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1 INTRODUCAO

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

instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilita¢éo urbana”.

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

Hoje consolidada como uma matéria fundamental das politicas do ordenamento do territério e
do urbanismo, a reabilitacdo urbana constitui-se ndo apenas como uma politica, mas também
como um operador sobre os grandes pressupostos da gestdo territorial, da eficiéncia
ambiental e da requalificacdo urbana, atuando em fim ultimo sobre a revitalizacdo social dos

espacos construidos consolidados.

Enquanto direito publico, a reabilitagdo urbana reveste-se assim de uma indispensabilidade
dentro do quadro da politica nacional de habita¢do, articulada nas grandes op¢des plurianuais
do plano e do Orgamento de Estado. Tanto, que a Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 50-

A/2018, ditou precisamente a criacdo de “condicdes para que tanto a reabilitacéo do edificado
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como a reabilitagdo urbana passem de exce¢éio a regra e se tornem nas formas de interven¢éo

predominantes”.

Recentemente, as Resolugdes n.2 4/2022 e n.2 30/2022 vieram firmar esta tendéncia, e
também promové-la, apresentando a reabilitacdo como uma solucdo de exceléncia na
estratégia da habitacdo, da qualidade de vida das populagbes e da competitividade das

cidades.

Tudo isto ganha uma maior amplitude quando a componente da habitacdo, quer no Plano de
Recuperacdo e Resiliéncia, quer na programacdao do Portugal 2030, prevé uma politica
sedimentada na qualificagdo do parque edificado e na sustentabilidade dos recursos

existentes. Em suma, dois critérios fundacionais da reabilitacdo urbana.

Veja-se que um dos dois objetivos estruturantes da drea de intervencdao Centro + Préximo,

alinhada na formalizacdo do programa Centro 2030, prevé:

“Promover o desenvolvimento social, econédmico e ambiental integrado e inclusivo, a cultura, o

patrimdnio natural, o turismo sustentdvel e a sequranga nas zonas urbanas.”

Portanto, seja na perspetiva da politica de solos, de ordenamento, de urbanismo ou da
habitacdo, da cidade e das suas dreas singulares mais carenciadas, da populacdo, no ambito do
espaco publico ou do parque privado, a reabilitagdo assume-se como uma base de intervengao
para a regeneracdo ativa das dareas consolidadas, histéricas e/ou degradadas, cujo éxito
depende de um conjunto de instrumentos operacionais e de um enquadramento legal e
regulamentar coeso e intercomunicante. Por outras palavras, a identificacdo do territdrio
sujeito a interven¢do — “drea de reabilitagdo urbana”, cujos principios de elegibilidade e
objetivos estdo definidos no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU), Decreto-Lei n.2

307/2009, de 23 de outubro, alterado e republicado pela Lei 32/2012, de 14 de agosto.

Deste modo, a delimitagdo das Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) fixa a importancia que a
definicdo dos seus limites tem para a regeneracdo ativa das areas consolidadas, histéricas e/ou
degradadas dos aglomerados urbanos, presumindo que o seu desenvolvimento e vitalidade
resulta necessariamente, e de forma integrada, dos processos de requalificacdo dos espacos

publicos e das edificagdes.

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DO CARRICO

Maio 2025 Pag. 4



Centro
Natural
de Portugal

Ainda, e de acordo com os pressupostos do RJRU, cabe aos municipios a delimitacdo das areas
de reabilitacdo urbana, bem como a proposta dos objetivos e a respetiva estratégia de

intervencao, que se encontram indissocidveis da referida delimitagao.

E neste sentido que se procede a elaboracdo do presente documento, o qual se refere a
proposta de Delimitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana do Carrico, e cuja defini¢do resulta de
uma verificada necessidade perante as condi¢des atuais do espaco publico (infraestruturas,

arruamentos, passeios publicos e pracas), e do parque edificado privado.

