-/

P-"““!l

5 OPERACAO DE REABILITACAO URBANA
el . CIDADE DE ou REM

’ o N s

"' J..‘n_d AT
R b
i %o

7 ‘:

¥ '\

. PRQGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
3 b | Malo 2026

'.‘v/ }
12 ' -y
) ‘\/‘ l,, ) ‘v- c =
' \ o ' '

W Ourem | /g/

CAMARA MUNICIPAL g - At | ) b“‘terrltorloxm

* ‘.' .
' 4
P } 4
-

5 )
X2 'll w

I {' y 'n o

3



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u ' em PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

FICHA TECNICA

DESIGNACAO

OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

Municipio de Ourém, maio de 2026

EQUIPA DE ACOMPANHAMENTO DO MUNICiPIO DE OUREM

Luis Miguel Albuquerque Presidente da Camara Municipal de Ourém
Humberto Antunes Vereador da Camara Municipal de Ourém
André Oliveira Chefe do Servico de Planeamento do Territdrio
Elsa Pedro Técnica Superior - Gestdo do Territorio

EQUIPA TECNICA

COORDENACAO

Vilma Silva
Vera Santos Silva

ESTRUTURA TECNICA
Amanda Cavalcante
Carolina Macedo dos Santos
Carolina Silva

Duarte Pinheiro
Joana Almeida

Jodo Almeida

José Pedro Maia
Mafalda Moreira

Rui Valente

Tiago Bandeira Costa

ELABORADO POR
TERRITORIO XXI - Gestdo Integrada do Territério e do Ambiente

PORTO: Atlantis Business Center, Avenida da Republica, n.2 679, 22 Andar, Sala 23, 4450-242 Matosinhos | Tel. (+ 351) 220 135 202 (sede)
LISBOA: IDEA Spaces - Palacio Sotto Mayor, Avenida Fontes Pereira de Melo, n.2 16, 1050-121 Lisboa | Tel. (+351) 210 505 006

geral@territorioxxi.pt

\ b‘“ territorioxxu Pig. 2




OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

INDICES

iNDICE GERAL

NOTA INTRODUTORIA .......covetrirreretesessesteessessessssessestsssssesssssssessestesessessensesessenssssssessansesassensanes 10
1. PROCEDIMENTOS DA PROGRAMAGAO DE REABILITAGAO URBANA........ccccevervrrrecnernesnesaennes 12
11 AREA DE REABILITACAO URBANA DA CIDADE DE OUREM .....ccvvuiierierieiiieiiesie s sesessenans 17
2. CONCEITOS E METODOLOGIA ........coiiiiitiitnnntiiiiiiiieinnnssiiiiietiteiemsssssiieiseeesnssssssiieseeessnsssssssnes 20
3. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA .........coceeverrercnecnenne 26
3.1 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL......cuiiiiiiiiiiiniiiciiicii s 29

3.2 ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL E DOCUMENTOS

ESTRATEGICOS. ... cvueuereeeieieisiessesse st bbbt 31
3.3 ANALISE URBANISTICA. ...oiuiiiiireireireietetset bttt 55
3.3.1 Evolucdo da EStrutura Urbana.......cccueeeiiciiie ettt et 55
3.3.2 PatrimONio CUITUAl ....c..ooiuiiiiiee et 60
333 o [N o 1 ot o [o TSP UPR 67
334 [ oF: [oo I8 LU o] | ol PP UPP 86
3.4 ANALISE SOCIOECONOMICA .......ouiiiimireritirensesintinesesistine e aenee 103
3.4.1 (o o101 = Yot o TSP PPPPUPPRN 103
3.4.2 [ ] 011 - [oF 1o NP UPPPPPRN 106
3.4.3 TUFISMO, CUIUIA € LAZEIuuuuueitiieiiiiiiiiii bbb saasasasssasasssananes 107
3.5 SINTESE E DIAGNOSTICO ...ocouvuurmimirirermeireietciseitissississssssessessessesse st sesssenes 109
4. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA ......ccccurummimcniintsisnenctssssssssssssssesesssssssssessasssssns 112
4.1 VISAO E OBJETIVOS ESTRATEGICOS.......ocveveeeeeveeeteteteeeeeeeseseesesesesesesessss s sssesesesessssssssasaees 113
5. PROGRAMA DE ACAD .....ooiiuiiiiiiinieiieriisressseisssessssesssessssssssessssesssassssssssessssssssessssssssessssssssans 124
5.1 ACOES EIMIEDIDAS .....oveeeeeeteteeeeeee ettt et st ese s s s tessssssesessesetessssssssessnsesesessssssesesenes 125
5.11 Investimento e Fontes de FINanciamento .......coocvieiiieiieeniieecee e 130
5.2 INSTRUMENTOS DE APOIO E INCENTIVO .cceiiiiiiieiieee ettt e e e 131
5.2.1 Beneficios € Agravamentos FISCAIS......ciiiiiiiiiiiiiiiicciiee ettt eee et e s sareee e 131
5.2.2 INCENTIVOS IMUNICIPAIS .oeeeeeeeeeeieieieieeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeaeeeas 135
5.2.3 Instrumentos de Apoio ao Financiamento da Reabilitagdo Urbana ..........ccccecuvveennne 136
6. OPERACIONALIZAGAD.......ccoverrerrereeesseeseessessessessesssesesssessessessessessesssesssssessessessessessesssssenses 147
6.1 MODELO DE GESTAD ....vviiiiiieieieiieeitseststss ettt s s ss st ssssss s s sesesesesesenas 148
6.2 INSTRUMENTOS DE EXECUGAD .....c.ciiiriiiieieteteseseteteieae et sesesesessssssssssssssssssssesesesesesesesenns 149
VI
'. ;/é territérioxou Pég. 3

o |



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

w o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA

CAMARA MUNICIPAL Maio de 2026

6.3 MODELO DE EXECUGAD. ....cuuveiiieeieeeteieiseessseiesesssssssssetesesssssssesesesessssssssssesessssssssssssesesanns 151
6.4 MONITORIZAGAD ..ottt ettt ettt s st s et s s s s seses s e sssesesesesens 152
7. ELEMENTOS DE REFERENCIA ....cvicteuetetreruenteessessestssessessstesessessessssessessessssessessssessessesesses 154
7.1 BIBLIOGRAFIA ...t 155
7.2 LEGISLAGAD ... ettt sttt ettt ettt ettt ettt sttt ss e eses st enens 155
7.3 RECURSOS WEB ...ttt s 156
ANEXOS CARTOGRAFICOS ......ccvrveruerrerreruenessessesssssssessesssssssessessesessessessssessasssssesessessessssessesesssnns 158

