Rede de Esgotos
V. Terraplanagens

VI. Pavimentagao

VII. Arranjo dos Espacos Verdes
VIIl. Rede Elétrica

IX. Rede de Gas

Apesar das acgdes terem sido registadas como "Executado", é de referir que as redes de
infraestruturas se encontram executadas utilizando os arruamentos publicos existentes, que

nao coincidem com os definidos no PP da Zona da Varzea.

8.2 DA EXECUGAO DO PLANO

Analisada a pretens&do da implementacao do PP da Varzea com o atualmente existente, e
aferindo o que foi, ou nao, efetuado desde a entrada em vigor do Plano, faciimente se

observa que as pretensdes iniciais ndo tiveram desenvolvimento ao longo da vigéncia do PP.

Na figura seguinte apresentam-se duas imagens comparativas (Ortofotomapa) com a zona
da Varzea entre 1998 (a direita) e 2012 (a esquerda), onde facilmente se observa a sua

similitude, apesar dos 14 anos que as separam.
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Figura 13: Relacéo entre o existente (voo de 2012 e voo de 1998) na zona da Varzea

Acompanhando a figura anterior, também na figura seguinte, facilmente se observa a

evolucao do edificado na area de intervengao do Plano.

Figura 14: Relacao entre a situacéo atualmente existente e a situacao existente aquando da aprovacao do PP da
Véarzea

Nas figuras seguintes, facilmente se constata que a Rede Viaria atualmente existente difere

da proposta, nomeadamente nos seguintes aspetos:

o Ponto 1 - O Largo Manuel Henriques Junior foi reformulado, sendo atualmente

apenas para a circulagao de pedes;

o Ponto 2 - Foi criada uma via de ligagao entre a Estacdo dos Comboios e os

Bombeiros Voluntarios de Pombal, a Rua Marechal Anténio de Spinola;
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o Ponto 3 - A via pretendida a Sul da Praga da Republica (entre o "Jardim da
Varzea" e o Crédito Agricola) é atualmente apenas de circulagao pedonal;

o Ponto 4 - Esta via, ficou a ser uma via publica sem saida (Travessa da Varzea);

o Ponto 5 - A Travessa 31 de Janeiro ndo da ligacdo a Rua Marechal Anténio de
Spinola;

o Ponto 6 - Nao foram criados quaisquer estacionamentos ou zona verde na

Travessa da Cancela do Cais.

Figura 15: Rede viaria existente e proposta aquando da aprovagéo do PP da Varzea

Ponto 1 - Praca
Manuel
Henriques
Junior
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Ponto 2 - Rua
Marechal
Antoénio de
Spinola

Ponto 3 - Via
pedonal entre a
Praga da
Republica e a
Rua Prof. Dr.
Carlos Alberto
da Mota Pinto, a
frente do
Crédito Agricola

Ponto 4 -
Sinalizagéo de
"via publica sem
saida" na
Travessa da
Varzea
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Ponto 5 -
Travessa 31 de
Janeiro

Ponto 6 -
Travessa da
Cancela do Cais

(www.google.pt/maps/, consultado em 2015)

O sentido de circulagao dos arruamentos Rua Prof. Alberto Martins Oliveira, Rua Marechal
Antonio de Spinola e Rua Alexandre Herculano n&o foram alterados conforme havia sido
estipulado, para integracdo na rede viaria existente, podendo observar-se, na figura

seguinte, os sentidos propostos e os atualmente existentes.
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Figura 17: Divergéncias no sentido da circulagéo do trafego rodoviario (Rua Prof. Alberto Martins Oliveira, Rua
Marechal Anténio de Spinola e Rua Alexandre Herculano)

Na area inicialmente afeta a CP (atual Infraestruturas de Portugal, S. A.), para além de ter
sido executada a Rua Marechal Anténio de Spinola, ja referida, foi também criado um
acesso pedonal inferior, de ligacado do Largo Salgueiro Maia (anterior Largo da Estacao) ao
parque de estacionamento da biblioteca e Central de Transportes, facilitando o

atravessamento da Via férrea e o acesso a Estagao.

Figura 18: Acesso pedonal inferior de passagem sob a Linha do Norte

Acesso pedonal inferior,
de ligagéo do Largo
Salgueiro Maia ao parque
de estacionamento da
biblioteca e Central de
Transportes

(Fotografia de 28/01/2016)

Também no Largo Salgueiro Maia (anterior Largo da Estagédo) era identificada uma
edificagdo para demolicdo, ainda na area inicialmente afeta a CP (atual Infraestruturas de
Portugal, S. A.), tendo a mesma sido demolida e efetuado um arranjo paisagistico de

homenagem ao Capitao Salgueiro Maia, conforme se pode observar na figura seguinte.
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Figura 19: Arranjo efetuado no local onde era proposta a demolicao de uma edificagédo - Largo Salgueiro Maia

Arranjo paisagistico de
homenagem ao Capitéo
Salgueiro Maia

(Fotografia de 28/01/2016)

Ao contrario do almejado pelo PP da Zona da Varzea, sendo um dos seus objetivos o
transformar aquela zona da cidade, deixando de ser uma zona degradada, as zonas
degradadas continuam a existir, havendo também zonas cujos passeios sao inexistentes,
conforme se pode observar na figura seguinte.