Sendo que a ultima alteracdo ao regime juridico possibilita aos municipios agilizar os processos
de reabilitacdo urbana de forma faseada, em que numa primeira fase se procede a delimitacdo
da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e numa segunda fase se procede a elaboracdo de uma
Operacao de Reabilitagdo Urbana (ORU) a desenvolver num prazo maximo de trés anos apos a
aprovacdo da ARU, a proposta para a ARU do Carrico vem entdo dar inicio a estratégia
programada de recuperagdo, revitalizacdo e reabitacdo deste aglomerado, permitindo
disponibilizar, desde ja, beneficios fiscais e incentivos municipais associados a obras de
reabilitacdo do edificado. Da mesma forma, pretende-se criar as condi¢cdes necessdrias para
garantir o acesso ao instrumento financeiro (IFRRU 2030, Resolucdo do Conselho de Ministros
n.2 180/2023) para a renovacdo do edificado e reabilitacdo e regeneracdo urbana no dmbito
do novo Quadro Financeiro Plurianual (QFP) da Unido Europeia para o periodo de 2021 -2027
e, ndo menos importante, identificar os eixos de intervengao e projetos a realizar no longo

prazo na persecu¢do de uma estratégia de reabilitagdo urbana articulada.
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2 ENQUADRAMENTO LEGAL

A aprovacio da proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana do Carrico pressup&e
a concretizacdo de um conjunto de tramites processuais legalmente previstos em sede do
RJRU. De acordo com o previsto no artigo 13.2, cabe a Camara Municipal de Pombal

apresentar a proposta contendo os seguintes elementos, devidamente fundamentados:

e Memodria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a

delimitacdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
e Planta com a delimitacdo da drea abrangida;

e Quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos

da alinea a) do artigo 14.2.

Apds a Camara Municipal submete a proposta de delimitacido da ARU a aprovacdo da
Assembleia Municipal, da qual devera receber o ato de aprovagdo, integrando os elementos
referidos no n.2 2, publica-o através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulga-o na

pagina eletrénica do municipio.

Simultaneamente com o envio para publicacdo do aviso referido, a Camara Municipal remete
ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P., por meios eletrdnicos, o ato de

aprovacdo da delimitacdo da area de reabilitacdo urbana.
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3 ENQUADRAMENTO OPERACIONAL

A delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana do Carrico tem na sua base uma série de
preocupacdes 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 dinamicas e as necessidades urbanas
do local, revelando uma realidade que carece de uma atualizagdo no que respeita a

regeneracao do espaco, quer construido, quer vivido.

Se é verdade que tais preocupac¢des ndo sao especificas ao contexto do Carrico, tdo pouco o
sdo as abordagens que o Municipio de Pombal tem vindo a concretizar na procura por

solucBes que revertam tais situacGes, nos varios locais do concelho.

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 alteracdo levada a cabo um ano mais tarde. Depois, na
concretizacdo do programa estratégico de reabilitacdo urbana, impresso na Operagdo de
Reabilitacdo Urbana, aprovada em 2018. Seguiu-se a aprovacdo de outras treze areas de
reabilitacdo urbana (Seixo e Emporao, Abiul, Vila do Lourigal, Zona Central da Guia, Albergaria
dos Doze, Redinha, Poios, Vermoil, Almagreira, Zona Central das Meirinhas, Pelariga, Aldeia do
Vale e Zona Industrial da Formiga), duas alteracdes das delimitacdes anteriores (Redinha e
Poios), e elaboraram-se seis ORU’s (Abiul, Vila do Lourigal, Zona Central da Guia, Albergaria dos

Doze, Seixo e Empordo da Cidade de Pombal e Redinha).

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 é, 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 participacao
local e que tem a forga de agir, mais tarde e ja coletivamente em intermediacdo com o

municipio, na alavancagem de projetos e obras de requalificacdo do espaco urbano.