ANEXO 1 - PLANTA DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DA CIDADE DE OUREM
ANEXO 2 — PLANTAS DE CARACTERIZAGAO DO EDIFICADO
2.1 Uso Funcional Geral
2.2 Uso Funcional do Rés-do-Chdo
2.3 Ocupacao Geral
2.4 Ocupacao do Rés-do-Chao
2.5 Numero de Pisos
2.6 Valor Patrimonial
2.7 Estado de Conservacao
ANEXO 3 — PLANTAS DE CARACTERIZACAO DA REDE VIARIA
3.1 Problemas Identificados
3.2 Estado de Conservagao

ANEXO 4 — PLANTA SINTESE DO PROGRAMA DE ACAO

2%

“ territorioxx Pag. 4



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

INDICE DE FIGURAS

Figura 1. Esquema resumo do processo de aprovagdo da ORU .........ccceeeeciiieiiiieeesiiee e evee e e e e e 16
Figura 2. Limite da Area de Reabilitacio Urbana da Cidade de OUIéM.........cccoeeueveuereeeeeeeeeeerere e ee e 17
Figura 3. Limites da 1.2 e da 2.2 alteragdo da ARU da Cidade de QUM .........ccceeeeiiiieeeiiieecciiee et 19
Figura 4. Levantamento de campo na area da ARU da Cidade de Ourém em outubro de 2025..........cccvvveneeee. 23
Figura 5. Ficha de levantamento do Edificado........coouieiiiiiiiiiiieee e e 24
Figura 6. Ficha de levantamento da Rede VIAria .......c.eeiiii ittt s s 25
Figura 7. Acessibilidades: rede viaria € prinCipais @CESSOS ......uiiiiuiieeiiiiieeeiieeesirteeeste e e e rereeerreeeestreeeessaeeeennaeas 29
Figura 8. Enquadramento territorial da ARU .........cueeieiiii ettt e e et e et a e e e eaaae e e e tr e e e eataeeeeanaeas 30
Figura 9. Modelo Territorial do PDM d@ OUIEM .....cc..eiiiiiiiiieiieiiee ettt ettt ettt st e st e st e st e sbeeeanee s 31
Figura 10. Delimitacdo das Unidades Territoriais no ambito do PDM de OUIrém.........cccecvveeecivieeecciveeeeciree e 32
Figura 11. Delimitacdo das SUOPG no ambito do PDM de OUIEM .........cccccuiiieiiiieeeiiiee e eeviee e etveeeeatae e e 34
Figura 12. Classificagdo e Qualificagdo do Solo Na area da ARU ......ccoueiiiiiiiiiiiieniee et 36
Figura 13. Limites da ARU € dO PU d@ OUIEM.....c...eiiiiiiiieiiieeiee ittt sttt sttt st e st sbe e sbee st e saseesabeesnnee s 37
Figura 14. Delimitacdo das Unidades Territoriais no ambito do PU de OUrém .........c.cceeeevveeeciieeecciieeeecieee e, 42
Figura 15. Delimitagdo das SUOPG no ambito do PU de QUMM .......cccceiiiieiiiiniiiiniee et 43
Figura 16. Acdes e projetos previstos N0 PU de QUMM ........cooiiiiiiiiiieiieeeiee sttt sttt sttt st esanee s 49
Figura 17. Planta do Perimetro Territorial de Intervencdo do PARU, por tipologia. .......ccccceeeevieeeeiiieeeeciiee e, 51
Figura 18. Planta sintese das intervencdes do PARU de OUIEM .......cccuiieieiiiieeiiiiieeeciiee et e eevee e et eeeaaa e e 53
Figura 19. Vila MedieVal @ CAStelO......ccccciiiiiiiier e et eetee e see et e e et e e s aae e e s st e e e e nteeesnseeeesnsseesssseeesnnsneas 55
Figura 20. Cidade de OUrém €M 1920 ........oooiiiiieiiiiieeeeiiee e eeite e e ettt e e e stte e e eetaee e stbaeeesabaeeeesbaeeeessaaaeansseseanssaeeeansanas 56
Figura 21. Plano de Urbanizacdo de Vila Nova de OUrém, 1952 ........ccveieeiiiiiiiiiieecciiee ettt e et e e ira e e 58
Figura 22. Zonas da Cidade @ QUMM .......iiiiciier et eetee ettt e e et e e s etee e e s e e e e ssbaeeeenteaesnsaeeesnsseeeesseeesnnsaeas 59
Figura 23. Valores patrimoniais Na ARU d€ OUIEIM .........ciiieuieieiiiieeeiieeecetee e stee e e stae e e s aee e e ssevaeeesnseeessseeesnnsaeas 61
Figura 24. Imdveis do Patrimdnio Arquitetdnico Inventariado (eXemplos)......ccceeeecciieeeeiiiec i 62
Figura 25. Castelo A QUM .....iiiiiiie ettt e ettt e e et e e e et e e e e s tt e e e eeabbee e sbbaeeesstaeeeanssasesassaaeeansseseassaeeeansanas 63
Figura 26. Vista da Antiga Vila d@ OUIEIM .........eii it ee st s et e e s ae e e e stae e e e ata e e snraeeesnnreeeenseeeesnnanas 64
Figura 27. Cripta € TUMulo do MarquEés de ValeNnCa..........coccuiiiiiiuiieeeciiee ettt ettt e et e e e aae e e e tr e e e eaba e e eeanaeas 65
Figura 28. Pelourinno d@ OUIEM.........coocuiiiieiiee ettt e et e e e ettt e e e e tte e e e taee e e sabaeeeesaeeesssaaaeentbeseessaeeeenraeas 66
Figura 29. Casa do Administrador, atual Museu Municipal de QUMM ........cccceecieeieiiiee e e 67
Figura 30. Edificios de habitagdo construidos em periodos distintos (eXemplos) ........cceeeveeerrieeeeerciee e, 69
Figura 31. NUmero de pPiSOS dO @difiCA00 ...icicuiii ittt e et e et e e e tra e e e e bb e e e entaeaeeanaeas 70
Figura 32. Edificios com um e dois PiSOS (EXEMPIOS) ..ccuuiiiieiieriiciie et e e sere e e s rre e e enee e e ennneas 70
Figura 33. Edificios com seis e sete Pis0S (EXEMPIOS) ......uiiicciiriiiiieeere et e e e s e e e e e nnneas 71
Figura 34. Edificios comerciais no Centro da Cidade (eXemMPIOS) ....ccccuiiiieiiiii it e 72
Figura 35. Habita¢do unifamiliar na Zona Charneira (€XemMplos)......ccccuviiieiiiiiiiiie et 72
1 % o

