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1| INTRODUGAO

O presente documento, a submeter a apreciagdo da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha, nos
termos e para os efeitos do n.° 3 do artigo 76.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, que
estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestédo Territorial (RJIGT), tem por objetivo
fundamentar e enquadrar a necessidade de proceder a 17.2 alteragdo a 1.2 revisdao do Plano

Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha (PDMAV), atualmente plenamente eficaz e em vigor.

Neste contexto, o documento define e justifica a oportunidade da abertura do respetivo
procedimento de alteragdo ao plano, apresentando de forma sintética os fundamentos técnicos,

territoriais e administrativos que sustentam a presente iniciativa.

A 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha foi publicada através do Aviso
n.° 2536/2015, no Diario da Republica, 2.2 série, n.° 47, de 9 de margo de 2015. Desde a sua

entrada em vigor, o plano foi objeto de diversas corregdes materiais e alteragdes, decorrentes da
necessidade de adaptacdo a novos enquadramentos legais, bem como da atualizagdo de
instrumentos de gestado territorial de nivel superior e de ajustamentos resultantes da dinamica

territorial e administrativa.

Assim, ao longo da sua vigéncia, a 1.2 revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha foi objeto das

seguintes corregdes e alteragdes:

1.2 Corregcao Material do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha, Aviso n.° 3407/2016,
Diario da Republica, 2.2 série — N.° 51 — 14 de margo de 2016;

1.2 Alteracdo por Adaptacao a 1.? Revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -
Velha, Aviso n.° 3998/2016, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 58 — 23 de margo de 2016,

2.7 Alteracao por Adaptacdo a 1.? Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -
Velha, Aviso n.° 4751/2016, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 69 — 8 de abril de 2016;

4.2 Alteragdo por Adaptacdo a 1.? Revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a -Velha,
Aviso n.° 3457/2017, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 66 — 3 de abril de 2017;

3.2 Alteracdo a 1.? Revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -Velha, Aviso n.°
8278/2017, Diario da Republica, 2.7 série — N.° 141 — 24 de julho de 2017;

5.7 Alteracdo a 1.? Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -Velha, Aviso n.°
488/2018, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 6 — 09 de janeiro de 2018;

6.7 Alteracdo a 1.? Revisdao do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -Velha, Aviso n.°
15184/2018, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 203 — 22 de outubro de 2018;

8.7 Alteracdo por Adaptacdo a 1° Revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha,
Aviso n.° 19046/2021, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 196 — 12 de julho de 2021;
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7.2 Alteracdo a 1.7 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -Velha, Aviso n.°
8553/2022 , Diario da Republica, 2.2 série — N.° 81 — 27 de abril de 2022; de seguida é publicada
2.2 Corregdao Material a 1° Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha, Aviso
n.° 13846/2022, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 133 — 12 de julho de 2022;

11.2 Alteracado por Adaptacdo a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -Velha,
Aviso n.° 22632/2022, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 228 — 25 de novembro de 2022;

10.2 Alteracdo a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -Velha, Aviso n.°
13823/2022, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 140 — 20 de julho de 2023;

12.2 Alteracdo por Adaptacédo a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria -a -Velha,
Declaragao n.° 95/2023, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 207 — 25 de outubro de 2023.
13.2 Alteracdo por Procedimento Simplificado a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de

Albergaria -a -Velha, Aviso n.° 24068/2024, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 210 — 29 de
outubro de 2024.

14.2 Alteracdao por Adaptacao a 1? Revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha,
Declaragéo n.° 47/2025, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 62 — 28 de margo de 2025.

15.2 Alteracdo por Adaptacao a 1? Revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha,

fase de Aprovagéo da Assembleia Municipal (em tramitagédo);
16.2 Alteracdo por Adaptacao a 1° Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha,
Declaragao n.° 35/2026/2, Diario da Republica, 2.2 série — N.° 106— 02 de junho de 2026.
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2| BREVE CARACTERIZAGAO DA SITUAGAO DE REFERENCIA

A 17.2 Alteracéo a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha (PDMAV) surge na
sequéncia de diversos requerimentos apresentados a Camara Municipal por municipes
proprietarios de terrenos localizados na zona sul da cidade de Albergaria-a-Velha. Pretende-se
promover uma alteragdo ao PDMAYV, através da requalificagdo da categoria do solo urbano
atualmente definido como Espago Habitacional para a categoria de Espago Central — Nivel 1,
numa area contigua a Rua Comendador Augusto Martins Pereira e a Rua Branddo Gomes (ver

Anexo VII).

/

Figura 1 — Extrato da Planta topografica com a delimitacdo da area de intervencéo

O objetivo desta intervengéao ¢é alinhar a qualificagdo do solo urbano da zona sul da cidade com as
dindmicas urbanas existentes, refletindo a evolugdo das condi¢gdes sociais e econdémicas e
apoiando as perspetivas de desenvolvimento local. A intervengéo pretende, assim, promover uma
utilizacdo mais intensiva e diversificada do territério. A area abrangida pela presente proposta de

requalificagdo apresenta uma superficie total de 52451 m? ( 5,5 ha).

A presente alteragdo enquadra-se no disposto da alinea a) do n.° 2 do artigo 115.° e no
artigo 118.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestado Territorial (RJIGT), na sua
redacao atual, considerando tratar-se de uma intervengado que prossegue objetivos de interesse
publico. Entre estes destacam-se o reforgo da oferta habitacional, a dinamizagdo econémica, a
valorizagdo do tecido urbano existente e a expansdo ordenada da zona sul da Cidade de
Albergaria-a-Velha.

Importa ainda salientar que a classificagdo da area como Espacgo Central — Nivel 1 permite uma
maior intensidade de ocupagdo urbana, possibilitando o aumento do numero de fogos
habitacionais face a situagdo atual. Esta alteracdo contribui, assim, para uma utilizagdo mais
eficiente do solo urbano, promovendo uma maior capacidade de oferta habitacional em
consonancia com as necessidades do territério e com os principios de desenvolvimento urbano

sustentavel (ver figura 1).
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3| ENQUADRAMENTO LEGAL

A 172 Alteracdo a 1? Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha (PDMAV), tem
enquadramento legal nos artigos 115.°, 118.° e 119.° do denominado Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de
maio e seguira o procedimento constante do n.° 1 do artigo 119.° desse mesmo diploma, na atual

redacao. Esta alteracido é de natureza territorial.

A dindmica dos planos territoriais, prevista nos referidos artigos 115.° e 118.° do RJIGT, prevé que

o PDM possa ser objeto de alteragdo no decurso, nomeadamente:

a) “Da evolugao das condicées ambientais, econémicas, sociais e culturais
subjacentes e que fundamentam as opc¢ées definidas no programa ou no plano;

b) Da incompatibilidade ou da desconformidade com outros programas e planos
territoriais aprovados ou ratificados;

c¢) Da entrada em vigor de leis ou regulamentos que colidam com as respetivas
disposigcbes ou que estabelecam servidbes administrativas ou restrigbes de utilidade

publica que afetem as mesmas.”

(n.° 2 do artigo 115.° do RJIGT)

“Os planos intermunicipais e municipais sdo alterados em funcdo da evolugdo das condigbes
ambientais, econdmicas, sociais e culturais que lhes estdo subjacentes ou sempre que essa

alteragao seja necessaria, em resultado da entrada em vigor de novas leis ou requlamentos.”

(artigo 118.° do RJIGT)
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4] CARACTERIZAGAO DA AREA DE INTERVENGAO

A area de intervencgédo localiza-se na zona Sul da cidade de Albergaria-a-Velha, constituindo uma
das principais portas de entrada no perimetro urbano, assumindo um papel relevante na
estruturagdo e percegdo da cidade. Esta area é delimitada e estruturada, designadamente, pela
Rua Comendador Augusto Martins Pereira e pela Rua Branddo Gomes, e apresenta-se como uma

zona de transigdo com elevado potencial de qualificagao urbana (ver figuras 1,2 e 3).

Area de Intervengio

1-Incubadora de Empresas
2-Escola Secundaria

3-Escola Basica

4-Centro de Satide

5- Piscina Municipal

6- Area de Comércio e Servigos.
7 - Pavilh&o Municipal

8- Grande Superficie Comercial
9-Fabrica ALBA

10-C A
11 - Campos de Ténis

Figura 3 — Imagens da Rua Comendador Augusto Martins Pereira e da Rua Branddo Gomes
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A zona Sul mantém-se como uma area expectante, onde subsiste uma bolsa significativa de
parcelas de grande dimensdo, que nao foram objeto de transformagéo urbanistica relevante ao
longo das ultimas décadas. Estas parcelas apresentam condigdes particularmente favoraveis ao
desenvolvimento urbano, encontrando-se excluidas dos regimes da RAN e da REN, o que reforga

0 seu potencial de valorizagao e intervengao (ver figura 4).

Importa ainda referir que esta area se encontra numa posigao estratégica relativamente a estrutura
urbana existente, situando-se na proximidade de diversas centralidades e de um conjunto
alargado de equipamentos e servigos publicos, nomeadamente estabelecimentos de ensino,
pavilhdo desportivo, piscinas municipais, campos de jogos e outras infraestruturas coletivas,

maioritariamente localizadas a Poente (ver figura 2).

Rua Comendadar Augusto
Marti :

Figura 4 — Imagem aérea de Poente para Nascente com a delimitagdo da area de intervengao

A envolvente contigua a area que se pretende requalificar, caracteriza-se pela presenca de usos
diversificados, incluindo areas residenciais de diversas tipologias, uma superficie comercial e a
fabrica ALBA (desativada).

A area beneficia de uma boa acessibilidade rodoviaria, decorrente da proximidade a eixos
estruturantes como a A25 e a EN1/IC2. Acresce a previsdo de execugdo da Circular Sul,
infraestrutura viaria estruturante que assegurara a ligagéo entre a entrada Sul da cidade e a zona
Poente, permitindo uma melhor articulagdo com as areas onde se concentram equipamentos,
comeércio e servigos. Esta via tera igualmente um papel relevante na redistribuicdo dos fluxos de

trafego, contribuindo para a redugéo da presséo sobre o nucleo central da cidade (verfiguras 2 ¢ 4).
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Para além disso, a Circular Sul assume-se como um elemento fundamental na estruturacido da
expansao urbana da zona Sul da cidade, criando as condigbes para a consolidagdo de novas
frentes urbanas e para a integracdo de areas que, até ao momento, se mantiveram sem

transformacao (ver figura 2).

No interior da area de intervengédo destaca-se o complexo das antigas instalagbes da Fabrica
ALBA, atualmente devoluto e em avangado estado de degradagéo. Este conjunto edificado
assume particular relevancia ndo apenas pela sua dimensdo, mas também pelo seu valor
historico, simbdlico e identitario, constituindo um elemento marcante da memdria industrial e

cultural do Concelho (ver figura 5).

Figura 6 — Imagem geral dos terrenos expectantes na Rua Branddo Gomes e na Rua Comendador Martins Pereira

Neste enquadramento, a reabilitagdo e reconversao da Fabrica ALBA, associada ao potencial de
transformagéo das parcelas envolventes e a futura concretizagéo da Circular Sul, configuram uma
oportunidade estratégica para a afirmacdo de uma nova centralidade urbana, capaz de estruturar

e qualificar a expansao da zona Sul da cidade de Albergaria-a-Velha (ver figuras 5 ¢ 6).
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5| PROPOSTA /| FUNDAMENTAGAO

A presente proposta de alteragdo ao PDMAV visa a requalificagdo do regime de uso do solo,
incidindo sobre uma area atualmente integrada em solo urbano e classificada como Espacgo
Habitacional, propondo-se a sua requalificagdo para Espago Central — Nivel 1, de forma a
adequar o enquadramento urbanistico as dinamicas territoriais, funcionais e econdémicas
existentes e emergentes (ver figuras 7, 8, 9 e 10).

A area objeto desta requalificagdo apresenta uma superficie total de 52451 m? (5,5 ha).

Solo Urbano

Espago Central Espago Habitacional
[ 2ona Histanica de Alosrgaria-a-Vaina & Angeja [ Espao Habkacional
| R

I nivel2

Figura 7 — Extrato da Planta de Ordenamento Classificagédo e Qualificagdo do Solo com a delimitagéo da area de intervengéo

1"
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Importa sublinhar que a presente intervencdao ndo configura uma reclassificagdo de solo,
mantendo-se integralmente a sua natureza como solo urbano, tratando-se antes de uma alteragéo

qualitativa do regime urbanistico aplicavel, orientada para a intensificagdo e diversificagdo dos

usos admissiveis.

Selo Urbano

Espago Central Espago Habitacional
[ Zona Histénica de Albargaria-a-Vaina & Angeja [ Espaso Habiacional
| R

I nivel2

Figura 8 — Extrato da Planta de Ordenamento Classificagao e Qualificagdo do Solo com a proposta de alteragdo

12
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O Espago Habitacional — EH, compreende os espagos complementares a zona urbana central,
apresentando menor densidade de ocupacéo e caracterizam-se fundamentalmente pela funcao

habitacional podendo acolher outros usos desde que compativeis com a utilizagdo dominante.