E preciso ter presente que a regeneragdo dos espacos consolidados ndo é apenas um dever, é

um direito e uma reivindicagao.
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Para tanto, é tdo so natural que a proposta de delimitacdo da ARU do Carrico venha a plasmar
esta mesma estratégia, conquanto mais ajustada as particularidades do local, as necessidades
e aos recursos proprios existentes. No fundo, estabelecendo o enquadramento legal
necessario para que se criem as condi¢des operativas de resposta as necessidades e lacunas

que o aglomerado urbano do Carrico estd ja a enfrentar.
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4 ENQUADRAMENTO HISTORICO, TERRITORIAL E MORFOTIPOLOGICO

Figura 3: Perfil urbano e Torre da Capela de S3o Jodo

Figura 2: Igreja Matriz

ENQUADRAMENTO HISTORICO

Carrico é uma sede de freguesia pertencente ao concelho de Pombal e distrito de Leiria,
constituida pelo Decreto-lei n.2 42 de 19 de janeiro de 1960, depois de um processo de

desanexacdo da autarquia paroquial do Lourigal.

Mas embora a histéria do Carrico se encontre relacionada a histéria do Concelho do Lourical,
ao qual pertenceu até 1855, ano em que é extinto, a ocupacdo do lugar remonta, pelo menos
ao século Xll, segundo atesta a Carta Testamentaria de D. Afonso Henriques lavrada ao
Mosteiro de Santa Cruz de Coimbra, e mediante a qual foram concedidas regalias aos
primeiros colonos. Regalias que terdo sido reconhecidas até ao reinado de D. Jodo lll, como
incentivo de povoamento das Matas Reais, localizadas a norte do Pinhal do Urso, e atualmente

integradas na Mata Nacional do Urso.

A Capela de S3o Jodo, com data de construcdo presumivelmente contemporanea a da Capela
de Nossa Senhora dos Remédios, nos Vieirinhos, que tudo indica ser anterior a 1668, é o
templo religioso mais antigo do Carrico. Ndo obstante, s6é em 10 de dezembro de 1961, apds a
conclusdo das obras da igreja dedicada ao orago de Nossa Senhora da Conceicdo, hoje Igreja

Matriz, foi fundada a Pardquia do Carrico.
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ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E MORFOTIPOLOGICO

O Carrigo localiza-se na zona poente-norte do concelho de Pombal, sendo a drea da freguesia

confinante com o concelho da Figueira da Foz e com o Oceano Atlantico.

O aglomerado, encaixado na contiguidade do eixo da EN 109, que liga a regido do Algarve ao
Norte do pais, bem como na da Linha Ferroviaria do Oeste, e em plena comunicagdo com o IC8
(ligagdo do Outeiro do Lourigal a Vila Velha de Rédao) e com a Al7 (Autoestrada do Litoral

Centro), beneficia de excelentes eixos de acessibilidade.

Figura 4: Planta de localizagdo sobre extrato da Carta Militar Figura 5: Aglomerado Urbano do Carrigo definido no PDM

[ Aglomerado rbano do Carrigo (POM)

200 400 metros A
—

Com uma ocupacdo urbana de 166,49ha (que inclui os lugares Cabeco do Carrico e Matos do
Carrico), segundo a delimitacdo na 12 revisdo do Plano Diretor Municipal de Pombal, o Carrico
apresenta um povoamento agregado aos principais eixos de mobilidade, desde logo marcados
pela EN 109 e pela linha ferrovidria. Deste povoamento, destacam-se trés dreas de maior

densidade construtiva: Carrico, Matos do Carrico e Cabeco do Carrico.

Sobre a primeira, evidenciam-se dois nucleos estabelecidos na proximidade dos templos
religiosos: Capela de S3o Jodo e Igreja Matriz, que revelam dois momentos fundamentais do

desenvolvimento urbano.
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O primeiro, de origem fundacional, encontra-se agregado a Capela de S3o Jodo. Com a
evolucdo urbana feita na continuidade do arruamento de ligacdo entre a EN 109 e a estacao
ferrovidria, atualmente Rua da Mata do Urso — cujo topdnimo identifica a relacdo imediata
entre a origem do povoamento do Carrico e a Mata do Urso/Praia Osso da Baleia — veio a
constituir-se a estrutura base da malha urbana. E neste nucleo onde se identificam as
construcdes de tipologia e prdticas construtivas tradicionais, desde logo, evidentes pela

presenca de vdrios edificios do tipo “casa gandaresa”.