=B territorioxxi Pag. 5

o |



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAL Maio de 2026
Figura 36. Uso funcional geral do edifiCado..........ccuiiieiiiiiiciie ettt s aae e e et e e enta e e e eanaeas 73
Figura 37. Uso funcional do ré5-00-ChE0 .......c.cueiiiiiiiiiiiieieeee ettt st s s s 74
Figura 38. Edificios com comércio no rés-do-chdo (EXEMPIOS) ......coueeiueriiiriieiiie ettt 74
Figura 39. Equipamentos € SErvigos PUBIICOS .....cccuiiiieiiiie ettt e et e e s vae e e st e e e enta e e e ennaeas 75
Figura 40. Equipamentos no Centro da Cidade (EXEMPIOS).....cccicuiieeiiiieieiiee e eeere e eree e s e e e e aea e e e neaeas 76
Figura 41. Equipamentos na Vila Medieval (EXeMPIOS) ......cccuiiiiriiriiiieeie ettt s 77
Figura 42. Ocupagao geral do edifiCadO........ciiiiiiiiiiiieeiie ettt et s s e e s 78
Figura 43. Edificios vagos no Centro da Cidade (EXEMPIOS) ....eceiuiieeeiiiie i e e 78
Figura 44. Ocupagao dO rES-00-CRE0 .......eiiiiiiiiiiiiie ittt ettt sttt e st e st e st e e sabeesabeeeabeesabeesnree s 79
Figura 45. Estado de conservacao geral do edificado.......ccoueeiiiiiiiiniie e 81
Figura 46. Edificios em mau e muito mau estado de conservagao (EXemMPIOS) .....ceeccrveeeeiiieeeeiiiieeeeiee e e 81
Figura 47. Edificado em ruina Na Vila MEIEVAL.........ccccuiiiiiiiei ettt e e vae e e et e e e e ata e e e anaeas 82
Figura 48. Valor cultural do @difiCadO........ccueiiiiiiiiiiiieie ettt et st s 84
Figura 49. Edificios com valor patrimonial de qualidade e de conjunto (exemplos) ......ccccccveeeiiieeeeiieeeecieee e, 84

Figura 50.
Figura 51.
Figura 52.
Figura 53.
Figura 54.
Figura 55.
Figura 56.
Figura 57.
Figura 58.
Figura 59.
Figura 60.
Figura 61.
Figura 62.
Figura 63.
Figura 64.
Figura 65.
Figura 66.
Figura 67.
Figura 68.
Figura 69.
Figura 70.
Figura 71.
Figura 72.

Largo envolvente da Igreja de Nossa Senhora das Misericordias........cccocveeeeciieeeciieeecciee e 86
Exemplos de pragas centrais do Centro da Cidade ........cuevveiiiieiiiieniecsieereeee e 87
Praga dO IMEICATO .. ..eiieieeiee ettt ettt et e b et e be e s bt e bt e s bt e e sabe e be e e s an e e bt e e saneennees 87
Largo Doutor OlIVEITa SANTOS ...cccuviiiieee ettt e et e e e e st e e e e s e s bbtr e e e e e e sesabstaeeeeeesennstraneeessannes 88
JArdim do CastelO.....couuiiuiiiieiicie e e e 89
Jardim Municipal Plessis Trévise (Antiga Praga do COMEICIO) .....ccceccveeevueeiireeeiieesieeeeesreeereesvee e 89
Parque da Cidade Dr. ANTONIO TEIXEINA ....ueeiiiuieeeeiiieeceiiee ettt e e et e eetee e e s ta e e e estte e e e e aaeeeetbeeeeessaeeenseeas 90
Arvore de Interesse Publico, platano-vulgar (Platanus hybrida Brot).........cceeevveveeiveceeesseeeeieeesens 90
Espagos Urbanos de Utilizagdo Coletiva @ ESPagos VErdes........ccvvveeveeeeiciieeieiiieeseieeesiieeeeseeeee s 91
Arruamentos @StrUTUIANTES ......oocviiiiiiiiiiiii e 92
Arruamentos na Vila Medieval (EXEMPIOS) ......cccuuii i eeee e et e e e str e e e e tae e e saaeeeeas 93
Diferentes trocos da Avenida D. NUNO AIVAres PEreira ........coovoveveveveveueveeereeeeeeeeeseseseseseee s esenns 93
Rua dos Namorados (a esquerda) e Estrada do Carregal (2 direita) ......cccceeveeevrievieenieesie e, 94
Rua Dr. Neves Eliseu (a esquerda) e Rua Dr. Francisco Sa Carneiro (a direita)......ccccceeecveeeecveeeenneen. 94
Rua D. AfONSO [V CONAE A8 QUM ..ottt sttt ettt et eat s bt et e b ebesabesatesaeesbeenaeeeeennenas 95
Problemas identificados Na rede VIaria.......ccoeeceeiiriiicienee e 96
Arruamentos com problemas identificados na Vila Medieval (exemplos) .........cccoeeeeeciieeeciieeecineenn. 97
Arruamentos com o pavimento da faixa de rodagem degradado no Centro da Cidade (exemplos) .. 97
Arruamentos com problemas nos passeios no Centro da Cidade (exemplos) .....ccccceeevveevrieeeeriveennn. 98
Arruamentos com problemas nos passeios no Centro da Cidade (exemplos) .....ccccceevvveeercveeeriveeenn. 98
Arruamentos com estacionamento indevido (eXemMPlOS) ......cccuiiiiiiiieeciiii e 99
Arruamentos com o pavimento da faixa de rodagem degradado (exemplos) ........cceecvveeivcieeercnvennnn. 99