Quanto aos usos e condigbes de ocupagédo do Solo, no EH de acordo com o Regulamento do
PDMAYV em vigor, sdo admissiveis os seguintes usos: habitagdo, comércio (comércio a retalho),
servigos, equipamentos de utilizagao coletiva, empreendimentos turisticos, infraestruturas urbanas

e edificio anexo de apoio aos usos principais.
Artigo 74.°
Regime de Edificabilidade

1 — Consideram-se os seguintes pardmetros e indices urbanisticas:

TABELAN-9
Configuragéo do Prédio (1) Implantagao Construgéo N.° méx. de Pisos acima do Solo ndices (1)
Usos e Funges/Espago Habitacional Profundidade | Afastamentos | Afastamentos | Edificagéo
fy’n‘i? F’e““:’:)'m‘"a P;:L‘g::‘?;‘:e Construgéo Laterais Laterais. pnncqgal Anexo (n9) 108 s N2 de fogosiha | Estacionamento
(m)2) (n°) (m) (4) () @)e)
Habitagdo unifamiliarisolada . . . .. ... 2500 215,00 230,00 <30,00 0a2 23,00 = 1 0,50 <0,80 <20 Artigo 62.°
Habitagéo unifamiliar em Banda. 2500 215,00 230,00 <30,00 O0a2 23,00 2 1 <0,50 <0,80 <30 Artigo 62.°
Habitagdo Coletiva................ 2500 215,00 230,00 <30,00 O0a2 23,00 2 d <050 <1,00 <40 Artigo 62.°
Comércio c 2500 215,00 230,00 30,00 0a2 23,00 2 1 <0,50 <1,00 = Artigo 62.°
SBIVICOS ooy wismmsies e i 2500 215,00 230,00 <30,00 0a2 23,00 2 1 <0.50 <1,00 - Artigo 62°
Equipamentos de Utilizagéo Coletiva . . . 2500 215,00 230,00 <30,00 0a2 23,00 3 1 <0,50 <1,00 - Artigo 62.°
Empreendimentos Turisticos 3 2800 215,00 230,00 <30,00 O0a2 23,00 3 1 <0,50 <1,00 - Artigo 62.°
Alojamento Local . ... uzcnmmmenas 2500 215,00 230,00 <30,00 O0a2 23,00 2 1 <0,50 <1,00 - Artigo 62.°
Industria, Armazenagem e Comércio por
grosso 2800 220,00 250,00 <30,00 2 26,00 2 1 <0,50 <1,00 - -
Legenda:
(1) Admitem-se como viaveis todas as situagdes em que sejam cumpridos, pelo menos, os valores minimos de uma das variaveis da configuragéo do Prédio.
(2) Em casos excecionais te i dmit que a profundidade exceda o valor previsto.
(3) Admite-se o aproveitamento de sétdo.
(4) Em casos ionais, de ite fi itados e tecnicamente justificados, com base no desenho do espago publico ou na especificidade do programa a instalar,

podem adotar-se outros valores para os parametros e indices indicados.
(-) N&o se aplica

Figura 9 — Tabela N.° 9 do Regulamento do PDM — Regime de edificabilidade do Espaco habitacional (EH)

O Espaco Central Nivel 1 e Nivel 2 - ECN1 e ECN2, compreende a area central de Albergaria -
a-Velha e Branca que desempenham fungbes de centralidade e onde se verifica uma
concentragcdo de atividades terciarias, fungdes residenciais e outros usos compativeis com a

utilizagdo dominante.

Neste Espaco sdo admissiveis os seguintes usos: habitacdo, comércio (a retalho), servigos,
equipamentos de utilizagao coletiva, empreendimentos turisticos, infraestruturas urbanas e edificio
anexo de apoio aos usos principais.

Artigo 71.°

Regime de Edificabilidade do Espaco de Nivel 1 e Nivel 2

TABELA NS 7
Configuragéo da Prédia (1) Implantag&o Construgia " méx ds Pisas acma da Sola Indices (1)
Usos e Fungdes! Central de Nivel 1 3 (=2 . | Profundidade | Afastamentos | Mastamentos  Edificagie A .
J\\ﬁ i u'rlr 3 Pl;:éll\]ﬂ:\tﬂ:?\. Coninsto ‘ e M e \::-Q;U L2 L do \L’:ﬂ;‘ha Eslchanenty
| 0 () {1y n°13) e (4)

Habitagdo unifamiliar isolada & 2250 29,00 215,00 £30,00 Qa2 23,00 3 ] 0,80 21,00 =80 Artigo 82.¢
Habitac&o unifamiliar em Banda. . . .. 2250 29,00 215,00 £20,00 a2 23,00 3 1 0,80 <100 <100 Artigo 62.°
Habitagao Coletiva............... 2250 29,00 215,00 220,00 Qa2 26,00 6 1 <080 2200 =100 Artigo 62.°
COMENSIO ... e wrnsammnra e 2250 29,00 215,00 £20,00 a2 26,00 6 1 <0.80 £2,00 - Artigo 62.°
Servicos .. ... 2250 29,00 215,00 20,00 Oaz 26,00 6 il 2080 2,00 - Artigo 62.°
Equipamentos de Utiizacae Coletiva . . 2250 20,00 215,00 520,00 a2 26,00 6 1 20.80 5200 - Artigo 62.°
Empreendimentos Turisticos . ... .. 2800 220,00 250,00 20,00 Qa2 26,00 5} 1 <0,80 2,00 i Artigo 62.°
Algjamento Local . ... .. £ 2250 2900 | 21500 <2000 Oa2 23,00 3 1 20,80 <100 - Artigo 62.°

Legenda:

{1) Admitem-se como viaveis todas as situagBes em gue sejam cumpridos, pelo menos, cs valeres minimos de uma das varidveis da configuragéo do Prédio.

(2) Em casos excecionais devidamente justificados, admite-se gue a profundidace exceda o valor previsto.

(3) Admite-se o aproveitamento de sotéo,

{4) Em casos excecionais, devidamente fundamentados e tecnicamente justificados, com base no desenho do espago publico ou na especificidade do programa a instalar,
podem adatar-se outros valores para os parametros & indices indicados.

(-} Ndo se aplica

Figura 10 — Tabela N.° 7 do Regulamento do PDM — Regime de edificabilidade do Espago Central (ECN1)
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A requalificagdo proposta visa ndo apenas a otimizagao do solo urbano existente, mas também a
estruturagdo de uma nova frente urbana qualificada, capaz de afirmar a zona sul de Albergaria-a-
Velha como um novo polo de centralidade, com capacidade de atragado residencial, econdmica e

funcional.

Neste contexto, assume particular relevancia a intervengao prevista para a antiga Fabrica ALBA,
atualmente devoluta, cuja reabilitacdo e reconversdo para um centro de negdcios, atividades
empresariais e de servigos integrando espagos de coworking e escritorios flexiveis, se configura

como um elemento ancora desta nova centralidade urbana.

Pela sua dimensao e impacto funcional, a reconversdo da Fabrica ALBA constitui um fator
catalisador da transformacdo urbana da zona sul, promovendo a intensificacdo dos fluxos de

populagao e atividades, bem como o refor¢o da atratividade territorial.

Esta dindmica implicara um acréscimo significativo da procura habitacional. Importa salientar que
a escassez de habitagdo constitui atualmente um dos principais desafios a nivel nacional,
refletindo-se também no concelho de Albergaria-a-Velha. Neste sentido, torna-se fundamental
assegurar uma resposta urbanistica adequada, capaz de promover o aumento da oferta
habitacional.

Assim, revela-se indispensavel a criagdo de condigdes no ambito do PDMAV que permitam o
reforco da componente habitacional, num contexto marcado pela crescente escassez de oferta
habitacional, através da intensificagdo dos parametros urbanisticos, designadamente ao nivel da
densidade construtiva, do indice de utilizacdo do solo e da altura das edificagdes, viabilizando
solucdes edificatérias mais adequadas a consolidagdo de um tecido urbano mais denso, continuo

e qualificado.

Esta abordagem assume particular relevancia face a atual falta de habitacdo, constituindo uma
resposta necessaria para a fixagdo de populagdo ativa, para a promog¢do de um adequado
equilibrio entre fungdes urbanas e para a sustentabilidade do sistema urbano a médio e longo
prazo, reforgando a pertinéncia da presente requalificagdo urbana.

A requalificagdo proposta revela-se, assim, fundamental para assegurar, num contexto marcado

pela escassez de habitacao, uma resposta integrada as dindmicas territoriais emergentes:

¢ A viabilizagdo da reconversao funcional da Fabrica ALBA, enquanto ancora de uma nova
centralidade urbana;

* A criagdo de um parque habitacional mais denso e diversificado, capaz de responder a
procura induzida pela dinamizagéo econdmica;

* A estruturacdo de uma nova frente urbana na zona Sul, em articulagdo com a futura
Circular Sul e com o sistema urbano existente;

* A promogao de um modelo urbano mais compacto, funcionalmente misto e territorialmente

equilibrado.
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Em sintese, a presente alteragdo configura uma intervengdo de natureza estruturante, orientada
para a criagdo de uma nova centralidade urbana qualificada, assente na regeneragdo de um
espaco industrial devoluto e na alteragdo da categoria do solo urbano, permitindo uma intensidade
edificatéria superior. Ao promover uma organizagdo funcional integrada, esta requalificagdo
pretende langar o arranque da expansao da zona sul da cidade, contribuindo para a formagao de

um tecido urbano mais coeso, eficiente e atrativo.

Simultaneamente, constitui uma resposta concreta aos desafios atuais de desenvolvimento
territorial, nomeadamente no que respeita a escassez de habitagdo e a necessidade de reforgar a

competitividade e atratividade do concelho.

Esta estratégia é sustentada por um conjunto de condigdes objetivas que reforcam a adequagéo
da requalificagao proposta, designadamente a inser¢do da area em contexto urbano com potencial
de expanséao qualificada, a proximidade a centralidades existentes e a uma rede consolidada de
equipamentos e servigos, a elevada acessibilidade com ligagao a eixos estruturantes como a A25
e a EN1/IC2, bem como a futura Circular Sul e, ainda, a presenga de estruturas edificadas com

elevado potencial de reconverséo, como a antiga Fabrica ALBA.
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6| SUJEIGAO DA PROPOSTA DE ALTERAGAO A AVALIAGAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

(AAE)

6.1 - AMBITO DE APLICAGAO DE PROCEDIMENTO DE AAE

Considerando que a presente proposta de alteracao:

a) Incide apenas na requalificagdo do regime de uso do solo, incidindo sobre uma area
atualmente integrada em solo urbano e classificada como Espacgo Habitacional,
propondo-se a sua requalificagao para Espago Central — Nivel 1, de forma a adequar o

enquadramento urbanistico as dindmicas territoriais, funcionais e econémicas existentes.

b) Configura uma operagdo integrada de requalificagdo urbanistica, na qual a
regeneragédo de um espaco industrial devoluto e a intensificagado da fungdo econdmica se
articulam com o reforgo da fungcédo habitacional, visando dar resposta a escassez de
habitacao e a necessidade de reforgcar a competitividade e atratividade do concelho,

promovendo um modelo urbano mais equilibrado, compacto e funcionalmente misto.

Nestes termos, o Municipio de Albergaria-a-Velha decidiu dispensar a elaboragao do procedimento

de Avaliagdo Ambiental Estratégica, ao abrigo do disposto no n.° 1 do artigo 120.° do Decreto - Lei
n.° 80/2015, de 14 de maio, conjugado com o n.° 1 do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15

de junho, na sua redacgao atual.

Efetivamente, considera-se que a presente proposta de alteracdo nao se enquadra no disposto no

n.°1 do Artigo 3.° - “Ambito de aplicagdo” do Decreto-lei 232/2007, de 15 de junho, que define as

situagdes que exigem procedimento de avaliagdo ambiental estratégica, nomeadamente, pelas

seguintes razdes:

a) A alteragdo proposta ndo prevé nem enquadra a possibilidade de aprovacéao e
concretizagdo de projetos mencionados nos Anexos | e Il do Decreto-Lei 69/2000, de 3
de maio, com a redacdo que lhe é conferida pelo Decreto-Lei n.° 197/2005, de 8 de

novembro.

b) A alteragcdo proposta ndo incide nem produz quaisquer efeitos sobre Sitios da
Lista Nacional, Sitios de Interesse Comunitario, Zona Especial de Conservagédo ou Zona
Especial de Protecdo, ndo estando sujeita a uma avaliagdo de incidéncias ambientais
nos termos do artigo 10.° do Decreto-Lei 140/99, de 24 de abril, na redagédo que lhe foi

conferida pelo Decreto- Lei 49/2005, de 24 de fevereiro.
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6.2 — AVALIAGAO DE EVENTUAIS EFEITOS SIGNIFICATIVOS NO AMBIENTE CONSIDERANDO OS
FATORES AMBIENTAIS ( E) DO N.°1 DO ARTIGO 6.° DO DECRETO-LEI N.° 232/2007 DE 15 DE JUNHO.

De acordo com o disposto no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, em especial no disposto
na alinea €) do n.° 1 do Artigo 6.°, os fatores ambientais a considerar no ambito do processo de
AAE, enquadram-se nas seguintes tematicas ambientais: a) biodiversidade, b) a populagao, c) a
saude humana, d) a fauna, e) a flora, f) o solo, g) a agua, h) a atmosfera, i) os fatores
climaticos, j) os bens materiais, 1) o patriménio cultural, incluindo o patriménio

arquitetonico e arqueolégico, m) a paisagem e a inter-relagao entre os fatores supracitados.