Ndo obstante a implantacdao externa do cemitério do Carrico, que vem reforcar a ligacao
primaria do aglomerado urbano, e outros lugares préximos, a tutela do Lourical, identifica-se a
formalizacdo de um anterior epicentro da vida civil no largo fronteiro a Capela de Sao Joao,
ulteriormente transferido para as imediacGes da Igreja Matriz. Na continuidade da Rua da
Mata Urso, ja na ligacdo com a EN 109, encontra-se a Escola Basica do Carrico, construida
entre 1941-1969, no ambito do Plano dos Centenarios, corroborando assim a importancia da
Rua da Mata do Urso enquanto espinha dorsal de uma primeira fase de desenvolvimento
urbano para nascente, e associada aos eixos vidrios em torno do nucleo urbano, que vieram a
constituir-se ndo sé os primeiros arruamentos, como as primeiras ramificacdes de edificacado,
tamponadas a poente pela linha ferrovidria: Rua de Sdo Jodo, Rua da Quinta do Tacdo, Rua da
Fonte do Rei de, Rua do Barreiro e Rua da Fabrica. Destacam-se ainda as ruas da Figueira do

Vale, do Cabeco e do Lourical, interlocais.

O segundo nucleo, organizado em torno da Igreja Matriz, corresponde a uma fase de evolugao
coincidente com a constituicdo da Pardquia e da Freguesia do Carrigo. Ndo é, de resto, outra a
razdo pela qual se encontram aqui implantados os edificios de servico publico e de
proximidade: Junta de Freguesia e Jardim de Infancia, bem como as ligagGes mais francas com
os estabelecimentos de comércio e servicos, instalados ao longo da EN 109, e os quais exibem
a relagdo intrinseca da evolugdo urbana perante a crescente relevancia da mobilidade
rodoviaria, por oposicdo a mobilidade ferroviaria. Também, refira-se, é na continuidade da Rua
da Igreja, Rua do Centro Social, Rua Dionisio Marques Agostinho e da Avenida da Igreja, que
por um lado se observa um indice de construgdo nova maior que nas areas a sul da Capela de

Sao Jodo, bem como uma melhor qualificacdo do espaco publico.
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Figura 6: Rua do Barreiro e Rua da Fabrica

Figura 7: Avenida da Igreja

No que a tipologia de ocupagdo diz respeito, o Carrigo carateriza-se pela presenga de um
tecido edificado disposto na continuidade dos arruamentos, tipo mancha de 6leo, observando-
se nalguns casos edificagdes implantadas em banda, noutros casos de forma isolada, com
dreas de logradouro na envolvente, destinadas a hortas e/ou jardins. Sdo imodveis
predominantemente com 1 e 2 pisos, maioritariamente de habitacdo unifamiliar, sendo que a
excecdo, como referido anteriormente, encontra-se nos imdveis proximos da EN 109, cuja
funcdo se destina a comércios e servicos, por regra instalados nos pisos térreos ou

constituindo a propriedade total do imével.

A densidade construtiva caracterizadora dos dois nucleos em torno dos templos religiosos,
tende a diluir-se nas franjas do aglomerado urbano, dando lugar uma tipologia de ocupagdo
mais rarefeita, onde predominam as habita¢des unifamiliares isoladas e onde as atividades
comerciais e de servigos vao sendo substituidas pelo aparecimento de terrenos de cultivo e de

plantacao.

Por efeito, as atividades de servigos ou comércio acomodadas ao longo da EN 109, reforcam a
centralidade da via e evidenciam a importancia do transito de atravessamento na instalagdo e
evolugdo, quer da arquitetura, quer da oferta do Carrico, a longo prazo. Atualmente a oferta
encontra-se tanto mais ajustada aos usos e necessidades de servicos e comércios de

proximidade local, como para os movimentos pendulares de residentes e visitantes.
Ndo obstante a presenca de diversos exemplares da “casa gandaresa”, que numa leitura de
conjunto, constituem um canone da arquitetura tradicional portuguesa, de uma forma geral, e
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por si sé, as edificagBes civis ndo constituem imdveis com valor arquiteténico patrimonial
cultural, evidenciando uma arquitetura civil que foi sendo construida ao longo dos tempos e,
por essa razdo, influenciada por varios tipos e tipologias. Por entre o ecletismo, relevam-se,
além da Capela de Sdo Jodo e da Igreja Matriz, os edificios da Escola Basica, do Jardim de

Infancia e da Junta de Freguesia. De facies contemporanea, o Centro Social do Carrico.