Estado de conservagdo da rede VIATIA.......cceccuueeeeciieeeeiee e ciee e estte e e re e st e e et e e e eaaeeesnaeeeesnsaeeennnes 101

=AW territorioxou Pag. 6

o |



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

Figura 73. Arruamentos em mau estado de conservagdo na Vila Medieval e na Zona Charneira (exemplos)... 101

Figura 74. Arruamentos em mau estado de conservagdo no Centro da Cidade (exemplos)......ccceceveereeneennen. 102
Figura 75. Densidade populacional na ARU da Cidade de QUMM ........ccoueeriieiieiniienieeeiee et 104
Figura 76. Empreendimentos turisticos e estabelecimentos de alojamento local ..........cccccoecveeeiiiieeccciee e, 107
Figura 77. Representacdo espacial esquematica do Programa de Ag¢do da ORU da Cidade de OQurém ............. 129

iNDICE DE TABELAS

Tabela 1. Classificagdo e Qualificagdo do Solo (categorias e subcategorias) ......cccveevivreveeiiieeeiee e 35
Tabela 2. Lista dos valores PatrimOni@is .......ueiiiuiieeeiiie e sttt e eerte e e ertee e e st e e e eata e e e sbaeeesbbeeeenssaeesssaseessseeennns 61
Tabela 3. Evolugdo do nimero de edificios (2011-2021) ....ceeiiuiieieiiiiee e ciiee e eeiee e esree e e e rtr e e e esare e e srabaeeeeabaeeeennns 68
Tabela 4. Epoca Construtiva do parque edifiCad ........c.cvveueuereuereieeeeeeceeeete e eeeeeee et es e s s eseeaesens 69
Tabela 5. Lista de equipamentos € Servigos PUBIICOS ......ccuuiiiiiiiiiciiie ettt et e e rre e s eavae e e e baeeeeanes 75
Tabela 6. Principais indicadores caracterizadores do parque edificado da ARU da Cidade de Qurém................ 85
Tabela 7. Combinagdo dos problemas identificados nos trogos de rede Vidria.......cccoocveeevciieeieicieecrcieeeesiee e 95
Tabela 8. Principais indicadores caracterizadores da rede vidria da ARU da Cidade de Ourém ..........ccccecuvene. 102
Tabela 9. Indicadores demograficos - ARU, Freguesias € CONCEINO ......ccueieiiiieieiiiie et 103
Tabela 10. Numero de alojamentos turisticos — ARU, Freguesia € Concelho.........ccooeevieiriieeniecniieeniec e 108
Tabela 11. Niumero de camas nos alojamentos turisticos — ARU, Freguesia e Concelho .......ccccccvvvvecveeevcineenn. 108
Tabela 12. Sintese das operacgGes estratégicas da ARU da Cidade de OUrém .........ccccvveeeiiieeecciieececiiee e, 123
Tabela 13. Cronograma tEMPOTAl .....coccuiiiiiiiee et e e e e e e st e e e e e e e esabbbareeeeeessasssareeeeessennsnsnns 126
Tabela 14. Programa 08 AGE0 ......uueeieiiiieeeiee e ittt e ettt e eseaeeesetaeeeessteeesasaeeessseeeassseeesansseessnsseesesnsseesasseessnsseeenns 127
Tabela 15. Valores de referéncia utilizados na Estimativa Orgamental.........c..coccccuiieieiiieecciie e e 130
Tabela 16. Niveis do EStado de CONSEIVAGAD.......cccciiiieeeitieeeiitieeeeeiteeeeeitteeesitbeeeesateeesesseessssseeeeassseseasssseesssrenanns 134

iNDICE DE GRAFICOS

Grafico 1 Proporgdo do uso funcional geral do edificad.........cccecuuiiiiiiiiiciciiiccecee et e 71
Grafico 2. Proporgdo do estado de conservagao do edifiCado ....ccuuvveiceieeeiiiiie i 80
Grafico 3. Proporgdo do valor cultural do edificado......c.ueeeiiiiiiicii e 83
Grafico 4. Proporcdo do estado de conservagao da rede VIAria .........occueeeeeuiiieeiiie ettt 100

e
““ territorioxx Pag. 7



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

SIGLAS E ACRONIMOS

ARU Area de Reabilitagdo Urbana
BEI Banco Europeu de Investimento
BPF Banco Portugués de Fomento
CCDR Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional
CEB Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa
ciMi Cédigo do Imposto Municipal sobre Imdveis
CIVA Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado
cMo Camara Municipal de Ourém
DGOTDU Dire¢do-Geral do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano
EBF Estatuto dos Beneficios Fiscais
EM Estrada Municipal
EN Estrada Nacional
ERU Estratégia de Reabilitacdo Urbana
FC Fundo de Coesdo
FEAMPA Fundo Europeu dos Assuntos Maritimos, das Pescas e da Aquicultura
FEDER Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional
FSE+ Fundo Social Europeu
FTJ Fundo de Transi¢do Justa
IFRRU O Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas
IGT Instrumentos de Gestdo Territorial
IHRU Instituto da Habitacdo e da Reabilitagcdo Urbana
Ml Imposto Municipal sobre Imdveis
IMT Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Imdveis
INE Instituto Nacional de Estatistica
IP Itinerario Principal
IRC Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas
IRS Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares
IVA Imposto sobre o Valor Acrescentado
MAEC Método de Avaliagdo do Estado da Conservagao de Imdveis
NRAU Novo Regime de Arrendamento Urbano
NUTS Nomenclatura das Unidades Territoriais para Fins Estatisticos
ORU Operacgdo de Reabilitagdo Urbana
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PAICD
PARU
PDM
PDMO
PERU
PROT-OVT
PRR
PUO
RGR
RIGT
RJRU
RJUE
RNT
SIGTUR
SUOPG
TdP
UOPG
ut
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Plano de Ac¢do Integrado para as Comunidades Desfavorecidas
Plano de A¢do para a Regeneracao Urbana

Plano Diretor Municipal

Plano Diretor Municipal de Ourém

Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana

Plano Regional de Ordenamento do Territdrio do Oeste e Vale do Tejo
Plano de Recuperacado e Resiliéncia

Plano de Urbanizacdo de Ourém

Regulamento Geral do Ruido

Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana

Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacao

Rede Nacional de Transporte

Sistema de Informacdo Geografica do Turismo de Portugal
Subunidades Operativas de Planeamento e Gestado