Tendo por base a analise e ponderagdo da proposta de alteracao sobre os fatores ambientais
apresentados no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, ndo sdo expetaveis quaisquer efeitos
significativos sobre o ambiente em geral e sobre os referidos fatores ambientais mencionados, em

particular.

6.3 — ANALISE E PONDERAGAO DOS CRITERIOS DE DETERMINAGAO DA PROBABILIDADE DE
EFEITOS SIGNIFICATIVOS NO AMBIENTE DE ACORDO COM ANEXO AO DECRETO-LEI N.° 232/2007,
DE 15 DE JUNHO.

Conforme se estipula no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, mais concretamente o Anexo
referenciado pelo n.°6 do Artigo 3.°, apresenta-se a listagem de critérios e a respetiva
ponderacao no ambito da alteracdo do PDM da ALBERGARIA-A-VELHA proposta.

No n.° 1 do referido anexo ponderam-se as caracteristicas do procedimento de alteragdo do PDM
de Albergaria-a-Velha considerando um conjunto de critérios de determinacdo da probabilidade de

efeitos significativos no ambiente.

a) O grau em que o plano ou programa estabelece um quadro para os projetos e
outras atividades no que respeita a localizagdo, natureza, dimensao e condigcbes de
funcionamento ou pela afetagdo de recursos;

b) O grau em que o plano ou programa influencia outros planos ou programas,
incluindo os inseridos numa hierarquia;

C) A pertinéncia do plano ou programa para a integracdo de consideragdes
ambientais, em especial com vista a promover o desenvolvimento sustentavel,

d) Os problemas ambientais pertinentes para o plano ou programa;

e) A pertinéncia do plano ou programa para a implementagdo da legislagdo em
matéria de ambiente;
17
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A andlise e ponderagéo deste conjunto de critérios de determinagdo de probabilidade de efeitos

significativos sobre o ambiente ndo revela quaisquer efeitos significativos sobre o ambiente nem

sequer, encontra objetividade na aplicagdo ao caso da presente alteragdo regulamentar.

No n.° 2 do referido anexo, ponderam-se as caracteristicas dos impactes e da area suscetivel de

ser afetada considerando um outro conjunto de critérios. Considerando as caracteristicas a

tipologia e a natureza da proposta de alteracdo do PDM de Albergaria-a-Velha nao se

consideraram aplicaveis as caracteristicas dos impactes e da sua area suscetivel de ser afetada,

referidos no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, nomeadamente os estabelecidos no n.° 2

do disposto no Anexo a esse diploma e que dele faz parte integrante.

Sao eles:

a) A probabilidade, a duracao, a frequéncia e a reversibilidade dos efeitos;

b) A natureza cumulativa dos efeitos;

) A natureza transfronteirica dos efeitos;

d) Os riscos para a sadde humana ou para o ambiente, designadamente devido a
acidentes;

e) A dimenséo e extensao espacial dos efeitos, em termos de area geografica e dimensao
da populagéao suscetivel de ser afetada;

f) O valor da vulnerabilidade da area suscetivel de ser afetada devido a: - Caracteristicas
naturais especificas ou patriménio cultural; - Ultrapassagem das normas ou valores limite
em matéria de qualidade ambiental, utilizag&o intensiva do solo;

g) Os efeitos sobre as areas ou paisagens com estatuto protegido a nivel nacional,

comunitario ou internacional.
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6.4 - CONCLUSAO

Considerando que a 172 Alteragao a 12 Revisdo do PDM de ALBERGARIA-A-VELHA assenta na
requalificagcao do regime de uso do solo, mantendo a sua classificagdo como solo urbano, mas
procedendo a sua qualificagcdo como Espago Central — Nivel 1. Esta alteragdo permite elevar a
intensidade de uso do solo, através do aumento da densidade construtiva, da altura das
edificacdes e da diversidade funcional admissivel que ndo implica quaisquer efeitos significativos
sobre o modelo de ordenamento, antes o consolida e afirma, ndo colidindo com nenhuma area
sensivel de RAN e de REN, nao se consideraram aplicaveis as caracteristicas dos impactes e

da sua area suscetivel de ser afetada, referidos no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho,

nomeadamente os estabelecidos no n.°2 do disposto no Anexo a esse diploma e que dele faz

parte integrante.

Entende-se que a 172 alteracdo a 12 Revisdo do PDM da ALBERGARIA-A-VELHA proposta, néo
implica nem produz efeitos significativos no ambiente pelo que se considera que o presente ponto
deste relatdério, fundamenta a dispensa do procedimento de Avaliagao Ambiental Estratégica
nos termos e para os efeitos do disposto no n.°1 do Artigo 3.° do Decreto-Lei n.°232/2007, de 15

de junho.
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7| CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL

A presente alteracdo ao PDM sera constituida pelo conteido material e documental previsto nos
artigos 96.° e 97.° do RJIGT, com as adaptagdes necessarias, em fungdo da natureza e objetivos
da alteragdo da proposta. Neste sentido, a proposta de alteragdo ao Plano sera constituida pelas
pecas do Plano alvo de alteragdo, nomeadamente a Planta de Ordenamento Classificacdo e

Qualificagdo do Solo (desenho 1B), e ainda pelo relatério que fundamente a proposta ao Plano.
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8| FASES E PRAZO DE ELABORAGAO

A elaboragao da 172 Alteragdo a 12 Revisao do PDM de Albergaria-a-Velha observara as seguintes

fases procedimentais:

* Abertura do procedimento da alteragdo do PDM nos termos do n.°1 do Artigo 76.° do
RJIGT.

* Abertura de um periodo de participagédo publica, com a duragdo minima de 15 dias uteis,
destinado a formulagcdo de sugestbes e a apresentacdo de informagdes sobre quaisquer
questdes relevantes no ambito do procedimento, conforme previsto nos n.° 1 e 2 do artigo
88.° do RJIGT.

* Elaboragao e submissao da proposta de alteragdo do Plano a Comissédo de Coordenagao
e Desenvolvimento Regional do Centro (CCDRC), para efeitos de realizagdo da

Conferéncia Procedimental (CP), nos termos do n.° 3 do artigo 86.° do RJIGT.

* Realizagdo da CP pela CCDRC, da qual é lavrada ata, aplicando-se, com as devidas

adaptacdes, o disposto no artigo 84.° do RJIGT.

* Abertura do periodo de Discussao Publica (DP), apds a CP, mediante aviso a publicar na
22 série do Diario da Republica e a divulgar através dos meios de comunicagéo social, da
Plataforma Colaborativa de Gestédo Territorial (PCGT) e do sitio da Internet do Municipio.
Este periodo deve ser anunciado com uma antecedéncia minima de 5 dias e ter uma
duracgédo ndo inferior a 30 dias, nos termos do n.°1 e 2 do artigo 89.° e da alinea a) do n.° 4
do artigo 191.° do RJIGT.

* Ponderagao dos resultados da discusséo publica pela Camara Municipal (CM), incluindo
reclamacgdes, observagdes, sugestdes e pedidos de esclarecimento apresentados, e

eventual introdugao de alteragbes a proposta.

A versao final é entdo submetida a aprovacao da Assembleia Municipal, nos termos dos
artigos 89.° e 90.° do RJIGT.

* Aprovacdo pela Assembleia Municipal e subsequente publicacdo da deliberagdo na 2.2

série do Diario da Republica, conforme o disposto no n.° 7 do artigo 191.° do RJIGT.

* Prazo de elaboragéo: o procedimento de alteragdo do PDM tem a duragdo maxima de 18

meses, prorrogavel por igual periodo, nos termos do artigo 76.° do RJIGT.
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9| PARTICIPAGAO PREVENTIVA
(Artigo 88.° do Decreto- Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT)

O presente ponto pretende descrever o processo de Participagdo Preventiva para
formulagéo de sugestbes e apresentagcéo de informagdes, sobre quaisquer questbes que possam
ser consideradas nos termos do n.° 2 do artigo 88.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio -
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial — RJIGT, no ambito do processo da 172
Alteragdo a 12 Revisédo do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha.

Na reunidao de Camara ordinaria publica de 02 de abril de 2026, (ver anexo |) a Camara
Municipal de Albergaria-a-Velha deliberou dar inicio ao procedimento da 172 Alteragdo a 12
Revisdo do Plano Diretor Municipal, com vista a requalificagdo da categoria do solo urbano
atualmente definido como Espago Habitacional para a categoria de Espago Central — Nivel 1,
numa area contigua a Rua Comendador Augusto Martins Pereira e a Rua Branddo Gomes. O
objetivo desta intervengao é alinhar a qualificagdo do solo urbano da zona sul da cidade com as
dindmicas urbanas existentes, refletindo a evolugdo das condigdes sociais e econdmicas e
apoiando as perspetivas de desenvolvimento local, foi também deliberado a abertura de um prazo
de 15 dias Uteis para o Periodo de Participagao Preventiva, nos termos do aviso n.° 11675/2026/2,
publicado no Diario da Republica 22 Série — N.° 96, de 19 de maio de 2026 (ver anexo II).

Este documento publicita assim a abertura do periodo de Participacdo Preventiva da
proposta da 172 Alteracdo a 12 Revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha, concretizando o direito de
participagéo dos cidadaos.

O referido Aviso foi divulgado através do Edital n.° 070/2026 (ver anexo lll), e pela
respetiva publicitacdo em dois jornais, um regional, o “Diario de Aveiro”, de 25 de abril de 2026 e
um diario nacional o “Jornal de Noticias”, 24 de abril de 2026, (ver anexo IV e V) bem como na
pagina web da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha (ver anexo VI).

O prazo estabelecido de 15 dias uteis decorreu entre o dia 20 de maio de 2026 e o dia 11
de junho de 2026. Os elementos relativos a 172 alteragdo a 12 revisdo do PDM, estiveram
disponiveis para consulta na UPOTRU - Unidade de Planeamento, Ordenamento do Territério e
Requalificagdo Urbana, todos os dias uteis das 9 as 12.30 horas e das 14 as 17.30 horas assim
como na pagina web da Camara Municipal.

Durante este Periodo de Participagao Preventiva, os interessados puderam apresentar as
suas participagdes por escrito (pedidos de esclarecimentos, sugestdes/informagdes e retificacbes),
através de caixa de correio eletrénico, por entrega pessoal nos balcdes de atendimento da
Camara Municipal, por carta (via postal) enderegada ao Sr. Presidente da Camara, e ainda
presencialmente, na UPOTRU - Unidade de Planeamento, Ordenamento do Territério e

Requalificagdo Urbana

No Periodo de Participacao referido, néo foi registada nenhuma participagéo.
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10| ANEXOS
Anexo | - Certidao da Reunido da Camara Municipal — Abertura do Procedimento da 172 alteragdo a 12 revisdo do PDM -
Abertura do Perfodo de Participagao Preventiva (15 dias) e Dispensa da AAE

Camara Municipal

CERTIDAO

EU, IOLANDA MARIA MARTINS MARQUES, CHEFE DA UNIDADE DE GESTAQ ADMINISTRATIVA
E DE ATENDIMENTO DA CAMARA MUNICIPAL DE ALBERGARIA-A-VELHA, -

CERTIFICO QUE, do Livro de Atas da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha nimero 91, arquivado
nesta Unidade, consta a seguinte deliberagéo, tomada em reunido ordinaria de 02 de abril de 2026,
com a participagdo do Senhor Presidente da Camara Municipal, José Carlos Estrela Coelho, & dos
Senhores Vereadores Henrique Daniel da Silva Caetano, Catarina Rosa Ferreira Soares Mendes,
Sandra lsabel Silva Melo Almeida, Sara Fernanda Vinga da Quinta, Paulo José Soares Lamas e Ana

Filipa Ferreira de Almeida:

“Vill.44 17.2ALTERACAQO A 1° REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE ALBERGARIA-A-
VELHA — ABERTURA DO PROCEDIMENTOQ ————-mmmmmmmmm e

Foi presente uma informagado da Unidade de Planeamento, Ordenamento do Territdrio e Requalificagao
Urbana, de 26.03.2026, que se transcreve: “A 17.2 Alteracdo a 1.° Revisdo do Plano Diretor Municipal

de Albergaria-a-Velha (PDMAV) surge na sequéncia de diversos requerimentos apresentados a