Figura 20: Divergéncias no sentido da circulagédo do trafego rodoviario (Rua Prof. Alberto Martins Oliveira e Rua
Alexandre Herculano)

Rua Prof Alberto Martins de Oliveira e Rua 31 de Janeiro
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Travessa da Cancela do Cais Rua Marechal Antonio de Spinola

Largo Salgueiro Maia Rua Prof Alberto Martins de Oliveira
(Fotografias de 28/01/2016)
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9. DA NECESSIDADE DE REVOGAGAO DO PP DA ZONA DA VARZEA

Através dos dados recolhidos, para além da contextualizagcdo do PP da Varzea, pretendeu-
se avaliar, retrospetivamente, a materializacdo dos objetivos definidos pelo PP e
subsequente grau de concretizagao e cumprimento do programa de execugao para se poder
avaliar se continua a ser pertinente, atualmente, a prossecugao dos objetivos estipulados e

se 0s mesmos se coadunam com a estratégia municipal.

Presentemente, o territério delimitado pelo PP nao constitui o reflexo daquilo que foi

idealizado aquando da sua elaboragao.

No largo periodo temporal que decorreu desde que o PP da Zona da Varzea entrou em vigor
(mais de 20 anos), deu-se um indeclinavel desfasamento entre o "modelo" aprovado,
resultado de uma elaboragcdo e previsdo conscienciosa, e 0s principios subjacentes ao

planeamento pensado e necessario ao bom funcionamento da cidade atual.

Neste contexto, torna-se relevante evidenciar e resumir, algumas das agbes anteriormente
identificadas, justificativas de que o que vem sendo executado ficou muito aquém do que foi

proposto:

= Os arruamentos e zonas verdes previstas nao foram executados, sendo que,
algumas intervengdes no espaco publico realizadas nao salvaguardaram o estipulado

no PP, nomeadamente:

o Criacdo de um novo arruamento, a Rua Marechal Anténio de Spinola,
paralela a Linha de Caminho de Ferro do Norte, ligando o Largo Salgueiro Maia

(anterior Largo da Estag&o) e a Rua Carlos Alberto Mota Pinto;

o Transformagao da Praga Manuel Henriques Juanior num espaco publico

apenas de acesso pedonal;

o Alteracao de um arruamento, a sul da Praca da Republica (entre o "Jardim

da Varzea" e o Crédito Agricola), ficando apenas para circulacdo pedonal;
o A Travessa da Varzea € uma via publica sem saida;

o A Travessa 31 de Janeiro ndo da ligacdo a Rua Marechal Anténio de

Spinola;
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o Nao foram criados quaisquer lugares de estacionamento publicos ou zonas

verdes na Travessa da Cancela do Cais.

o Nao execugao de passeios em alguns arruamentos (Rua Marechal Antonio

de Spinola e Rua Professor Alberto Martins Oliveira).

= Os sentidos de orientacdo do trafego ndo se encontram em conformidade com o

proposto.

= Apenas foram realizadas 4 construgcbes novas, o Hotel Pombalense, o Crédito

Agricola e 2 edificios de habitagc&o coletiva.
= Existem diversos edificios ndo ocupados.

= Existem diversos edificios em mau estado de conservacdo, ou mesmo em avancado

estado de degradacao e ruina.

A falta de concretizacdo do PP e as obras publicas realizadas evidenciam a desadequagao
do PP como Instrumento de Gestao Territorial para o desenvolvimento idealizado para esta
zona da cidade, ndo sendo, desta forma, a proposta de ocupagédo do PP, passivel de ser

conciliada com as estratégias delineadas para a cidade.

Com estes argumentos, é correto afirmar que os objetivos preconizados por este instrumento

vinculativo continuam por concretizar:

= "Transformar esta zona central da Vila, que atualmente se encontra acentuadamente
degradada, numa zona urbana de qualidade e onde seja agradavel viver' -

Continuam a haver zonas habitacionais degradadas

=  "Reformular a circulagdo de acesso ao Largo da Estacdo da C. P." - A rede viaria foi

reformulada, mas nao em conformidade com o proposto no PP.

O PP da Zona da Varzea deixou de se ajustar e adaptar as necessidades de

desenvolvimento urbanistico desta area da cidade, tornando-se a sua revogacéao pertinente.

Assim, e em consonancia com o previsto no n.° 1, do artigo 50.°, da Lei n.° 31/2014, de 30
de maio (LBPPSOTU), no n.° 1, do artigo 127.°, do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio,
por ter havido alteracdes relevantes no contexto urbanistico de base a implementacédo do PP

da Zona da Varzea, considera-se oportuno ponderar a sua revogagao.
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O PDM em vigor (1.2 revisdo) introduz um quadro normativo muito mais adequado a
realidade do espago geografico em causa, com uma visdo mais adequada das vocagdes
territoriais atuais, pelo que se afigura pertinente que este instrumento passe a constituir a

figura de planeamento aplicavel aquele territorio.
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