Turismo de Portugal

Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo

Unidades Territoriais
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NOTA INTRODUTORIA

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) define, no seu artigo 33.2, o conteldo material do

Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU), identificando as matérias que devem ser

desenvolvidas e concretizadas na respetiva proposta, sem prejuizo de outras que sejam consideradas

relevantes. Nesse ambito, o PERU deve integrar, designadamente:

A apresentacdo das opcdes estratégicas de reabilitacdo e revitalizacdo da Area de Reabilitacdo
Urbana (ARU), compativeis com as opc¢oes de desenvolvimento do Municipio;

O estabelecimento do prazo de execuc¢do da Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU);

A definicdo das prioridades e a especificacdo dos objetivos a prosseguir na execucao da ORU;
O estabelecimento do programa da ORU, identificando as acOes estruturantes de reabilitacao
urbana a adotar, distinguindo, nomeadamente, as que incidem sobre os edificios, as
infraestruturas urbanas, os equipamentos, os espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
bem como as atividades econdémicas;

A determinagdo do modelo de gestdo da ARU e de execucdo da respetiva ORU;

A apresentacdo do quadro de apoios e incentivos as a¢oes de reabilitacdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos, bem como das solu¢Ges de financiamento das
acOes de reabilitacdo;

A descrigdo do programa de investimento publico, no qual se discriminam as a¢Ges de iniciativa
publica necessdrias ao desenvolvimento da operagao;

A definigdo do programa de financiamento da ORU, incluindo uma estimativa dos custos totais
de execugdo da operagao e a identificagdo das respetivas fontes de financiamento;

A eventual identificagdo das unidades de execu¢do ou de interven¢do da ORU e a defini¢do

dos objetivos especificos a prosseguir no ambito de cada uma delas.

A proposta do PERU da ARU da Cidade de Ourém, desenvolvida no presente documento, resulta de

uma metodologia de trabalho que teve inicio com o levantamento, andlise e caracterizagdo da area

em estudo, com especial enfoque nas dimensdes do edificado e do espago publico. E com base na

informagdo e no conhecimento sistematizados nessa etapa inicial que se definem a Estratégia de

Reabilitacdo Urbana e o respetivo Programa de Agdo, conteldos estruturantes da presente proposta

de PERU.

5\
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O Capitulo 1 apresenta o enquadramento dos procedimentos associados a programacdo da
reabilitacdo urbana e a delimitacdo da ARU da Cidade de Ourém, nomeadamente no que diz respeito

aos tramites da sua delimitacdo e operacionalizacao.

O Capitulo 2 estabelece o enquadramento concetual, estratégico e operacional que orienta o PERU

enqguanto instrumento de planeamento e programacdo da regeneracao urbana.

O Capitulo 3 é dedicado a descricdo e caracterizacdo da drea urbana correspondente a ARU,
desenvolvendo o respetivo enquadramento territorial, bem como a sua articulagdio com os
instrumentos de gestdo territorial e com os documentos estratégicos em vigor. Inclui, ainda, uma
analise urbanistica centrada na evolucdo da estrutura urbana, no patriménio cultural, no parque
edificado e no espaco publico, bem como uma andlise socioecondmica que incide sobre descritores

como a populagao, a habitacdo e as dindmicas associadas ao turismo, a cultura e ao lazer.

O Capitulo 4 procede a andlise ao enquadramento estratégico nacional e municipal em matéria de
politica urbana, identificando os antecedentes do processo de reabilitacdo urbana, culminando com a

apresentacdo da Estratégia de Reabilitacdo Urbana para a ARU da Cidade de Ourém.

O Capitulo 5 integra o Programa de A¢do da ORU, identificando as a¢Ges e medidas de reabilitagdo

urbana a implementar na ARU, bem como os instrumentos de apoio e incentivo a reabilitagdo urbana.

Por fim, os Capitulos 6 e 7 abordam a Operacionalizagdo e a Monitoriza¢cdo da execu¢do da ORU,

destacando o modelo de gestdo, os indicadores de monitorizagdo e as metas associadas.

(5pW territérioxx Pag. 11
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1. PROCEDIMENTOS DA PROGRAMACAO DE REABILITACAO URBANA

O ambiente construido das cidades tem vindo a evidenciar um processo de degradacao progressiva,
quer ao nivel do parque edificado, quer dos espagos exteriores, decorrente do envelhecimento préprio
das construcGes, da sobrecarga de usos e, em muitos casos, do desajustamento do desenho urbano

face as necessidades atuais dos espacgos urbanos.

Em Portugal, o desenvolvimento urbano ao longo das ultimas décadas foi profundamente marcado
por investimentos em dreas suburbanas, contribuindo para a perda de centralidade e para o
progressivo abandono dos centros urbanos tradicionais. As razdes subjacentes ao aprofundamento
dos processos de suburbanizagdo e de dispersdo urbana sdo sobejamente conhecidas, encontrando-
se sobretudo associadas as dindmicas de procura e oferta de habitacdo e ao aumento significativo da
taxa de motorizacdo da populacdo. Do lado da oferta, a escassez de habitacdo no mercado de
arrendamento, resultante do congelamento e dos baixos valores das rendas, limitou a capacidade de
reinvestimento dos proprietdrios na conservacao e reabilitacdo dos imdveis. Esta situacdo, conjugada
com os incentivos a aquisicdo de habitacdo prépria, promoveu a expansdo do edificado para as
periferias, onde o investimento se revelava economicamente mais vantajoso e as tipologias

habitacionais mais ajustadas as necessidades das familias.

O aumento da taxa de motorizagdo contribuiu igualmente para este fendmeno, ao tornar acessiveis
territérios anteriormente distantes dos centros urbanos, acentuando o esvaziamento destes, quer de
residentes, quer de atividades econdmicas. Esta dinamica exerceu uma pressao financeira acrescida
sobre os municipios, obrigadas a infraestruturagdo de areas urbanas cada vez mais extensas, o que
acabou por reforgar o desvio de investimento publico e privado para as periferias, em detrimento de
centros urbanos progressivamente mais despovoados e envelhecidos. O esvaziamento populacional,
o envelhecimento da populacdo residente e a escassez de recursos publicos para investimento nestas
areas conduziram ao abandono gradual dos centros urbanos e ao agravamento dos processos de

degradacdo urbana, hoje observaveis em grande parte do territério nacional.