Camara Municipal por proprietarios de terrenos situados na zona sul da cidade. Esta drea, que constitui
uma das principais portas de entrada no perimetro urbano, assume um papel estratégico na
estruturacéo e na percegdo da cidade, reforgando a necessidade de uma abordagem planeada e
coerente ao seu desenvolvimento. Pretende-se promover uma alteragio ao PDMAVY, através da
requalificagdo da categoria do solo urbano atualmente definido como Espago Habitacional para a
categoria de Espago Central — Nivel 1, numa érea contigua @ Rua Comendador Augusto Martins Pereira
e a Rua Branddo Gomes. O objetivo desta intervengéo € alinhar a qualificagdo do solo urbano da zona
sul da cidade com as dindmicas urbanas existentes, refletindo a evolugdo das condigbes sociais
econdmicas e apoiando as perspetivas de desenvelvimento local. A intervengdo pretende, assim,
promover uma utilizagdo mais intensiva e diversificada do territorio. A drea abrangida pela presente
proposta de requalificagé@o apresenta uma superficie total de 52451 m* (5,5 ha). A presente alteragao
tem enquadramento legal nos artigos 115.%, 118.> & 119.° do denominado Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio
e seguira o procedimento constante do n.® 1 do artigo 119.° desse mesmo diploma, na atual redacgo.
Esta alteragéo & de natureza territorial. A dindmica dos planos territoriais, prevista nos referidos artigos
115.° e 118.° do RJIGT, prevé que o PDM possa ser objeto de alteragio no decurso, nomeadamente:

a) "Da evolugdo das condi¢des ambientais, econémicas, sociais e culturais subjacentes e que

fax. +351 234 522 225 / NI PC. 506 783 ,‘_)Y o
GER F b
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fundamentam as opgdes definidas no programa ou no plano (n.° 2 do artigo 115.° do RJIGT); "Os planos
intermunicipais e municipais sdo alterados em fungdo da evolugdo das condigbes ambientais,
econémicas, sociais e culturais que lhes estdo subjacentes ou sempre gue essa alteragao seja
necessaria, em resultado da entrada em vigor de novas leis ou regulamentos.” (artigo 118.° do RJIGT).
A requalificacdo proposta visa ndo apenas a otimizagéo do solo urbano existente, mas também a
estruturagdo de uma nova frente urbana qualificada, capaz de afirmar a zona sul de Albergaria-a-Velha
como um novo polo de centralidade, com capacidade de atragdo residencial, econdmica e funcional.
Neste contexto, assume particular relevancia a intervengdo prevista para a antiga Fabrica ALBA,
atualmente devoluta, cuja reabilitagiio e reconversdo para um centro de negocios, atividades
empresariais e de servigos integrando espagos de coworking e escritorios flexiveis, se configura como
um elemento ancora desta nova centralidade urbana. Pela sua dimensédo e impacto funcional, a
reconversdo da Fabrica ALBA constitui um fator catalisador da transformagéo urbana da zona sul,
promovendo a intensificagio dos fluxos de populag&o e atividades, bem como o reforgo da atratividade
territorial. Esta dindmica implicard um acréscimo significativo da procura habitacional. Importa salientar
que a escassez de habitagdo constitui atualmente um dos principais desafios a nivel nacional,
refletindo-se também no concelho de Albergaria-a-Velha. Neste sentido, torna-se fundamental
assegurar uma resposta urbanistica adequada, capaz de promover o aumento da oferta habitacional.
Assim. revela-se indispensavel a criagdo de condigdes no dmbito do PDMAV que permitam o reforgo
da componente habitacional, num contexto marcado pela crescente escassez de oferta habitacional,
através da intensificago dos parametros urbanisticos, designadamente ao nivel da densidade
construtiva, do indice de utilizagio do solo e da aliura das edificagdes, viabilizando solugbes
edificatérias mais adequadas & consolidagdo de um tecido urbano mais denso, continuo e qualificado.
Esta abordagem assume particular relevéncia face & atual falta de habitagéo, constituindo uma resposta
necessaria para a fixagdo de populagdo ativa, para a promogéo de um adequado equilibrio entre
fungées urbanas e para a sustentabilidade do sistema urbano a medio e longo prazo, reforgando a
pertinéncia da presente requalificagéo urbana. A requalificagéo proposta revela-se, assim, fundamental
para assegurar, num contexto marcado pela escassez de habitacao, uma resposta integrada as
dinamicas territoriais emergentes: - A viabilizagdo da reconversdo funcional da Fabrica ALBA, enquanto
ancora de uma nova centralidade urbana; - A criagBo de um parque habitacional mais denso e
diversificado, capaz de responder & procura induzida pela dinamizag&o econémica; - A estruturacao de
uma nova frente urbana na zona Sul, em articulag@o com a futura Circular Sul e com o sistema urbano
existente; - A promogado de um modelo urbano mais compacto, funcionalmente misto e territorialmente
equilibrado. Em sintese, a presente alteragéo configura uma intervengdo de natureza estruturante,
orientada para a criagao de uma nova centralidade urbana qualificada, assente na regeneragdo de um
espaco industrial devoluto e na alteragio da categoria do solo urbano, permitindo uma intensidade
edificatdria superior. Ao promover uma organizagdo funcional integrada, esta requalificagéo pretende

langar o arranque da expansdo da zona sul da cidade, contribuindo para a formagao de um tecido
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urbano mais coeso, eficiente e atrativo. Simullaneamente, constitui uma resposta concreta aos desafios
atuais de desenvolvimento territorial, nomeadamente no que respeita a escassez de habitagéo e a
necessidade de reforgar a competitividade e atratividade do concelho. Esta estratégia é sustentada por
um conjunto de condigdes objetivas que reforcam a adequagdo da requalificagdo proposta,
designadamente a insergio da &rea em contexto urbano com potencial de expansao qualificada, a
proximidade a centralidades existenles e a uma rede consclidada de eguipamentos e servicos, a
elevada acessibilidade com ligag&o a sixos estruturantes como 2 A25 e a EN1/IC2, bem como a futura
Circular Sul e, ainda, a presenga de estruturas edificadas com elevado potencial de reconversio, como
a antiga Fabrica ALBA. Considerando que a 172 AlteragZo & 1* Reviséo do PDM de Albergaria-a-Velha
assenta na requalificagdo do regime de uso do solo, mantendo a sua classificagdo como solo urbano,
mas procedendo & sua qualificagdo como Espago Central — Nivel 1. Esta alteragdo permite elevar a
intensidade de uso do solo, através do aumento da densidade construtiva, da altura das edificacges e
da diversidade funcional admissivel que ndo implica quaisquer efeitos significativos sobre o modelo de
ordenamento, antes o consolida e afirma, néo colidindo com nenhuma area sensivel de RAN e de REN,
n3o se consideraram aplicaveis as caracteristicas dos impactes e da sua area suscetivel de ser afetada,
referidos no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, nomeadamente os estabelecidos no n.°2 do
disposto no Anexo a esse diploma e que dele faz parte integrante. Entende-se que a alteragdo proposta,
néo implica nem produz efeitos significativos no ambiente pelo que se considera que o ponto 6 do
relatério: Termos de referéncia, fundamenta a dispensa do procedimento de Avaliagdo Ambiental
Estratégica nos termos e para os efeitos do disposto no n.® 1 do Artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 232/2007,
de 15 de junho. Assim, a Camara Municipal de Albergaria-a-Velha, devera desencadear o procedimenta
legal de Alteragdo do PDM de Albergariz-a-Velha, nos termos de n.° 1 do artigo 76.° do RJIGT e
expressamente: - Determinar o inicio do procedimento por deliberagéo a publicar na 2° Serie da Diario
da Republica e a divulgar através da comunicagéo social e da pagina da Internet do municipio; - Aprovar
o documento que organiza e sintetiza os “Termos de Referéncia® do Processo da 172 Alteracéo a 12
Revis3o do PDM de Albergaria-a-Velha; - Promover a participag@e publica, com duragao minima de 15
dias, para a formulagdo de sugestdes e para a apresentagéo de informagdes, sobre quaisquer questbes
que possam ser consideradas no dmbite do respetivo procedimento de alteragao (n.* 2 do artigo 88.°
do RJIGT); - Dispensar a alteragdo em causa do procedimento de Avaliagao Ambiental Estratégica, de
acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 120.° do RJIGT cenjugado com o n.° 2 do artigo 3.° do Decreto-
Lei n.® 232/2007, de 16 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.* 58/2011, de 4 de maio. QO prazo de
elaboracdo do presente procedimento & de 18 meses prorrogaveis nos termos da lei (artigo 76.° do

RJIGT). Fazendo disso constar na Deliberag&o final.”
A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, desencadear o procedimenta legal de Alteragdo do
PDM de Albergaria-a-Velha, de acordo com o disposto no n® 1 do artigo 76.° do Decreto-Lei n.* 80/2015,
de 14 de maio — Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT), na sua atual redagao,

& expressamente:

-

“F

o
fax +351 234 522 225 1 NI PC 506 783 146 .
=
A
"
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- Determinar o inicio do procedimento por deliberagdo a publicar na 2° Série da Diario da Republica e

a divulgar através da comunicagéo social e da pagina da Internet do municipio;
- Apravar o documento que organiza e sintetiza os "Termos de Referéncia” do Processo da 17*

Alteracdo & 17 Revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha;
- Promover a participagéo piblica, com duragdo minima de 15 dias, para a formulag&o de sugestdes e

para a apresentacdo de informagdes, sobre quaisquer questdes que possam ser consideradas no

Ambito do respetivo procedimento de alteragao (n.° 2 do artigo 88.° do RJIGT);
- Dispensar a alteragao em causa do procedimento de Avaliagao Ambiental Estratégica, de acordo com
o disposto no n.° 1 do artigo 120.° do RJIGT conjugado com o n.? 2 do artigo 3.° do Decreto-Lei n.”

232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.° 68/2011, de 4 de maio.
O prazo de elaboragéo do presente procedimento & de 18 meses prorrogéveis nos termos da lei (artigo
76.° do RJIGT).
O documento que organiza e sintetiza os “Termos de Referéncia” do Processo da 17° Alteragdo 4 1°

Revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha da-se aqui como inteiramente reproduzido
para todos os efeitos legais e, de acordo com o n.® 1, do artigo 5°, do Decreto-Lei n.? 45.362, de 21 de
novembro de 1963, na redacao do Decreto-Lei n.® 334/82, de 19 de agosto, vai ficar arquivado na pasta

anexa ao presente Livro de Atas.”

Por ser verdade, passei a presente certiddo, composta por duas falhas (quatro laudas), que assino e

fago autenticar com o selo branco em uso neste Municipio.

Albergaria-a-Velha e Unidade de Gest&o Administrativa e de Atendimento, 14 de abril de 2026. --—------

A Chefe de Unidade, --—-+.,-—J~fg--.- ------ = .
—_— By mweaie
‘=] HJ. =N g {T,}-a_—\— —

e

P

| 1
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Anexo Il - Aviso do Diario da Republica — Abertura do Procedimento da 172 alterag&o & 12 revisdo do PDM

- Abertura do Periodo de Participagao Preventiva (15 dias) e Dispensa da AAE

453 DIARIO | S
DA REPUBLICA Jo.05.2028

MUNICIPIO DE ALBERGARIA-A-VELHA
Aviso n.” 11675/2026/2
Sumario: 17 .2 alteragao a 1.2 revisao do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha.

17.2 alteragao a 1.4 revisao do plano diretor municipal de Albergaria-a-Velha

Joseé Carlos Estrela Coelho, Presidente da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha, torna pblico,
nos termos e para os efeitos do disposto nos artigos 76.2, 118.2 e 119.2 do Regime Juridico dos Ins-
trumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.® 80/2015, de 14 de maio, na
sua atual redacao, que a Camara Municipal de Albergaria-a-Velha, na sua reuniac ordinaria publica
de 02 de abril de 2026, deliberou dar inicio ao procedimento da 17.2 alteragao a 1.2 revisao do Plano
Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha.

A presente alteragao visa a requalificacao da categoria do solo urbano atualmente definido como
Espaco Habitacional para a categoria de Espago Central — Nivel 1, numa area contigua a Rua Comendador
Augusto Martins Pereira e 4 Rua Brandao Gomes. O objetivo desta intervengao é€ alinhar a qualificagao
do solo urbano da zona sul da cidade com as dindmicas urbanas existentes, refletindo a evolugac das
condigoes socials e econdmicas e apoiando as perspetivas de desenvolvimento local.

A presente alteracio & de natureza territorial e tem enquadramento legal na alinea a) don.® 2 do
artigo 115.2 do RJIGT.

Mo ambito do mesmo procedimento, foi ainda deliberado dar inicio ao periodo de participagao pre-
visto no n.? 2 do artigo 88.° do RJIGT, pelo prazo de 15 dias uteis, a contar da data da publicagao deste
aviso no Diario da Republica, para a formulagao de sugestoes e para a apresentagao de informagdes
sobre quaisquer questoes que possam ser consideradas.

Durante este periodo, 0s interessados poderao consultar os elementos aprovados em reuniao
de Camara, relativos ao presente procedimento de alteragao do PDM, na Unidade de Flaneamento,
Ordenamento do Territorio e Reabilitagao Urbana — UPOTRU; sita nos Pagos do Municipio, Praca Fer-
reira Tavares, 3850-053, Albergaria-a-Velha, durante o horario de expediente ou no sitio da Internet do
Municipio de Albergaria-a-Velha, em www.cm-albergaria_pt.

Os interessados deverao apresentar as sugestoes ou informacoes mediante exposicaoc dirigida ao
Presidente da Camara Municipal, devendo nesta constar aidentificagao e 0 enderego dos seus autores
e a qualidade em que as apresentam.

Finalmente, foi ainda deliberado dispensar esta 17 .2 alteragao & 1.2 Revisao do PDM de Albergaria-
-a-Velha do procedimento de Avaliagao Ambiental Estratégica, de acordo com o estipulado non® 1
do artigo 120.° do RJIGT, conjugado com o n.? 2 do artigo 3. do Decreto-Lei n.® 232/2007, de 15 de
junho, na sua redagao atual.