Figura 8: Junta de Freguesia Figura 9: Jardim de Infancia

Figura 11: Centro Social do Carrigo

No ambito do espaco publico, a excecdo da Rua da Igreja e dos arruamentos associados a esta,
de ligacdo a EN 109 (Avenida da Igreja, Rua da Cha e Rua Dionisio Marques Agostinho), os
demais arruamentos tém um perfil reduzido com auséncia de rede pedonal, caracteristicos dos
acessos intralocais, incompativeis a mobilidade simultdnea de pebes e de veiculos

motorizados.
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Figura 12: Rua da Mata do Urso Figura 13: Rua da Mata do Urso

Rua de Sdo Jodo

Figura 16: Rua da Fonte do Rei Figura 17 Rua da Fonte do Rei
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POMBAL

Figura 18: Rua da Fabrica Figura 19: Rua do Cabeco
3 i

Figura 20: Avenida da Igreja Figura 21: Largo da Igreja Matriz

Figura 22: Largo da Igreja Matriz Figura 23: Rua da Igreja
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5 FUNDAMENTAGAO E DELIMITACAO

Os arranjos urbanisticos ao nivel dos arruamentos, da rede pedonal e de marcacdo de
estacionamento publico nas Rua da Igreja, Avenida da Igreja, Rua da Chd e Rua Dionisio
Marques Agostinho, protagonizados entre 2015-2016, bem como a formalizagdo de uma drea
de recegdo/estar fronteira a Igreja Matriz deram inicio a um processo de regeneracdo urbana

com resultados expressivos.

Ao anterior, deve somar-se o arranjo do largo na envolvente da Capela de S3o Jodo e a
instalacdo do parque de merendas proximo ao apeadeiro. N3o obstante, tratam-se de
intervengdes pontuais, que contribuem para exacerbar as assimetrias dos espagos e redes de
infraestruturas publicos do Carrico, bem como para expor intervengdes entretanto ja

desqualificadas ou obsoletas.

Figura 24: Largo da Capela de Sdo Jodo

Figura 26: Largo da Capela de Sdo Jodo Figura 27: Parque de Merendas

Em resultado, a malha urbana do Carrico tem mantido uma dindmica de evolucdo com

reverberacdo no preenchimento dos vazios urbanos, mas sobretudo na constante ligacdo com
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a EN 109, como atesta a instalacdo de servicos de proximidade: as instalacdes da Associacao
Cultural Recreativa e Desportiva da Freguesia do Carrico, a Farmacia, a Clinica Dentaria Dr.
Fernando Faustino Pessoa, a Clinica Veterindria Idealvet, o Posto de Colheitas/Analises Clinicas
Beatriz Godinho, o Balcdo da Caixa Agricola ou a Padaria Dionisio, entre outros servicos e
comércios. Esta condicdo requer, necessariamente, ndo sé o devido acompanhamento do
espaco publico, mas o reforco dos eixos de ligagdo com o interior do aglomerado urbano, o

que implica o ajuste requalificado do existente.

Figura 28: Ligacdo da Rua da Mata do Urso com a EN 109 Figura 29: Clinica Veterinaria e Gabinete de Estética

ICA VETERINARIA.

Porém, a requalificacdo das redes de mobilidade viaria e pedonal ndo s6 ndo resolvem a
totalidade das caréncias verificadas no quadrante do espaco publico do Carrico, como impdem
a procura por solucdes com a devida urgéncia, e o mesmo devera ser ponderado para a

questdo dos equipamentos, das infraestruturas, dos espagos verdes coletivos, e do edificado.