Perante esta tendéncia generalizada de degradacdo fisica, perda de importancia econdémica e
esvaziamento populacional, impde-se o desenvolvimento de processos integrados de reabilitacdao
urbana, assentes na racionalizacdo de recursos e em intervencGes publicas estruturadas que
promovam a revitalizacdo dos espacos urbanos. Neste contexto, as intervencgdes de iniciativa privada

assumem particular importancia, uma vez que qualquer processo de reabilitacdo urbana exige o
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envolvimento ativo dos proprietdrios e de outros atores urbanos, numa perspetiva de sustentabilidade

econdmica, social e territorial.

O Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto,
estabelece o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU), consagrando o designio estratégico da
regeneracdao dos centros urbanos, ha muito sinalizado nos diversos instrumentos de politica de
ordenamento do territdério, urbanismo e habitacdo. Este diploma procedeu a sistematizacdo de
diversas figuras juridicas anteriormente dispersas, reunindo 0s mecanismos essenciais a

materializacdo das opc¢des publicas em matéria de reabilitacdo urbana.

O RJRU introduz como principais elementos diferenciadores, face a legislacdo anterior, conceitos como
“Area de Reabilitacdo Urbana” (ARU) e “Operacdo de Reabilitacdo Urbana” (ORU), normalizando a
adocdo de uma abordagem integrada dos processos de reabilitacdo urbana. Esta visdo mais inclusiva
pretende garantir que a reabilitacdo urbana assume, ndo sé, uma vertente imobilidria ou patrimonial,
mas também uma dimensdo funcional, socioecondmica, cultural e ambiental, definindo, ainda,
responsabilidades e a necessidade de envolvimento no processo tanto do setor publico como dos

agentes privados.

Para além dos instrumentos juridicos tradicionalmente utilizados no dominio do direito do urbanismo
(como a expropriagdo, a constituicdo de servidGes ou a reestruturacdo da propriedade), o RIRU prevé
ainda a criacdo de regimes especiais de taxas e de beneficios fiscais, com o objetivo de incentivar a

realizacdo de operagbes urbanisticas de reabilitacdo.

Nos termos do RJRU, a ORU é definida como “o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma
integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada area”. A ORU incide sobre uma ARU, entendida
como “a darea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espagos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condicdes de uso,
solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma
operacgdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de

reabilitacdo urbana”.

A delimitacdo da ARU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Cdmara Municipal,
devendo ser acompanhada da definicdo dos respetivos objetivos, da estratégia de intervencdo e dos
beneficios fiscais associados aos impostos municipais, nos termos do artigo 14.2 do RJRU. Esta

delimitacdo confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, dnus ou encargos o acesso aos
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apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitacdao urbana. O ato de aprovacao da ARU é publicado
através de Aviso na 22 Série do Didrio da Republica, divulgado na pagina eletrénica do Municipio e

remetido ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I.P. (IHRU).

Apds a aprovacao da ARU, o Municipio promove a respetiva ORU, a qual pode assumir a forma simples
ou sistematica. A ORU simples dirige-se predominantemente a reabilitacdo do edificado e é
enquadrada por uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana (ERU). A ORU sistematica, por sua vez, integra
intervencdes ao nivel do edificado, das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e
urbanos de utilizacdo coletiva, visando a requalificacdo e revitalizacdo do tecido urbano, sendo

enquadrada por um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU).

A aprovacdo da ORU pode ocorrer através de instrumento préprio ou mediante plano de pormenor de
reabilitacdo urbana, devendo conter, obrigatoriamente, a definicdo do tipo de ORU (simples ou

sistematica) e a respetiva ERU ou PERU, consoante a tipologia adotada.

Quando aprovada por instrumento proprio, a ORU é da competéncia da Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal, sendo previamente remetida ao IHRU para emissdao de parecer nao
vinculativo (no prazo de 15 dias) e, simultaneamente, submetida a discussdo publica. Este
procedimento pode, ainda, decorrer em articulagdo com a elaboragdo, alteragdao ou revisdo de
instrumentos de gestdo territorial de ambito municipal, sendo, nesses casos, integrado nos respetivos

processos de acompanhamento, participagdo e aprovagdo.

O procedimento de aprovagdo da ORU, nos termos do RJRU, encontra-se sistematizado na Figura 1 e
compreende as seguintes etapas:

1. Aprovagao do projeto de ORU pela Camara Municipal;

2. Submissdo do projeto de ORU a discussdo publica, nos termos do RIIGT;

3. Envio do projeto de ORU ao IHRU, por meios eletrénicos, para emissdo de parecer nao

vinculativo no prazo de 15 dias;
4. Aprovacao da ORU pela Assembleia Municipal;
5. Publicacdo do ato de aprovacdo da ORU, através de Aviso na 2.2 série do Diario da Republica e

divulgacdo na pagina eletrdnica do Municipio.
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1.1 AREA DE REABILITACAO URBANA DA CIDADE DE OUREM

A delimitagdo em vigor da ARU da Cidade de Ourém, com aproximadamente 285 hectares, foi
aprovada pela Assembleia Municipal de Ourém em 24 de abril de 2023 e publicada pelo Aviso n.2
10811/2023, de 1 de junho (Diario da Republica, 2.2 série, n.2 106), constituindo o enquadramento

territorial da presente proposta de PERU (Figura 2).

Figura 2. Limite da Area de Reabilitacdo Urbana da Cidade de Ourém
(Fontes cartograficas: CMO, 2025; ESRI, 2026)

A configuragdo atualmente em vigor resulta de um processo evolutivo de defini¢cdo e ajuste dos limites
da ARU. A primeira delimitacdo foi aprovada e publicada pelo Aviso n.2 4859/2016, de 12 de abril

(Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 71), abrangendo uma area aproximada de 133,0 hectares.

Posteriormente, esta delimitacdo foi objeto de alteragdo através do Edital n.2 1061/2016, de 13 de
dezembro (Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 237), que determinou a inclusdo da Avenida D. Nuno

Alvares Pereira, traduzindo-se num acréscimo de 2,7 hectares e fixando a drea total em 135,7 hectares.