0 prazo de elaboragao da presente alteracao € de 18 meses prorrogavel nos termos da lei.

Para constar se publica o presente e outros de igual teor que vao ser afixados nos lugares publicos
de estilo.

2 de abril de 2026. — O Presidente da Camara Municipal, José Carlos Estrela Coelho.

Deliberagao
17.2 alteragao a 1.2 revisao do plano diretor municipal
de Albergaria-a-Velha — abertura de procedimento

o

1675/

Em reuniao ordinaria publica, realizada em 02 de abril de 2026, a Camara Municipal deliberou, por
unanimidade, determinar a abertura do procedimento da 17.2 Alteragao a 1.2 Revisao do Plano Diretor
Municipal de Albergaria-a-Velha, de acordo com o disposto nos artigos 76.9, 11521182, 119.° do

Avisa nol
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Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lein.® 80/2015,
de 14 de maio, na sua atual redacao e expressamente:

Determinar o inicio do procedimento por deliberagac a publicar na 2.2 série da Diario da Republica
e a divulgar através da comunicagao social e da pagina da Internet do municipig;

Aprovar o documento que organiza e sintetiza os “Termos de Referéncia” do Processo da 17.2 Alte-
racao a 1.2 Revisao do PDM de Albergaria-a-Velha;

Promover a participacao publica, com a duragac minima de 15 dias de forma a permitir a for-
mulagao de sugestoes e a apresentagac de informagoes sobre quaisquer questoes que possam ser
consideradas no Ambito deste procedimento (n.® 2 do artigo 88.° do RJIGT);

Dispensar o procedimento de alteragao do PDM do procedimento de avaliagao ambiental estra-
tégica de acordo com o disposto non.? 1 do artigo 120.° do RJIGT conjugado com o n.? 2 do artigo 3.2
do Decreto-Lei n.? 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.? 58/2011, de 4 de maio.

2 de abril de 2026. — O Presidente da Camara Municipal de Albergaria-a-\elha, Jose Carlos Estrela
Coelho.

619943337
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Anexo |ll — Edital — Abertura do Procedimento da 172 alteragéo & 12 revisdo do PDM

Abertura do Perfodo de Participagao Preventiva (15 dias).

EDITAL N.° 070/2026

178 ALTERACAO A 12 REVISAQ DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE ALBERGARIA-A-
WVELHA - ABERTURA DE PROCEDIMENTO

JOSE CARLOS ESTRELA COELHO, PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE ALBERGARIA-A-
VELHA, torna publico, nos termos e para os efeitos do disposto nos artigos 767, 118.° e 119.° do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestio Temitorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.® 80/2015, de 14 de
maio, na sua atual redacdo, que a Camara Municipal de Albergana-a-Velha, na sua reunido ordindria
plblica de 02 de abril de 2026, deliberou dar inicio ao procedimento da 17.2 alteracdo 3 12 revisdo do Plano

Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha.

A presente alteracdo visa a requalificacdo da categoria do solo urbane atualmente definido como Espaco
Habitacional para a categoria de Espago Central — Nivel 1, numa area contigua a Rua Comendador
Augusto Martins Pereira e 3 Rua Brandido Gomes. O objetivo desta intervencaoe ¢ alinhar a qualificacdo do
solo urbano da zona sul da cidade com as dindmicas urbanas existentes, refletindo a evolug3o das

condicdes sociais e economicas e apoiando as perspetivas de desenvolvimento local.

A presente alteracdo & de natureza territorial e tem enquadramento legal na alinea a) do n* 2 do artigo
115.2 do RJIGT.

Mo dmbito do mesmo procedimento, foi ainda deliberado dar inicio ao periodo de participac3o previsto no
n.” 2 do artigo 887 do RJIGT, pelo prazo de 15 dias (teis, a contar da data da publicacBo deste aviso no
Diario da Repdblica, para a formulacdoe de sugestdes e para a apresentacdo de informacdes sobre

guaisquer questies que possam ser consideradas.

Durante este periodo, os interessados pederdo consultar os elementos aprovados em reunido de Camara,
relativos ao presente procedimento de alteragdo do PDM, na Unidade de Planeamento, Ordenamento do
Temtono e Requalificagdo Urbana (UPOTRU); sita nes Pacos do Municipio, Praca Ferreira Tavares, 3850-

053, Albergaria-a-Velha, durante o horaro normal de expediente ou no sitio da Intemnet do Municipio de

Albergaria-a-Velha, em www.cm-albergaria.pt.

29

172 Alteracdo a 12 Revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha - Relatério de Fundamentagéo Junho 2026



Os interessados deverdo apresentar as sugestdes ocu informagdes mediante exposigdo dirigida ao

Presidente da Camara Municipal, devendo nesta constar a identificagdo e o enderego dos seus autares e

a qualidade em gue as apresentam.

Finalmente, foi sinda deliberado dispensar esta 177 alteracdo 4 12 Revisdo do PDM de Albergaria-a-\elha
do procedimento de Avaliagdo Ambiental Estratégica, de acorde com o esfipulado no n.® 1 do arfige 1202
do RJIGT, conjugado com o n® 2 do artigo 3.* do Decreto-lei n® 23272007, de 15 de junho, na sua

redagdo atual.

O prazo de elaboragdo da presente alteracio & de 18 meses promogavel nos termos da lei.

E para constar e demais efeitos, se afixa o presente edital e cutros de igual teor nos lugares plblicos do

costume.

Fagos do Municipio de Albergaria-a-Vetha, 21 de abril de 2026

O Presidente da Camara Municipal

Gl tr Digtaly signed by JOSE
: Date: 2028.04 21 18:18:57

+01:00

{José Carlos Estrela Coelho)
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Anexo IV — Didrio de Aveiro - Abertura do Procedimento da 172 alteragéo & 12 reviséo do PDM

DIETT de Aveiro

25 de abril de z026
sabado

* Chamada para arede fixa nacional

Abertura do Perfodo de Participagdo Preventiva (15 dias).

MARES

AAL

LAAS

A

i Aveam Porto de Auveim
T pokn mebiady  Glupasidmentersbiade  BaG-marisoyEG e Ena
VenorodemdodeN  VembmodemdodeM Frmamar i 0ie: &% 2hE
e C /e Portoda Figudra da Foz

EabG-mar s ot ¢ 3 \Ema
Fréamar 25 1017 & 23040

www.diarioaveiropt | diarioaveino@diarioaveiropt | www facebook.com/fdiarioaveiro | Publicidade: 234 000 o3a®

“O Enterro Vive-se” em
Aveiro a partir de hoje

AAUAv Semana de arromba organizada pela Associacdo Académica
da Universidade de Aveiro arranca estanoite com o DJ LK da Escécia e YuriNRg

Giéha Nunes

A partir de hoje e até 20 dia 1 de

main, todos os caminhos o
dar a0 Campus Universitirio
e Santisgo, mesmo paor detris
da hiblinteca. Esti @ mais um
Enterro organizado pela Asso-
ciagio Académica da Univer
sidade de dveim (AAUA)LE-a
julgar pelo cartaz & pelo que,
ginda ontern, & presidente da
AAUAY s disse, amarpern da
construgio doscarms alegin
cos do Desfile do Enterm que

st 8 ter lugar no estadiona-
mertodo centro comerdal Gli-
cinias Plaza (Piso -1)- tem tudo
para ser uma scmana de ar-
romba, MmO cHm menos
un dia do queno snopassada.

Allids, segundo Joana Rega-
s, vy micte de 2026 - *0 En-
term Vivese” jd diz tudo: que-
Temos quecada pessos oviva
4 5u3 e, construindo
amemornias que dagui a uns
anos Consiga reviver com a
mesma intensidade que a8 vie
VETH AP0

Cartaz comeca com funk
brasileiro e rap portugnés

0 DJ LK da Escoda, artista
defiunkbrasidm que fico oo-
nheddocom a misica “Tuba-
riyTe Amo”, &0 primeim asu -
hirao paleo do Enterm e.aafa-
zer tremer o chios, Atus esta
noite, assim como Yuri NRS,
TappT portugués que se lan-
gou em 2018, com o langa-
mento do *single” intitulado
“Notasde 1007,

Jd na noite de amanhd sio
mulherss a“assumir o coman -

AVISO
MUNICiPIO DE ALBERGARIA-A-VELHA

17.* ALTERAGAD A 1° REVISAD
DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL
DE ALBERGARIA-A-VELHA

JOSE CARLOS ESTRELA COELHO, PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE ALBER-
GARIA-AVELHA, toma pdblico, nos termos & para os efeftos do disposio nosartigos 76 %, 118.°
& 118." do Regime Juridico dos instrumentos de Gestio Temtonal (RJAGT),

aprovedo pelo Deceto-Lel n.® 802015, de 14 de mako, na sua stual redagdo, que a Cimara
Munizpal de Albengsniz-a-Velhs, na gus reunibo ordingns pdblica de 02 de abnl de 2036, de-
Ebenou dar inicio 80 procedimento da 172 alteragio & 19 revia S0 do Plano Dirstor Municipsl de
Albergans-a-\Velha,

A presents alersgSo vias a requalfescio da categona do solo whano stusiments definida
como Espago Hebitacional pars a categoria de Eapago Central — Nivel 1, num:a éres contigus &
Rua Comendador Augusio Marting Persira & & Rua BrandSo Gomes. O objstive desta inter-
wengho & alinhar & qualificagio do solo wibano da zona sul da cdade com as dindmicas urbanas
existentes, refletindo a evolugho das condiphes socials @ econdmicas e apolando &3 pers petivas
de desenvolimento local.

A presente alleracho & de natureza teriorial & tem enquadramento legal na alinea a) don® 2
do arfigo 115.° do RJGT.

Mo &mbito do meamo i, foi sinda dar inicio a0 periodo de participacio
previsto no n“Zaoamgo 85° do R.IIGT pebo prazo de 15 dias dtels, 5 contar da data da pub-
Ncagio deste swsono Didno da Repdblica, pars & formulsgo de sugesties & pars & Bpresen-
tagio de informaghes sobre quaisquer quesibes que poSsam ser consideradas. Duante este
periodo, o interessados podero 5 elementios. ap em reunio de Cimara,
relativos @0 presente procedimento de alieracdo do PDM, na Unidade de Planeamento, Orde-
namento do Temiténio & Reabiitagio Urbana - UPOTRU: sits nos Pagoa do Municipio, Praga
Fermeira Tavarea, 3850-053, Albergana-a-Vielha, duranie o hordno de expedients ouno alto da
Intemet do Municipio de Alberganiz-g-Velna, em www.cmalbergarnia pl.

O interess ados deverSo SDresentar 58 sugesttes ou informagtes mediants ex posgso dingida
ao Presidente da Cimara Municipal, devendo nesta constar a identificagfo e o enderego dos
Seus aulores e a qualidade em que as apresentam.

Finalmente, fol ainda deliberado dispensar esta 177 alteraglo & 1° Revisio do PDM de

Velha dop Estratégica, de acordo com o
esnmﬂmo non.?1do nmga 1207 do RJGT, wn;ugamm'n on.® 2 do artigo 3.% do Decreto-Lel
n.® 23007, de 15 de junhd, na sus redagho sl
O prazo de elaboracho da presente alieracho & de 18 meses promogéved nos termos da el Para
constar se publica o presente e outros de igual tsor que vio ser afedos nos lugares plblicos
de estlo.

02 de abril de 2026

O Presadente da Camara Muniigal, José Carlos Estela Codho
e e 0B, 1NN
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do da festa”, nomeadamente
Marene Tavares {conhedda
por Nerny no mundo da mu-
sict), que esteve nomesds pam
VATIOS PIETTICE, © 8 POrtLse
Francisea Borges que, em fe
verdro ukima, langou o EP
“Memomania®.

Segumda-feim € dia de Prof-
Jarm,um dos cabegasde cartar.
desta edicho, ¢ de T, uma
das maiores promessas da
misica wrhana em Portugal
Na tergafera TEQIESSAT 80
Enterro orapper conimbwricen-
se VEP AST, que ja tinha feito
partedo programa de 265 ca
13 & produtors ferminina Olga
Rymanova, conhecida porZa-
mova, que ji tinha animado a
ediciiode A2

Os artistas que s¢ seguem,
oo concertos marcados par

5”80??2? I‘ 054146

13855

| Redagdo: 234 000 031" | Assinaturas: 234 000 036"

ll

mmﬁm:mnnspmme‘taﬁ arrasar esta noite

aprndma quartafeirs, sio o
avdrmse inis Mota, o se-
gundo dassificado do Festival
dla Cangio; e Quim das Hemis-
fUrs, que se apresent como
“Tio Doutorado naarte dobai-
larica” E, ponque scomon gue
ércalmente bom é o que & da
casme, 8 AAL Ay convida ainds
queTN quiser se juntar & festa
acaddmice «a cantar ¢ dangar
a0 som das nossas queridas
mnas, 8 TUA a TRAAUAY e a
MamoTunas.

Aguinta-feira & dia do mpper
M portugués Papillon e do
singular ¢ inimitavel Filipe
Karsson

Ainda neste dia destaque,
tambérm, para o Campus lazz,
a0 final da tarde, no Mercado
do Pebee.

O Enterro X026 enceracom
Nininho Vaz Maia, que dis-
pemsaapresentagies,co de
house music Tiago Cnuz.