Importa ter presente que a evolugao da malha urbana ndo esconde o significativo conjunto de
imodveis degradados e/ou devolutos existentes, sobretudo afetos ao uso de habitagdo, ou
sequer as zonas expectantes no interior da malha urbana, que pouco acrescentam a

dignificacdo da facies urbana.
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Figura 32: Rua da Mata do Urso

Figura 33: Rua da Cha

Figura 34: RuadaChde Travessa da Fé Figura 35: Imovel degradado e devoluto na Rua da Cha

Figura 37: Imével degradado e devoluto na EN 109
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Figura 40: Imdvel degradado e devoluto na Rua da Fabrica Figura 41: Imdvel degradado e devoluto na EN 109

Figura 42: Imével degradado e devoluto Figura 43: Imoével degradado e devoluto na EN 109

Figura 45: Imovel reabilitado na EN 109
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E entdo essencial proceder a implementacio de politicas de promocdo de regeneracdo urbana,
nomeadamente através da criacdo de incentivos a reabilitacdo e conservacdo de edificios
privados e da valorizacao e qualificacdo do espaco publico, atendendo a revitalizacdo continua
e sustentada do nucleo consolidado do Carrico. Importa dotar o espaco publico para as
funcionalidades ja desempenhadas, reativar equipamentos com patologias visiveis, ou
proceder a criagdo de novos como, a titulo de exemplo, o Parque Verde, protocolado entre a
Associacdo Cultural, Recreativa e Desportiva da Freguesia do Carrico, a Junta de Freguesia do
Carrico, e a Camara Municipal de Pombal, e cujo projeto prevé dotar a freguesia com uma area

verde multifuncional, de uso multigeracional.

Mas importa também atualizar as redes de infraestruturas com vista a criar condi¢des de
atratividade e de fruicdo que justifiquem a ocupacdo e/ou usos ativos no longo prazo, quer no
guadro dos espacos publicos, quer no quadro da habitacdo, e os quais terdo um papel
fundamental e impulsionador das dindmicas sociais, econémicas e culturais concentradas nos

limites extemporaneos aos nucleos consolidados.

Neste contexto, propde-se a delimitacdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana para o Carrico,
com uma area de 65,90 hectares, integrando as zonas urbanas mais antigas e consolidadas da
urbe, as areas potenciais e/ou previstas para o desenvolvimento urbano, e o edificado que

pelo seu interesse histérico e patrimonial justificam a sua integracdo nos objetivos da ARU.

Malha e edificagdes urbanas que, conforme se atesta pelo extrato da carta militar de 2001, na
sua maioria ja se encontrava construido no inicio dos anos 2000, o que evidencia que a maioria

das edificagbes tera mais de 30 anos.
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Figura 46: Extrato da Carta Militar de 2001
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Naturalmente que, na area proposta para reabilitagcdao urbana, serd sempre possivel identificar
um ou outro edificio mais recente, ndo sendo, contudo, razodvel excluir edifica¢gbes isoladas, ja

que a darea delimitada assenta na evolugdo urbana do aglomerado, bem como, nos
instrumentos de gestdo territorial em vigor.
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Figura 47: Classificagdo e Qualificagdo do Solo, 12 Revisdo PDM
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Sobre este Ultimo argumento, refira-se a 12 revisdo do PDM de Pombal, que classifica esta area
como solo urbano, qualificando-a de espagos habitacionais, espagcos urbanos de baixa
densidade, espacos de equipamentos e infraestruturas, espacos verdes e como espagos

centrais, que correspondem a:
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“dreas do territério com tecido urbano consolidado e em consolidagdo, com fun¢des de
centralidade e polarizagdo 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 execucdo
de unidades operativas de planeamento e gestdo (UOPG), entre outros, a promoc¢do da
salvaguarda e revitalizacdo do centro geracional e o fortalecimento da vivéncia e apropriacdo

urbana.