/7
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Em 2019, foi aprovada em Assembleia Municipal a respetiva ORU, publicada através do Aviso n.2

5060/2020, de 25 de marco (Diario da Republica, 2.2 série, n.2 60).

A transicdo entre a delimitacdo de 2016 e a delimitacdo atualmente em vigor (Figura 3) correspondeu

a uma

estratégia de ampliacdo e redefinicdo dos limites da ARU, tendo sido mantidos os seus

propdsitos, enquadramento, objetivos estratégicos e regime de incentivos fiscais.

Com a redefinicdo dos limites, foram integradas na ARU as seguintes areas:

A norte, a Mata Municipal, o Centro de Saude de Ourém, o Agrupamento de Escolas de Ourém,
alguns espacos expectantes com potencial de estruturagdo urbana, bem como determinados
conjuntos edificados, designadamente o quarteirdo onde se integra o Bairro 25 de setembro;
A sul, o Parque da Cidade Dr. Antdnio Teixeira;

A nascente, a envolvente ao troco nascente da Avenida D. Nuno Alvares Pereira, prosseguindo
a requalificacdo associada a EN 113, bem como a valorizacdo do Ribeiro do Lagarinho e das
respetivas margens, possibilitando a criacdo e continuidade da infraestrutura verde associada
com a Ribeira de Seica;

A poente, os espacos marcados pelo atravessamento de linhas de agua, designadamente o
Ribeiro da Caridade e o Ribeiro do Vale da Aveleira, bem como areas onde se identificou a

necessidade de integrar e valorizar patriménio arquitetdnico e arqueoldgico inventariado.

Esta ampliagdo resultou num aumento de 149,3 hectares, totalizando uma area aproximada de 285

hectares, o que corresponde a cerca de 61% do perimetro do PUO.
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Figura 3. Limites da 1.2 e da 2.2 alteragdo da ARU da Cidade de Ourém
(Fontes cartograficas: CMO, 2025; ESRI, 2026)

No Anexo 1 ao presente documento, apresenta-se, a escala 1:10.000, a Planta da Area de Reabilitacdo

Urbana da Cidade de Ourém.
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2. CONCEITOS E METODOLOGIA

Os processos de reabilitagdo urbana tém sido historicamente associados a um elevado grau de

complexidade técnica e operacional, refletido, em muitos casos, numa relativa indefinicdo conceptual

ainda observada neste dominio do planeamento urbano. A utilizagdo pouco rigorosa de conceitos

distintos, frequentemente considerados equivalentes, tem contribuido para dificuldades na

compreensdo do alcance, dos objetivos e dos instrumentos associados aos processos de reabilitacdo

urbana.

Neste contexto, apresentam-se, de seguida, os conceitos fundamentais que estruturam o léxico da

reabilitacdo urbana e que orientam a metodologia e as op¢Oes estratégicas subjacentes ao PERU da

ARU da Cidade de Ourém:

=AW territorioxou Pag. 21

Reabilitacdo de Edificios - Forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou a
varios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro,
bem como as fragdes eventualmente integradas nesses edificios, podendo ainda atribuir-lhes
novas aptidGes funcionais, com vista a permitir novos usos ou o mesmo uso com padrdes de
desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagées urbanisticas

(RIRU).

Reabilitacdo Urbana - Forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano existente, na
qual o patriménio urbanistico e imobilidrio é mantido, no todo ou em parte substancial, e
modernizado através da realiza¢do de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de
infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo
coletiva, bem como de obras de construgao, reconstru¢ao, ampliagao, alteragao, conservagao

ou demoligdo dos edificios (RJRU).

Regeneracao Urbana - Visdo abrangente e integrada que visa resolver problemas urbanos e
gerar mudangas duradouras nas condi¢des econdmicas, fisicas, sociais e ambientais de areas

gue tenham sido sujeitas a processos de transformacdo ou alteragdo (Roberts, Sykes, 2000).

Renovagdo Urbana - Conjunto de operag¢des urbanisticas destinadas a reconstrucdo de areas
urbanas subocupadas ou degradadas, as quais ndo se reconhece valor como patriménio
arquiteténico ou conjunto urbano a preservar, com deficientes condi¢des de habitabilidade,
salubridade, estética ou seguranca, implicando geralmente a substituicdo dos edificios

existentes (DGOTDU, 2005).
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No quadro do RJRU e, mais especificamente, no ambito da elaboracdo de um PERU, o conceito de
“regeneracao urbana” assume-se como principio orientador da intervengao no territério. Este conceito
traduz uma abordagem abrangente, integradora, estratégica, flexivel, mobilizadora e sustentavel, que
procura articular as dimensdes fisica, social, econdmica e ambiental, com vista a requalificacdo e

revitalizagdo do tecido urbano.

Assim definido, o conceito de “regeneracdo urbana” compreende um conjunto articulado de
intervencdes que vdo desde a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo do espaco publico até a
revitalizagdo social e econdmica. No contexto da elaboracdo do PERU, esta abordagem assegura que
intervencdes de natureza e escala distintas se integrem num quadro coerente e programado,
garantindo a eficiéncia, a complementaridade e a sustentabilidade das acBes a desenvolver no

territério da ARU da Cidade de Ourém.

A metodologia de planeamento e programacdo da reabilitacdo urbana adotada reflete esta visdo
integrada, abrangendo multiplas dimensées de analise e de intervencdo. Do ponto de vista analitico,
contempla a caracterizacdo urbanistica, a andlise socioeconémica, a mobilidade urbana e a qualidade
do ambiente urbano; do ponto de vista operativo, integra um conjunto de acdes e medidas,
designadamente a reabilitagcdao de edificios, a requalificacdo de eixos de circulagdo, as agbes de

dinamizag¢do urbana e as medidas de apoio a habitac¢do.

Este processo metodoldgico assume um caracter marcadamente estratégico, estruturando-se a partir
da definicdo da Estratégia de Reabilitacdo Urbana, a qual precede e orienta a elaboracdo do Programa
de Acdo. Deste modo, garante-se que todas as medidas e projetos, desenvolvidos de forma isolada ou
complementar, contribuem para a concretizagdo dos objetivos estratégicos de regeneragdo urbana

definidos para a ARU.