Joana Repad as aproveitou a
comversa com o Didrio de A
vein paradizer que s Assoda-
o Académica da Universi-
dade de Avdm estd ade bragos
abertoss parareceber tanto es-
tudantes, como nio estudan-
tes. aFistio todos convidadosa
wiver o Enemro intensameites,
sublinhow ¢

Ministro da Educacao
disponivel para rever
proposta de graus académicos

AVEIRD O ministro da Edu-
agioadmiti ontam, am A
T, Tever & proposta de slera-
giies 4 obengio de praus aca-
démicos para aumentar s exi-
péncia pam aquds que en
M 10 sing superior fom
do concurso naconal de acess
s0. No final de uma reunido
com o Conscho de Beitores
dlas Universidades Portuguesas
(CHUF), decorrida na Univer:
siddade de Aveim, Femando Ale-
scandre declamuans jomalistas
que o Ministério da Edueagio
vai reativarum grupo detrabas
Tho ¥mico para rever 4 reda-
a0 do diploma. Recorde-se
queo membrodo Govema,de
acorde comnotidada Lusa, ji
havia tido um encontm semes
Thante com o Consdho Coor
denador dos Institutos Supe-
riores Politéonicos.

0 objetivo & wtualizar a le-
gdagio e introduzir novasex-
Encias de competincas pars
05 qUe ingressam no ensing
superior fora do concursona-
dona de acessow, disse Fer-
mando Alexandre, prosseguin-
dhe wA proposta foce-se na in-
trodugio de competéncizs es-
peradas para shmos que in-
gressam an licendauras oo
mestrados fors do concurso
nadonal de acesso, para ga-
rntr o sucesso acadeTmic.,

As novas TEpTES Propaostas,
comoadiantou oministro, vi-
sam edabelecer critérios mais
edgentes de funcionamento
doscursos cumea base comum,
s colOGAT oM casa & -
wnomia das universidades na
esoolha dos seus ahmoss.

A medida procura garantic
condigiics de equidade para

que todos os estudantes en-
trem com porins de partida co-
LS & competéncias adequa:
das ans desafios do mercado
de: trabalhow, rematou. ¢

31

Junho 2026



Anexo V - Jornal de Notfcias — Abertura do Procedimento da 172 alteragéo & 12 reviséo do PDM

Abertura do Perfodo de Participagao Preventiva (15 dias)
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Anexo VI - Pagina da Web da Camara Municipal — Abertura do Procedimento da 172 alteragéio & 12 revisdo do PDM

Abertura do Perfodo de Participagdo Preventiva (15 dias).

ALERTAS + alertas

Novos Procedimentos Concursais + 0 de Bolsas de Estudo do Ensino Superior - Ano Letivo 2025/2026 - Lista 4
Atividade na via pdblica com perturbagdo de transito - 14 junho 12h-18h +
GRIPE AVIARIA DE ALTA PATOGENICIDADE +
Real do Mercado "A Praga” e Feira de Albergaria-a-Velha no feriado de +
10/06/2026 DUP - Expropriagdes com vista ao parque da cidade/corredor verde de Albergaria- 4
a-Velha
Instalagdo e reforco de nova sinalizacdo vertical em diversos pontos do Municipio 4
Impostos Municipais 2026 +
Fase de discussdo publica - pedide de licenciamento de uma op +
loteamento para predio zado na Rua N.* 5r.* do Socorro, Informagdo para Peregrinos a Fatima +

Velha

Toleréncia de Ponto 2026 0 encerramento de instalagdes +

A

informe-nos de um problema

PDM de Albergaria-a-Velha - Abertura de

172 Al &0 & 1.2 Revisd

Procedimento - Periodo de participagdo preventiva (entre 20 de maio e 11 de junho

de 2026)

17.2 Alteracdo a 1.7 Revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha - Abertura de =
Procedimento - Periodo de participagdo preventiva (entre 20 de maio e 11 de
junho de 2026)

17.2 Alteracéo a 1.7 Revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha - Abertura de +
Procedimento - Periodo de participagdo preventiva (entre 20 de maio e 11 de junho
de 2026)

ALERTAS

Inicio » Alertas

mEwT

Subscrigdo de Newsletters B Alertas

. I 17.° Alteragdo & 1.° Revis&io do PDM de Albergaria-a-Velha - Abertura de Procedimento -
Sugestdes Periodo de participagdo preventiva (entre 20 de maio e 11 de junho de 2026)

Diario da Republi
Ficha Técnica + & Diério da Republica

[ Planta de Ordenamento Classificagdo e Qualificagéo do Solo - desenho 1 B
RSS Feed

B Relatério - Termos de Referéncia
Farmacias de Servigo

Meteorologia

f partinar no facebock
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Anexo VIl - Requerimentos dos Municipes— Abertura do Procedimento da 172 alteragéo & 12 revisdo do PDM

Requerimento 1

LM Albergaria - Cmﬂndéncia Geral

De: CM Albergaria - Gabinete de Apoio a Presidéncia [gap@cm-albergaria.pf]
Enviado: 30 de janeiro de 2026 10:16

Para: CM Albergaria - Comespondéncia Geral

Cec: Ménica Bandeira

Assunto: Fw: Pedido de alteraciio de PDM - Duritinvest-Alba

Anexos: ALBA PEDIDO ALTERACAO PDM_janeiro2026 pdf

Com os melhores cumprimentos,
Artur Chaves

Gabinete de Apoio d Presidéncia

A LP' ER Praca Comendador Ferreira Tavares www.cm-albergaria pt

GARI
A- h.

A 3850-053 Albergaria-a-Velha geral@cm-albergaria pt

LHAYE

- tel. +351 234 529 300
bbb Chamada para a rede fixa nacional N.I.P.C. 506 783 146

De: Adolfo Vidal <Adolfo.Vidal@grupodurit.pt>
Enviado: 29 de janeiro de 2026 15:37

Para: CM Albergaria - Gabinete de Apoio & Presidéncia
Ce: Mdnica Bandeira

Assunto: Pedido de alteragdo de PDM - Duritinvest-Alba

Exmo. Senhores,

Encamrega-me a Administragdo da Duritinvest. Investimentos Imobiliarios, S.A._ NIPC 506823326, de remeter a
V.Exas. a Memoénia Descritiva do pedido de alteragéio do PDM que serve de base para ¢ desenvolvimento de uma
operagio urbanistica/imobiliaria de construgfio de habitacio coletiva e reabilitagfo/transformacéo de ex-espago
mndustrial, integrado em ARU.

Com os melhores cumprimentos,

Adolfo Vidal
+351 966415456
Sustentabilidade e Infraestruturas

www.erupodurit.pt

(\

P d
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Memoria descritiva e justificativa

Assunto: Pedido de alteragdo do Regulamento do PDM (aumento do n.® maxime de pisos acima do solo)
Obra: Reabilitac3o e ampliagdo de instalagdes industriais para centro de negécios,

com construgdo de empreendimento de habitac3o coletiva

Localizac50: Rua Comendador Augusto Martins Pereira, Albergaria-a-Velha,

Freguesia de Albergaria-a-Velha e Valmaior, Concelho de Albergaria-a-Velha, Distrito de Aveiro
Requerente: Duritinvest - Investimentos Imohiliarios, S.A.
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Memaria descritiva = Justificativa 2025.06.03

1. INTRODUCAO

A presente meméria descritiva e justificativa refere-se ac pedido de alteragido do regulamento
do PDOM (aumento do nimero maximo de pisos acima do solo para habitagio coletiva
inserida em scolo urbane com a categoria espago central e subcategoria espago
habitacional), com o chjetive de viabilizar a execugdo de uma operagdo de loteamento com
cbras de urbanizagio (construgdo de empreendimento de habitagdo coletiva) e, paralelamente,
desenvolver uma operagdo de reabilitagio das antigas instalagdes da metaldrgica “Alba”, com a
criagéo de um “centro de negdcios”.

Pretende-ze que o atual nimero maximo de 2 pisos acima da cota de soleira dé origem a 6 pisos,
permitindo uma construgdo sustentdvel & com viabilidade econdmica, dando origem a um
investimento privado com uma dimensdo consideravel no municipio de Albergaria-a-Velha. Esta
alterag8o vai consequentemente viabilizar cutros investimentos imobiliarics no concelhe de modo
a colmatar a atual falta de oferta de habitag&o, criande um incentive para investimento nesta area
e dando resposta s necessidades resultantes do incremento do tecido industrial local.

A requerente & a empresa “Duritinvest - Investimentos Imobilidrfios, 5.4.7, nimero de identificagdo
de pessoa coletiva S06823326, com sede em Arruamento C, Zona Industrial de Albergaria-a-
Velha, 3850-184 Albergaria-a-Velha, Freguesia de Albergaria-a-Velha e Valmaior, Concelho de
Albergaria-a-\elha, Distrito de Aveiro.

A *Duritinvest” & uma empresa portuguesa em cujo objeto social esta descrita a compra & venda
de bens imobilidgrios, revenda dos imdveis adguiridos para esse fim, arrendamento, gestdo e
administrag@o de bens imoveis e servicos conexos e prestagdo de servipos de consultoria de
gestdo e negdcios, que ndo juridica. Possui CAE principal 70220-R3 (outras afividades de
consultoria para os negocios e a gestio) e CAE secundario 68100-R3 (compra & venda de bens
imobilidrios).

Faz o presente pedido na qualidade de proprietaria.

A propriedade localiza-se na Rua Comendador Augusto Martineg Pereira, em Albergaria-a-\Velha,
Freguesia e Concelho de Albergaria-a-Yelha, Distrite de Aveiro.

Possui 42,826 m? de area total e & constituida atualmente por 2 terrenos confinantes e contiguos,
descritos na Conservatoria dos Registos Civil, Predial, Comercial & Automdveis de Albergaria-a-
Velha sob os artigos:

1- N.° 4024/19940411, com a matriz urbana n.®* 2943, com 22.726 m* de area;

2-N." T492/20120605, com a matriz ristica n.® 8146, com 20.100 m* de area.

2. ENQUADRAMENTO DA PRETENSAO NOS PLANOS TERRITORIAIS
APLICAVEIS

A proposta arquitetonica abrange drea classificada atualmente como “Sole Urbano - Espago
Central - Espage Habitacional® & “Scle Ristico - Espago Florestal - Espago Florestal de
Produgdo”, assim definido na Planta de Ordenamento de Plano Diretor Municipal em vigor.

0 artigo urbano esta integrado em Areade Reabilitagdo Urbana (ARU) da Area Central da Cidade
de Albergaria-a-Velha.

3. DESCRICAO GERAL DA PROPOSTA

A “ALBA" representa no imaginario de Albergaria-a-\Velha muito mais do que uma inddstria. E
ainda hoje aguilo que se denomina como “marca®, com a presenca que teve em termos
industriais, mas também sociais e culturais. E todo um patriménio material & imaterial gque &
pertenga de todos os albergarienses e da regifo em geral.

36

172 Alteracéo a 12 Revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha - Relatério de Fundamentacéo Junho 2026



Memaéria descritiva & Justificativa 2025 . 0&.03

MNessa perspetiva, importa nesta allura, estudar os caminhos que proporcionem que a marca
“ALBA” renasca com a ‘roupagem” ajustada aos dias de hoje.

O acelerade estado de degradagdo fisica dos edificios do complexo, tornam urgente que se
definam og caminhos futuros do projeto.

0 desafio que nos & colocado cenfra-se assim em preservar o patrimonio material e imaterial,
promovendo em paralelo a ALBA como novo polo de desenvolvimente economico, habitacional,
social e cultural, tanto ao nivel local como regional.

Para tal, temos em estudo uma proposta de soclugdo global gue integra 2 dimensdes de
desenvolvimento econdmico:

(1) Desenvolver uma operagio de valorizagdo imobiliaria da area auténoma, a sullpoente do
Poligono Industrial da ALBA, potenciando tanto guante possivel, os indices de construcdo,
respondendo assim & procura de habitago multifamiliar de gualidade média-alta em
Albergaria, que ndo possui nesta altura, qualquer tipo de oferta para este segmento de
mercado, ainda mais numa localizag8o privilegiada como agquela que estamos a propor.
Acresce gue esta falta de oferta & comum a Regido, sendo que, subsidiariamente, no caso
particular da cidade € concelho de Aveiro, os pregos proibitivos, abrem a porta a uma procura
crescente nos municipios vizinhos. E nesse contexto, Albergaria-a-Velha esta em posigéo
altamente favordvel para responder a essa demanda.

Criagdo de um centro de negdcios flexivel na oferta e na dimensado, adaptado 4s novas
tendéncias de procura das areas de acolhimento de empresas tecnologicas e de servigos,
com espagos de “cowork™ e “flex offices”, inspirades em alguns exemplos de reconhecido
éxito (Lionesa Business Hub, Candal Park, Sarcol, .. ), respondende & procura crescente
deste tipo de espagos no contexto regional das cidades médias.

Paralelamente, investir-se-ia na componente cultural e da realizagio de eventos, abertos a
comunidade local, com a utilizacdo de espagos comuns & a reabilitagdo do antigo refeitdrio
para espetaculos de media dimensdo, congressos, seminarios, complementando a oferta
municipal prestada pelo Cineteatro Alba.