De forma complementar, importa dar maior maturidade e/ou reativar as iniciativas municipais
de promoc¢do da melhoria da qualidade do ambiente urbano, delineando uma estratégia de
reabilitacdo integrada capaz de potenciar sinergias e complementaridades entre publico e
privado, que fomentem a regeneracao do tecido urbano em processo de degradacdo e a sua
respetiva revitalizacdo, que afirmem os valores patrimoniais existentes e que promovam a
melhoria geral da mobilidade e da acessibilidade através da qualificacdo do espaco publico,

dos equipamentos e infraestruturas e dos espacos verdes e de utilizacdo coletiva.

A delimitacdo proposta para a Area de Reabilitagdo Urbana do Carrico integra entdo um
conjunto edificado que carece de ser intervencionado, com vista a minimizacdo de fenédmenos
de descaracterizacdo ao nivel do conjunto arquitetdnico e ao nivel macro do aglomerado,
incluindo o espacgo publico. Sobretudo, intenciona-se criar condi¢des favoraveis a producdo

significativa de melhoria na qualidade de vida da populacao.

Desta forma, pretende-se desmistificar a ideia pré-concebida de que um imoével reabilitado
nao pode competir com as novas edificagdes 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 intervencdo proposta nesta ARU sera potenciadora de uma melhoria 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.

Deve-se também considerar critérios de sustentabilidade, de comportamento energético dos
edificios, e de modernizac¢do infraestrutural e tipoldgica do imdvel sempre que for possivel e

pertinente.
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Neste sentido, o objetivo primordial consiste em reabilitar o edificado degradado nas zonas
interiores a delimitacdo da ARU, proceder junto dos equipamentos de utilizacdo coletiva,
complementar as intervengdes ja realizadas nalgumas dreas ao nivel do espaco publico e

equipamentos e reforcar os projetos em curso.

Portanto, a delimitagdo da ARU do Carrico baseia-se fundamentalmente em razles
urbanisticas, nomeadamente: edificios devolutos e/ degradados; coeréncia morfoldgica; areas

carentes de intervencao; requalificacao das infraestruturas e revitalizacdo do espaco publico.

DELIMITAGCAO
Esta ARU é delimitada:

- Pela génese e nucleos consolidados do aglomerado do Carrigo, os quais compreendem o
maior nimero de edificado degradado;

- Pela 12 Revisdo do PDM abrangendo a totalidade dos espacos centrais, dos espacos de
equipamentos e infraestruturas e espacos verdes, e parte significativa dos espacos
habitacionais e espacos urbanos de baixa densidade;

- A norte pelo limite da unidade consolidada de edificacGes integrantes dos espacos
residencial, espacos urbanos de baixa densidade e espacos de equipamentos e infraestruturas,
definidos pela 1.2 Revisdo do PDM;

- A poente, pelo limite dos espagos urbanos de baixa densidade, integrando a unidade
consolidada de edificacGes a poente do apeadeiro;

- A sul segue coincidente com o limite do espaco urbano de baixa densidade e parte do espaco
residencial definidos pela 1.2 Revisdo do PDM, seguindo depois na continuidade da Rua da
Figueira do Vale até a EN 109, e limite definido pela Rua Principal;

- A nascente, pelo limite do espaco residencial definido pela 1.2 Revisdo do PDM, fechando a
norte com o limite definido pelo espaco de equipamentos e infraestruturas.
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Figura 48: Delimitacdo da area de reabilitagdo urbana
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6 OBJETIVOS

Pretende o Municipio de Pombal com a delimitacdo da ARU do Carrico promover um conjunto

de intervencdes e investimentos, que assegurem a salvaguarda do patriménio edificado e a

qualificacdo dos espacos urbanos, com o intuito de criar uma dindmica de motivacao geradora

de iniciativa e confluéncia de interesses na melhoria e modernizacao do parque habitacional,

na renovacdo e fixacdo do comércio e das funcdes centrais, enfim, no contributo para a

permanéncia e instalacao de residentes e atividades econdémicas.

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

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

potenciando os seguintes objetivos:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

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 fungcbes urbanas inovadoras e competitivas.

