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DELIBERACAO

17.2 Alteracdo a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Albergaria-a-Velha
(PDMAV) - Abertura de Procedimento.

Foi presente uma informagdo da Unidade de Planeamento, Ordenamento do Territorio
e Requalificacdo Urbana, de 26.03.2026, que se transcreve: * A 17.2 Alteracdo al.
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 area, que constitui
uma das principais portas de entrada no perimetro urbano, assume um papel
estratégico na estruturagdo e na percegdo da cidade, reforcando a necessidade de
uma abordagem planeada e coerente ao seu desenvolvimento. Pretende-se
promover uma alteracdo ao PDMAV, através da requalificagdo da categoria do solo
urbano atualmente definido como Espago Habitacional para a categoria de Espago
Central - Nivel 1, numa &rea contigua a Rua Comendador Augusto Martins Pereira
e 4 Rua Branddo Gomes. O objetivo desta intervengdo é alinhar a qualificacdo do
solo urbano da zona sul da cidade com as dindmicas urbanas existentes, refletindo
a evolucdo das condigdes sociais e econémicas e apoiando as perspetivas de
desenvolvimento local. A intervencdo pretende, assim, promover uma utilizagdo
mais intensiva e diversificada do territorio. A area abrangida pela presente
proposta de requalificagdo apresenta uma superficie total de 52451 m2 (5,5 ha). A
presente alteragdo tem enguadramento legal nos artigos 115.9, 118.° e 119.0 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 119.9 desse mesmo diploma, na atual
redacdo. Esta alteracdo € de natureza territorial. A dinamica dos planos territoriais,
prevista nos referidos artigos 115.2 e 118.0 do RJIGT, prevé que o PDM possa ser
objeto de alteragdo no decurso, nomeadamente: a) “"Da evolugdo das condigbes
ambientais, econémicas, sociais e culturais subjacentes e que fundamentam as
opcdes definidas no programa ou no plano (n.° 2 do artigo 115.°0 do RJIGT); "Os
planos intermunicipais e municipais sdo alterados em funcdo da evolugdo das
condicBes ambientais, econdmicas, sociais e culturais que lhes estdo subjacentes
ou sempre que essa alteragdo seja necessaria, em resultado da entrada em vigor

de novas leis ou regulamentos.” (artigo 118.° do RJIGT). A requalificagdo proposta
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visa ndo apenas a otimizagdo do solo urbano existente, mas também a
estruturagao 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 atragao
residencial, econdmica e funcional. Neste contexto, assume particular relevancia a
intervencdo prevista para a antiga Fabrica ALBA, atualmente devoluta, cuja
reabilitagdo e reconversdo para um centro de negdcios, atividades empresariais e
de servigos integrando espacos de coworking e escritérios flexiveis, se configura
como um elemento &ncora desta nova centralidade urbana. Pela sua dimensdo e
impacto funcional, a reconversdo da Fabrica ALBA constitui um fator catalisador da
transformagd@o urbana da zona sul, promovendo a intensificacdo dos fluxos de
populagdo e atividades, bem como o reforco da atratividade territorial. Esta
dinamica implicard um acréscimo significativo da procura habitacional. Importa
salientar que a escassez de habitacdo 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 criagcdo de condigdes no ambito do PDMAV que permitam o reforgo
da componente habitacional, num contexto marcado pela crescente escassez de
oferta habitacional, através da intensificagdo dos pardmetros urbanisticos,
designadamente ao nivel da densidade construtiva, do indice de utilizacdo do solo e
da altura das edificagbes, viabilizando solugdes edificatérias mais adequadas a
consolidagdo de um tecido urbano mais denso, continuo e qualificado. Esta
abordagem assume particular relevancia face a atual falta de habitagdo,
constituindo uma resposta necessaria para a fixagdo de populagdo ativa, para a
promocdo de um adequado equilibrio entre fungbGes urbanas e para a
sustentabilidade do sistema urbano a médio e longo prazo, reforcando a pertinéncia
da presente requalificagdo urbana. A requalificagdo proposta revela-se, assim,
fundamental para assegurar, num contexto marcado pela escassez de habitacgdo,
uma resposta integrada as dinamicas territoriais emergentes: - A viabilizacdo da
reconversao funcional da Fabrica ALBA, enguanto ancora de uma nova centralidade
urbana; - A criacdo de um pargue habitacional mais denso e diversificado, capaz de
responder a procura induzida pela dinamizacdo econdmica; - A estruturagdo de
uma nova frente urbana na zona Sul, em articulacdo com a futura Circular Sul e

com o sistema urbano existente; - A promogdo de um modelo urbano mais
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compacto, funcionalmente misto e territorialmente equilibrado. Em sintese, a
presente alteracdo 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
organizacdo funcional integrada, esta requalificagdo pretende langar o arranque da
expansdo da zona sul da cidade, contribuindo para a formagado de um tecido urbano
mais coeso, eficiente e atrativo. Simultaneamente, constitui uma resposta concreta
aos desafios atuais de desenvolvimento territorial, nomeadamente no que respeita
3 escassez de habitacdo e a necessidade de reforgar a competitividade e
atratividade do concelho. Esta estratégia é sustentada por um conjunto de
condicdes objetivas que reforcam a adequagdo da requalificacdo proposta,
designadamente a insercdo da drea em contexto urbano com potencial de
expansdo 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 presenca de estruturas edificadas com elevado potencial de reconversao,
como a antiga Fabrica ALBA. Considerando que a 173 Alteragdo a 12 Revisdo do
PDM de Albergaria-a-Velha assenta na requalificagdo do regime de uso do solo,
mantendo a sua classificagdo como solo urbano, mas procedendo a sua qualificagdo
como Espaco 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, ndo se consideraram aplicaveis as
caracteristicas dos impactes e da sua area suscetivel de ser afetada, referidos no
Decreto-Lei n.9 232/2007, de 15 de junho, nomeadamente os estabelecidos no
n.02 do disposto no Anexo a esse diploma e que dele faz parte integrante. Entende-
se que a alteragdo proposta, ndo 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 3.2 do Decreto-Lei n.°

232/2007, de 15 de junho.
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A Camara Municipal deliberou, por unanimidade, desencadear o procedimento legal
de Alteragdo do PDM de Albergaria-a-Velha, de acordo com o disposto no n° 1 do
artigo 76.9 do Decreto-Lei n.9© 80/2015, de 14 de maio - Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), na sua atual redagdo, e
expressamente:

- Determinar o inicio do procedimento por deliberagdo a publicar na 2@ Série da
Diario da Republica e a divulgar através da comunicacdo social e da pagina da
Internet do municipio;

- Aprovar o documento que organiza e sintetiza os “Termos de Referéncia” do
Processo da 172 Alteracdo a 12 Revisdo do PDM de Albergaria-a-Velha;

- Promover a participagdo publica, com duragdo minima de 15 dias, para a
formulagdo de sugestdes e para a apresentagdo de informacgdes, sobre quaisquer
questdes que possam ser consideradas no ambito do respetivo procedimento de
alteragdo (n.° 2 do artigo 88.9 do RJIGT);

- Dispensar a alteragdo em causa do procedimento de Avaliagdo 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.© 58/2011, de 4 de maio.

O prazo de elaboracdo do presente procedimento é de 18 meses prorrogaveis nos
termos da lei (artigo 76.9 do RIIGT).

Pacgos do Municipio de Albergaria-a-Velha, 02 abril de 2026.

O Presidente da Camara Municipal,

. £l

José Carlos Estrela Coelho
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