(2

4. ENQUADRAMENTO DA PROPOSTA NO CONTEXTO LOCAL REGIONAL E
NACIONAL AQ NIVEL DO MERCADO DA HABITACAO

0 mercado habitacional portugués enfrenta, de forma cada vez mais evidente, uma escassez
estrutural de oferta residencial adequada as necessidades da populagiao ativa,
especialmente nos segmentos de rendimento medio & médio-alto. A pressdo sobre os centros
urbanos e a elevagdo dos pregos tornaram evidente a necessidade de desenvolver solugdes
habitacionais de qualidade em zonas com boa acessibilidade e qualidade de vida — como &
o caso de Albergaria-a-Velha.

Localizado numa posigdo estratégica na zona litoral do distrito de Aveiro, a 12 km da cidade
capital de distrito, Albergaria-a-Velha combina centralidade, tranquilidade e boa rede viaria,
constituindo-se como uma alternativa residencial atrativa para familias da classe média-alta
que procuram habitag&o moderna, acessivel e com qualidade de construgo superior.
Atualments, o concelho apresenta uma oferta habitacional reduzida ou inexistente em
empreendimentos novos € bem projetados, sobretudo no segmento da habitagio coletiva
de gama meédia-alta, com boas dreas, acabamentos de qualidade, eficiéncia energética e
integraco urbana cuidada. A procura por este tipo de produto tem vindo a aumentar, nio apenas
por residentes locais, mas tambem por quem se desloca diariamente para os centros urbanos
vizinhos.

Este projetc de habitagdo coletiva pretende dar resposta a essa lacuna, oferscendo
apartamentos bem dimensionados e bem localizados, pensados para responder as
expectativas de familias com estabilidade economica e exigéncia em termos de conforto e
funcionalidade. O foco estara na qualidade construtiva, no desempenho energético, na
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Memaéria descritiva e Justificativa Z025.06.03

valorizagdo arquitetonica e na integragiao harmoniosa no tecido urbano de Albergaria-a-
Velha.

Alem da procura interna, o municipio tem beneficiado da descentralizagio de investimento e
residéncia a partir da cidade de Aveiro, tomando-se uma zona de expansdo residencial natural
e sustentavel.

O desenvolvimento da Area de Acolhimento Empresarial com um recente impulso de
investimento municipal (ja visivel atualmente na instalagdo de novas empresas de dimensdo
relevante) torna ainda mais premente e justificada, a criag@o de oferta de habitag&o que permita
fixar este universo de familias que pretenderdo instalar-se proximo do seu futuro local de
trabalho.

Meste cenario, o investimento apresenta-se como estrategicamente solido, respondendo a uma
necessidade real do mercado, com potencial de valorizagio a médio e longo prazo, ao
mesmao tempe gue contribul para a renovagao urbana e qualificagio do parque habitacional
do concelho.

Como sublinha o Art.* 65 da Constituicio portuguesa: “Todos t&m direito, para si e para a sua
familia, @ uma habitagdo de dimensdo adequada, em condigdes de higiene e conforto e que
preserve a intimidade pesszoal e a privacidade familiar®. Com efeito, o acesso a habitagdc & um
direito fundamental consfitucionalmente consagrado, a base de uma sociedade estidvel e coesa
€ o alicerce a partir do qual o3 cidaddcs constroem as condiges que Ihes permitem aceder a
outros direitos como a educagio, a salde ou o emprego. Assim sendo, constitui uma prioridade
a efetivacio do direito fundamental & habitag 3o, assegurando que todos cidaddos t8m acesso a
uma habitagdo em condigdes condignas.

Messa sequéncia, o Programa do XXV Governo Constitucional e a Mova Estratégia para a
Habitag&o apresentada em maic de 2024, sdo muito claros na sinalizagio da prioridade dada ao
aumento da oferta do pargue habitacional nas suas varadas dimensdes.

Mo documento estratégico apresentado que integra 30 medidas para enfrentar a crize da
habitag@o destacamos:

* Medida &: Pacto com Agentes do Sector para aumento da capacidade construtiva —
estabiidade da capacidade produtiva, industrializac8o do processo, atragdo e
qualificagio de mio-de-cbra residente

+ Medida 9: Reducdo de VA para a taxa minima de 6% para as obras de reabilitago e
construgdo de Habitagdo, com limites em fungéo dos pregos

+  Medida 18: Revisdo do Simplex Urbanistico

*  Medida 20: Implementagio da utilizagic metodolegia BIM e aproximagéo de plataformas
municipais de licenciamento de interface com os agentes economicos

* Medida 24: Garantia piblica aos jovens para viabilizar o financiamento bancario

Ao nivel local, & nomeadamente das autarguias (Camaras Municipais), atores verdadeiramente
nucleares em tode o processo de agilizagdo e execugdo no terrenc das politicas piblicas de
habitagdo, a aprovacio nos ditimos anos das Estratégias Locais de Habitagdo (ELH) veio
contribuir de sobremaneira para a criagdo dos instrumentos que permitem dar sequéncia a
politica de cariz mais geral.

Mo gue se refere ao Municipio de Albergaria-a-Velha a sua ELH, tem como missdo “Assegurar o
acesso a uma habitagdo condigna e a precos adequados a todas as familias residentes em
Albergaria-a-\Yelha, promovendo solugdes inovadoras e sustentaveis gque confribuam para a
qualidade de vida da populago, uninde esforgos plblicos e privados, e aproveitando todos os
instrumentos financeiros disponiveis.”

Alli se sublinha “(...) que 0 com uma intensa colaboragéo entre o municipio & a sociedade civil
sera possivel que a Estratégia Local de Habitago obtenha realmente éxito, resclvendo as
caréncias habitacionais existentes no concelho (L)
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Memdérlia descritiva & Justificativa 2025.06.03

“Em sintese, a Estratégia Local de Habitago do Municipio de Albergaria-a-Velha visa dar um
contributo relevante para melhorar as condigdes de acesso da populacdo 4 habitaglo, ao
proporcionar, néo s6 um diagnéstico e reflexdo profunda sobre a atual situacdo, mas também, e
zobretudo, o estabelecimento de objetivos e medidas para o setor habitacional do concelho”

A ELH de Albergaria-a-Velha realga *(...) a importncia gue a habitago tem para a atracéo e
fixagHo de populagio, para a modemizagio da base econémica e para a promog&o do bem-estar
da populagdo de Albergaria-a-Velha. E, poig, erucial a implementagdo de medidas dirigidas ao
setor da habitagio e da reabilitagio que criem as condigdes adequadas para fomentar um
ambiente mais coeso e acolhedor e, simultaneamente, mais inovador e competitivo.”

Realga-se neste contexto (ELH):

Objetive 1: Garantir uma Habitagdo Condigna a Todas as Familias
* Medida 1.7: Potenciar parcerias entre proprietarios e investidores aumentando o leque
da promocdo de habitagdo

Objetive 3: Qualificar o Tecido Habitacional & Promover o Bem-Estar Social
+ Medida 3.1: Facilitar a integrac&o temitorial e as opgdes de escolha habitacional
+ Medida 3.3: Fomentar a diversidade fipologica das habitagdes e a diversidade funcional

Finalmente, em termos territoriais a estratégia que esta subjacente ao modelo de planeamento
e ordenamento do territorio do Concelho de Albergaria-a-YVelha, sustenta-se num conjunto de
vetores:
i. Afirnagdo da cidade de Albergaria-a-\'elha como um polo urbano de relevancia regional
e, naturalmente, como espago capital do sistema urbano concelhio;
i. Definicio dos perimetros urbanos dos polos do sistema urbano, contendo a disperséo
atualmente existente;
iii. Estruturag@io de uma rede vidria gue garanta boa acessibilidade a todo o territdric
concelhio, facilitando a circulagdo de pessoas e bens;
iv.  Salvaguarda e valorizago do patrimonio natural e construido existente;
v.  FixagHo e aumento da populagio;
vi.  Promogdo do dinamisme social e econémico.

A dimensdo de valorizago imobilidria perspetivada neste pedido esta assim alinhada e pretende
contribuir para a prossecugdo dos objetivos definidos ndo s ao nivel local, mas também a nivel
deste designio nacional gue & a resolugdo do grave problema de caréncia habitacional.

5. ASPETOS DA PROPOSTA IMOBILIARIA

A solugdo arquitetdnica proposta contempla, cumulativamente, a execugdo de obras para
construgdo de um complexo destinado a habitag8o coletiva, denominado por “Alba Residence”,
na base de um loteamento com as competentes obras de urbanizagdo.

O complexo foi projetado com o infuito de satisfazer as necessidades de um estilo de vida
moderno, aliando gqualidade estética com desenho minimalista e contempordneo.

As edificacdes sdo compostas por 6 pisos acima e 1 piso abaixo da cota de soleira. Os pisos
inferiores destinam-se aos estacionamentos privativos das habitagdes. Existem igualmente dreas
de arumos para apoio ao condominio. Os restantes pisos possuem habitagdes de tipologia T1,
T2eT3

Cada apartamento estd desenhado de modo a separar duas zonas funcionalmente distintas. A
area social & constituida pela sala e cozinha (distribuidos em “open space® nas tipologias T2 e
T1, numa solugdo de “kitchenette™). A zona privativa & formada pelos quartos e instalagdes
sanitarias de apeio. Cada fragBo possui um guarto com instalacSo sanitara privativa. Mas
tipologias T3 existem sanitarios complementares & zona social.
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Memaéria descritiva & Justificativa Z2025.06.03

A transitdo interiorfexterior da habitagBo & efetuada através de amplas areas de varandas e
teragos. Mestes espagos estio previstas estruturas em tubo de aluminio para ocultagdo de
zonas exteriores para tratamento de roupa (lavagem e secagem de roupa) e de equipamento
técnico, nomeadamente de ar condicionado. As varandas sdo os elementos de destague na
composicdo estética do conjunto.

Cada habitag&o possui uma area especifica para o tratamento & secagem de roupas.

As infrasstruturas de instalago de equipamentos de climatizagdo, exaustio, ventilago
chaminés, painéis de energia solar e outros dispositivos necessarios, foram projetadas de modo
a nédo serem visiveis do espago pdblico ou que a sua visualizagdo seja devidamente tratada.

Relativamente & localizag3o espacial do empreendimento no contexto urbano da cidade de
Albergaria-a-\Velha, ha a considerar que o mesmo se situa no atual exiremo sulfpoente do
perimetro urbano, junto ao acesso 4 A25, a cerca de 300 metroz do polo escolar, o gue permitira
dar sequéncia ao desenvolvimento da cidade nesta area, previsto alias no POM, nomeadaments
através da construgdo da “Circular Sul de Albergaria-a-\Velha (cfr. Planta de Ordenamento/Rede
Municipal Projetada).

6. CONSIDERAGOES FINAIS

Para a elaborac8o do projeto de arquitetura serfio consideradas as orientagBes dadas pela
legislag@o atual, nomeadamente o Regulamente Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU), as
normas técnicas de acessibilidade aos edificios (Decreto-Lei n.® 163/2006, de 8 de agosto) & o
Regulamento do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-\Yelha (PDM).

Para a elaborag8o dos projetos de especialidades sera respeitada a legislacdo e os regulamentos
aplicaveis em vigor.

Pretende-ze com o presente pedido, dar corpo @ um projeto sustentado, que integra a
componente imobilidria de qualidade, a criagfo de espago publico de valorizado para a
comunidade, mas também viabilizar a reabilitag 8o, viabilizagdo e valorizago de um “ative imavel”
importante localizadoe no concelho & com enorme potencial em termos de criagde de um centro
de negocios que materialize & perpetue o valor histarico da “Alba®

Pretende-se envolver a C8mara na discussio de ideias que contribuam para tornar mais atrativo
o plano de intervenc3o proposto, de modo a ser uma mais-valia para o municipio, para a
comunidade local & que seja sustentavel em termos econdmices. Uma intervengdo que contribua
cumulativamente para oferecer ao mercado imobilidio um complexo habitacional num periodo
de escassez da oferta, para a criagdo de emprego & para gerar equipamento plblico para a uso
da comunidade

A solugdo apresentada, para além da reabilitacdo e da construgde de empresndimento
imobilidrio, apresenta elevado caracter inovador, faz um investimento na érea da cultura,
potencia a criagdo de elevado nimere de empregos & implica um investimento global largamente
superior a trinta milhdes de euros.
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Memaéria descritiva e Justiflicativa 2025.06.013

A transigdo interior/exterior da habitagéo & efetuada através de amplas areas de varandas e
teragos. Mestes espacos estdo previstas estruturas em tubo de aluminio para ocultagdo de
zonas exteriores para tratamento de roupa (lavagem e secagem de roupa) e de eguipamento
técnico, nomeadamente de ar condicionado. As varandas =dc os elementos de destague na
composigdo estética do conjunto.

Cada habitag&o possui uma area especifica para o tratamento e secagem de roupas.

As infrasstruturas de instalagdo de equipamentos de climatizagdo, exaustdo, ventilago
chaminés, painéis de energia =olar e outros dispositives necessarios, foram projetadas de modo
a nédo serem visiveis do espago plblico ou que a sua visualizagdo seja devidamente tratada.