Melhorar as condi¢bes 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 reabilitacGo
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 cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungbes 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 execucdao de agles 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, isencdo ou redugdo de taxas

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

e Assumir-se como parceiro ativo e dinamizador dos processos de controlo prévio com
redugdo dos custos e simplificacdo 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 ndo so na fase de instrugdo e implementagdo

mas também durante a vigéncia da operacdo de reabilitagcdo.
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7 BENEFICIOS FISCAIS

De acordo com o disposto na alinea a) do artigo 142 do RJRU, com a aprovacdo da Delimitagdo

de uma Area de Reabilitacio Urbana, fica o Municipio obrigado a definicdo 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 delimitacdao de

uma Area de Reabilitacdo Urbana confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus

e encargos sobre os edificios ou fragcées nela compreendidos, e o direito de acesso aos apoios

e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdo 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 do Carrico sdo de natureza fiscal e de

natureza financeira, atribuidos de acordo com os quadros seguintes:

IMPOSTOS MUNICIPAIS

iMI

ISENCAO DA TAXA DE IMI

PARA 0S PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENCOES DE REABILITACAQ, 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 reabilitacdo 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 da alinea a) do n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto Dos Beneficios Fiscais — EBF)*

REDUGAO DA TAXA DE IMI EmM 30%

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

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 fragdo, 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 ndo listadas aqui)

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

REDUGAO DA TAXA DE IMI EM 10%

PARA OS PREDIOS URBANOS OU FRACOES AUTONOMAS OBJETO DE INTERVENGOES DE REABILITACAO 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, substitui¢do/reparagdo 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 IMI 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
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(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
SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS NAS AQUISIGOES DE IMOVEIS DESTINADOS A
INTERVENGOES DE REABILITACAO, DESDE QUE O ADQUIRENTE INICIE AS RESPETIVAS OBRAS NO PRAZO

MAXIMO DE TRES ANOS A CONTAR DA DATA DE AQUISICAO
(Ao abrigo da alinea b) do n.2 2 do artigo 45.2 do Estatuto Dos Beneficios Fiscais — EBF)*

IMT

ISENCAO

SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS NA PRIMEIRA TRANSMISSAO, SUBSEQUENTE A
INTERVENGAO DE REABILITAGAO, A AFETAR A ARRENDAMENTO PARA HABITACAO PERMANENTE OU,
QUANDO LOCALIZADO EM AREA DE REABILITACAO URBANA, TAMBEM A HABITACAO PROPRIA E

PERMANENTE
(Ao abrigo da alinea c) do n.2 2 do artigo 45.2 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 conservagdao do imdvel 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 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 Conservagdo 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.
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 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

Mau Nivel 2 seguran¢a, podendo motivar acidentes sem grande gravidade, e que
requerem trabalhos de corregdo de facil execugdo.
Anomalias que colocam em risco a saude 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 bdsicas.

TAXAs MUNICIPAIS

LICENCA REDUGAO DE 50% ,

DO VALOR DAS TAXAS RELATIVAS A OBRAS DE REABILITAGAO DE EDIFICIOS

ISENCAO

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

OCUPACAO DA | EM EDIFICIOS REABILITADOS
VIA PUBLICA (por um periodo de 2 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitacdo)
ISENCAO
DAS TAXAS RELATIVAS A OCUPAGAO DA VIA PUBLICA DURANTE O DECORRER DAS OBRAS DE REABILITACAO
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Todas as operagdes urbanisticas, relacionadas com obras de reabilitagdo localizadas dentro da delimitagdo da ARU usufruem de isengdo ou
redugdo 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

IRS PROPRIETARIO, RELACIONADOS COM A REABILITACAO DE IMOVEIS
(Ao abrigo do n.2 4 do artigo 71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais)

TAXA REDUZIDA DE 6% PARA EMPREITADAS DE REABILITAGAO DE EDIFiCIOS
IVA (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 reabilitagdo 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 definicdes de reabilitacdo urbana e
reabilitacdo de edificios constantes no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, ndo se
aplicando a construgbes 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 cessardao sempre que se verifique que a obra nao se

realizou de acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demolicGes ndo autorizadas.
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ANEXO

- Planta de delimitacao
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