Relativamente & localizagdo espacial do empreendimente no contexto urbano da cidade de
Albergaria-a-\Velha, hd a considerar que o mesmo se situa no atual extremo sulfpoente do
perimetro urbano, junto ao acesso @ A25, a cerca de 300 metros do polo escolar, o que pemitira
dar zequéncia ao desenvolvimento da cidade nesta drea, previsto alids no PDM, nomeadaments
através da construgdo da “Circular Sul de Albergaria-a-\Velha (cfr. Planta de Ordenamento/Rede
Municipal Projetada).

6. CONSIDERACOES FINAIS

Para a elaborage do projeto de arquitetura serfio consideradas as crientagdes dadas pela
legislacdo atual, nomeadamente o Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU), as
normas técnicas de acessibilidads aos edificios (Decreto-Lei n.? 163/2006, de 8 de agosto) e o
Regulamento do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha (FDM).

Para a elaboragéc dos projetos de especialidades sera respeitada a legislagdo £ os regulamentos
aplicdveis em vigor.

Pretende-se com o presente pedido, dar corpo a um projeto sustentado, gue integra a
componente imobilidria de gqualidade, a criagdo de espago plblico de valorizado para a
comunidade, mas também viabilizar a reabilitagdo, viabilizagdo e valorizagéo de um “ative imavel®
importante localizado no concelho & com enorme potencial em termos de criagdo de um centro
de negocios gque materialize e perpetus o valor histarico da “Alba®.

Pretende-se envolver a Cdmara na discussdo de ideias gue contribuam para tornar mais atrativo
o plano de intervencdo proposto, de modo a ser uma mais-valia para o municipio, para a
comunidade local e que seja sustentavel em termos econdmices. Uma intervengdo que contribua
cumulativaments para oferecer ao mercado imobiliario um complexo habitacional num periodo
de escassez da oferta, para a criacdo de emprego & para gerar equipamento plblico para a uso
da comunidade

A solugdo apresentada, para além da reabilitacio e da construgdo de empreendimento
imobilidrio, apresenta elevado caracter inovador, faz um investimento na érea da cultura,
potencia a criagdo de elevado nimere de empregos & implica um investimento global largamente
superior a frinta milhdes de euros.
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Requerimento 2

Exposicdo - Alteracdo PDM

Ana Rita Moura <moura.anarita@gmail.com>
qui 29-01-2026 1305
Fara.CM Albergaria = Gabinete de Apoio a Presidéncia <gap@cme=albergaria.pt>; CM Albergaria = Geral <geral@cm=albergaria.pt>;

CcBruno Teixeira <bbtarquitectura@gmail.com>;

2 anexos {1 MB)
EXPOSICAC_PDN_01_signed pdf; CertidacPermanente-PP-2783-29667-010201-002712 (2)-3.pdf;

Ex.mo Sr Presidente da Camara Municipal de Albergaria-a-Velha,

Na qualidade de proprietarios do prédio urnano, com o Artige Matricial n® 5298, com uma area

total de 8433.00m2, localizado em Rua Brandac Gomes, Freguesia e Concelho de Albergaria-a-Velha, vem por este meio solicitar gue na
proxima revisdo do PDM de Albergaria-a=Velha, a parcela em causa possa alterar a classificagdo do espago existente de Espago habitacional
e Espago Florestal de produgao, passando a ser dassificado na sua totalidade em Espago central de Nivel 2, apresentando a sequir os
seguintes elementes justificativos para o efeito, na exposicio anexa.

Pede Deferimento,

Ana Rita Moura
Bruno Botelho Teixeira
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Conservatdria dos Reglstos Civil, Freguesia Albergaria-a-Velha

Predial, Comercial e Automévels de

Albergaria-a-Velha 2712/19%00925

P

registo predial
online

Certiddo Permanente

Cédigo de acessc: PP-2T783-29667-010201-002712

DESCRIQOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
DENCMINACHEOD: GAIA.
SITUADO EM: Albergaria-a-Velha

EREA TOTAL: 8433 M2
ARER DESCOBERTA: 8433 M2

MATRIE n®: 5298 NATUREZA: Urbana
FREGUESIA: Albergaria-a-Velha e Valmalor.

COMPOSIGAO E CONFRONTAGOES:
Terreno destinado a construgdo.

MNorte: herdeiros de Custddio Pereira de Almeida; Sul: caminho; Nascente: Alberico Martins

Pereira; Poente: José& Marques Coelho.
Usada a faculdade de atualizagdo de drea prevista no n® 2, do artigo 28.°-C, alinea b)
Cédigo do Registo Predial.

0(A) Conservador(a) de Reglstos
Graga Maria Rocha Correia 2 Almeida da Benta

Conservatdria dos Registos Civil, Predial, Comercial e Automdveis de Albergaria-a-Velha
AP. 1310 de 2022/02/21 2022/03/21 11:58:28 - ANOTACRO
Representacio Grafica Georreferenciada

0(A) Conservador({a) de Registos
Anabela Borges de Matos Esculcas

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGQOES
Conservatdria dos Registos Civil, Predial, Comercial e Rutomdveis de Albergaria-a-
Velha

AP, 2542 de 2023/09/26 12:56:05 UTC - Agquisicio
Registado no Sistema em: 2023/09/26 12:56:05 UTC

CAUSA : Compra
SUJEITO (§) ATIVO(S):

*%* ANA RITA MARQUES PEREIRA MOURA

NIF 219539170

Casado/a com JOEO ANDRE FREIRE DE GONCALVES PEREIRA no regime de Comunhfo de adquiridos
NIF do Conjuge 213686813

i), do

CRCPCOMAUT Albergaria-a-Velha Informagao em Vigor Piagina - 1 -
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Conservatéria dos Registos Civil, Freguesia Albergaria-a-Velha
Predial, Comercial e Autocmdwveis de
Rlbergaria-a-Velha 2712719300925

INSCRIQOES - AVEREAMENTOS - ANOTACOES

Morada: Rua Anténio da Rocha Madail, n® 42, Bloco 1, 4° esg®, Urbanizagio 53 Barrocas
Localidade: Aveiro
** BRUNO BOTELHO TEIXEIRA
NIF 219564256
Casado/a com CLAUDIA RAQUEL NECHO RCODRIGUES FERREIRA no regime de Comunhio de adguiridos
NIF do Conjuge 216755964
Morada: Rua do Vale, Edificio Flor do Vale, Bloco Norte, 2° direito
Localidade: Albergaria-a-Velha
SUJEIT2 (S} PASSIVO(S):
** MARIA JORO LEMOS PINTO BASTOS
NIF 180512584
O(A)}) Conservador (a) de Registos
Graga Maria Rocha Correia e Almeida da Benta

Certidic permanente disponibilizada em 25-09-2023 e walida até 25-03-2024

CRCPCOMAUT Albergaria-a-Velha Informagio em Vigor Pigina - 2 -
www.predialenline.mj.pt 2023/10/02 14:30:05 UTC www.cagapronta.mj .pt
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BRUNO BOTELHO TEIXEIRA
ANA RITA PEREIRA MOURA

EXPOSIGAO:

Ma qualidade de propnetanos do predio urbano, com o Artigo Matricial n® 5298, com uma area
total de 8433.00m2, localizado em Rua Brandio Gomes, Freguesia e Concelho de Albergania-a-Velha,
vem por este melo solicitar que na proxima revisdo do POM de Albergania-a-Velha, a parcela em causa
possa alterar a classificagdo do espago existente de Espago habitacional e Espaco Florestal de
produgio, passando a ser classificado na sua totalidade em Espago central de Nivel 2, apresentando a
seqguir os sequintes elementos justificativos para o efeito.

Contextualizagdo da situagio urbana e enguadramento no PDM existente

Enquadramento Urbano existents

O nucleo central da Cidade de Albergana-a-\elha, encontra-se condicionado na sua expancio da
malha urbana a Nascente pelo via EN1, a Norte, pela N16, Variante do Sobreiro e a Zona Indusfrial de
Albergania-a-\Velha.
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Ao longo da ulima decada a expangdo desenvolveu-se para Poente, com caractenisticas
predomantemente de habitagdes unifamiliares, com a disponibilizagdo de pequenas parcelas de
terrenos elou com operagies de loteamentos, sempre destinadas a habitagdo unifamiliar.

& Sul, junto & enfrada da cidade, encontra-se uma bolsa de parcelas de dimensdes significativas (as
mais reduzidas com cerca de 8000m2), que ndo foram objecto de intervengdo urbana e com grande
potencial de expancdo da malha urbana.

Esta bolza de parcelas enconfram-se excluidas das areas RAN e REN.

Verifica-se a intengdo clara do municipio em expandir a area urbana da cidade de Albergana-a-\elha,
com a via projectada de ligagio da enfrada Sul da cidade 3 zona poente, zona essa onde se localiza
varios eguipamentos publicos (escola basica, pavilhao desportivo, piscinas municipals, campo de jogos,
e outros). Esta via tena a funcdo de evitar grandes fluxos de fransito no nucleo central da cidade.
Verifica-se tambem a existencia de uma bolsa de parcelas enfre a via projectada & a area urbana
consolidada, gue se mantem sem alteragdes a vanas decadas.

Esta bolsa de parcelas que em tempos foram classificadas como espagos Urbanizaveis, ndo obtiveram
qualguer intervengio urbanistica.

Fosteriormente, foram classificadas como espago habitacional, dando capacidade construtiva
predominantemente para habitagies unifamiliares, mas tambem ndo foram objecto de qualquer pedido

de urbanizagio ou construgdo.

Enquadramento do Contexto Social/Economico Existente

Mo confexto actual do Pais (e da Europa), ao qual Albergana-a-velha ndo & alheio, existe uma pressio
significafiva para a construgdo de habitagies em escalz, o que promove a construgdo de habitagdo em
modelos de edificios multifamiliares.

Mos doisftrés ultimos anos, foram propostos alguns (3 a 4) projectos para habitagdo multifamiliar em
albergania-a-Velha (Cidade), em terrenos disponiveis inseridos na manha urbana, com as
condicionantes envolventes, o que proporciona limitagies quer ao n® de Fraglies e de Area bruta de
construgio.

Alem da sifuagdo existente no mercado da habitagdo (pouca oferta e muita procura), acresce que em
Albergaria-a-Velha, por visdo estratégica municipal, promoveu-se o alargamento da Zona Industrial de
Albergaria-a-Velha, para a instalagio de novas unidades empresariais (algumas multinacionais, como a
Tesco) que se prevé uma maior pressdo na procura de habitagio, seja para compra como para o

mercado de arrendamento.
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Nova Centralidade

Este conjunio de parcelas é servido de dois edificios com componentes de franformacdolrevitalizacio
da area urbana, com grande pofencial de edificios ancoras para uma nova cenfralidade..

Temos um estabelecimento comercial de media dimensao (Supemercado) que gera uma circulagio
infensa.

Tambem & existente um edificio emblematico para a cidade de Albergaria-a-\elha, a anfiga Fabrica
Llba. Esta previsto a revitalizagio deste edifico com novas valencias no ambito empresanal, comercial,
de servigos mas tambem cuftural.

& parcela de terreno (A) adogado 4 fabrica Alba (dos propnetanos da Alba), pretendem, alem da
revitalizagdo do edificic da Alba, construlir um conjunto de edificios multifamiliares e espagos urbanos
Conexos, o que promove a continuidade pelas parcelas adjacentes (BICGID).

Tambem, para alem da capacidade construtiva, fica potenciada a possibilidade da expangdo da malha

urbana, com novas ligagies vianas.

Pretensao de Alteragdo de Classificagio do espago

Pelo que ja foi exposto, as parcelas identificadas, tem dimensdes substanciais:
&_23.000.00m2

B_8433.00m2

C_7200.00m2
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D_34000.00m2

Estas parcelas sdo as que dispomos de informagio, pelo que existem outras de iguais dimensdes que
pelo efeito agregador de urbanizagdo, poderdo seguir as mesmas pretensdes.

O facto da dimens&o destas parcelas, resulta que sdo pouco apelafivas para a construgdo de habitagao
unifamiliar, que promove uma habitagdo com areas enomes de logradouro, ou a promogio de
loteamentos, o que tambem ndo & apelativo pelos custos avultados das infraesfruturas urbanas em
comparagao com os lotes. Por essa razdo a classificagio de espago habitacional ndo nos parece o
mais indicado.

Tambem ndo nos parece razoavel a classificagdo do espaco em Mivel 1, que potencia a construgdo de
edificios ate 6 pisos, o que resulta de uma desconformidade da volumetna urbana.

Por essa razdo, sugerimos a classificagdo do espago em MNivel 2, que promove a construgdo de
edificios de habitagio colectiva até 4 pisos, o que do ponto de vista urbanistico & perfeitamente
aceitavel e enguadravel com as esdificagies pre existentes, e por outro lado, torna economicaments

viavel o investimento privado.

Assinado por: ANA RITA MARGUES
PEREIRA MOURA

Hum. de ldentificagio: 11884474
Diata: 2026.01.29 1307135-+0000°

n CARTAD DE CIDADAD
NN N ]

Assinade por: Bruno Botelho Telxelra
Llbergaria-a-Velha, 28 de Janeiro de 2026 Hum. de Identiflcacho: 10991226

Diata: 2026.01.29 12:1300+ 00000

Bruno Botelho Teixeira

Ana Rita Pereira Moura E CHAVE MOVEL
EREN
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