Os dominios estratégicos prioritarios da intervencdo correspondem as dareas da habitacdo, da
economia local, das redes de circulagdo e infraestruturas urbanas, das infraestruturas verdes, da
mobilidade urbana e da governanca territorial, dimensdes fundamentais para a consolidacdo de um

modelo urbano mais resiliente, inclusivo e sustentavel.

Para além da sua dimensdo estratégica, o PERU assume-se igualmente como um instrumento de
programacdo da reabilitacdo urbana, no qual se descrevem, hierarquizam e espacializam as agdes e
medidas de intervengdo, explicitando os respetivos parametros operacionais, designadamente os
custos de investimento, as entidades responsdveis, o cronograma de execug¢do e as fontes de

financiamento.
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O trabalho de campo que sustenta o diagndstico e a fundamentagdo empirica da ARU da Cidade de
Ourém desenvolveu-se em dois momentos complementares. O primeiro levantamento incidiu sobre o
limite da ARU em vigor, definido pelo Edital n.2 1061/2016, de 13 de dezembro, tendo decorrido entre
maio e julho de 2019, periodo durante o qual foram caracterizados 1.296 edificios e 107 trogos da rede

viaria.

Na sequéncia da alteracdo da delimitacdo da ARU aprovada em 2023, bem como da necessidade de
atualiza¢do da informacdo recolhida em 2019, foi realizado um segundo momento de trabalho de
campo, entre 13 e 15 de outubro de 2025. Este levantamento teve como objetivos proceder a
caracterizacdo do edificado e da rede vidria na drea entretanto ampliada e atualizar os dados
anteriormente recolhidos, designadamente no que respeita ao uso, ocupacao, estado de conservacado
e valor cultural do edificado, bem como a identificacdo de disfuncBes e a avaliagdo do estado de

conservacdo da rede viaria (Figura 4).

No conjunto dos dois momentos de trabalho de campo (2019 e 2025), foram inventariados 2.281

edificios e 244 trogos de rede vidria.

Figura 4. Levantamento de campo na area da ARU da Cidade de Ourém em outubro de 2025

O levantamento/atualizacdo do edificado e da rede vidria realizado em 2025 baseou-se na utilizagdo

de fichas de caracteriza¢do diferenciadas.

A Ficha de Caracterizagdo do Edificado (Figura 5) integra os seguintes grupos de indicadores:

¢ Identificagdo: localizagdo, cddigo de levantamento e data do levantamento;

e Caracterizagao:
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— Uso Funcional Geral (armazém, anexo, comércio, comércio e servigos, equipamento,

garagem, habitacdo coletiva, habitacdo unifamiliar, servigos);

— Uso Funcional do Rés-do-Chdo (armazém, anexo, comércio, comércio e servicos,

equipamento, garagem, habitacdo, habitagdo, comércio e/ou servigos, servigos);

— Estado de Conservacdo (muito bom, bom, razoavel, mau, muito mau, ruina, em

construcdo, em reabilitacdo);
— Ocupacdo Geral (ocupado, parcialmente ocupado, vago, em construcdo, em reabilitacdo);

— Ocupacdo do Rés-do-Chdo (ocupado, parcialmente ocupado, vago, em construgdo, em

reabilitacdo);

— Numero de Pisos (acima da cota de soleira);

— Valor Cultural/Patrimonial (patrimonial, qualidade, conjunto, dissonante, outro).

PERL D CIDADE DE OURER

LOCALIZACAD: COD. LEV.:
CARACTERIZACAD DATA LEV,:
USD FUNCIONAL GERAL ﬁ_ﬁmlhﬂﬂ-l-l}n ESTAMMHH“J#&WAH
D Armazém I:I Anmazem |:|.'.-1|.ut|:-'a|:-.rn
D A :I B Dﬂtﬂﬂ
[] comaesa [ ] comersa [ |razadvel
[] comercia e servigos [ comérco & servigas [ mau
Equiparmento Eguipamernta MED Mau
E Faragsm 3 Faragem Eﬁuinﬂ
EI Habtagio Coletive I:l Hab#agio DEmCmﬂru;.‘]n
[ ] Habitagdo undamiliar [ | Habitagho e Comérein efou Servigas [ |Em Reabititaae
El Gervipal :I Lorvgos
DCLIPACAD GERAL OCUPACAD AT NUMERD PISO5
Dcugade Doupans |:| Arkma da (ot de sedeira

Parcialmente Ocupado

0000

Parcalmente Jocupado

EEE N

¥ALOR CULTURAL/FATRIMONIAL

Vg Vage [ ] 1 patrimonsl
Em CorstruSo Ern CondtrucEa |:| 2. Qualidads
Em Reabilitagio Em Aeabdfacio |:| 3. Conjurda
CRSERVALDES [] # pisseaarne
|:| 5, Qutra

Figura 5. Ficha de levantamento do Edificado

A Ficha de Caracterizagdo da Rede Viaria (Figura 6) estrutura-se de acordo com os seguintes grupos de

indicadores:

¢ Identificagdo: localizagdo, cddigo de levantamento e data do levantamento;

e Caracterizagao:
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— Problema ldentificado (pavimento da faixa de rodagem degradado; dominio do

automovel, em detrimento do pedo; auséncia de passeio destinado ao pedo; passeio
subdimensionado, com largura util inferior a 1,20 m; perfil do arruamento muito reduzido,
nao apto para a circulagdo do automdvel; estacionamento indevido);

— Estado de Conservacao (bom, razoavel, mau, em requalificagao).

PERL D CIDAEE DE DLTREX

LoCaliracha oD, LEV,

CARACTERIZACAD DATA LEV,:

PROBLMA SN TIHEARD " ESTADD CONSERVAGAD

|:| & Paviments da Fabea de rodagem degradade DE-um

D B Darmiria do sutemdesl, em desriments do peds Dﬂaua'ﬂﬂ

[[] € auséncia de passeic destinade 30 pedo [ Jmau

B . Passesa sundimensionado, com uma largura G1il inforlor a 1,20m DE m Regualificagio
E. Parlil do arruamertd muite redudsde, nbo agbd para 3 cirtulafda automdeel

D F. Esfackaraments indevida
DBESERVACOES

Figura 6. Ficha de levantamento da Rede Viaria

A partir da informacdo recolhida foram elaboradas duas bases de dados geograficas, relativas ao

edificado e ao espacgo publico, que integram a totalidade dos dados obtidos no trabalho de campo,

incluindo registos fotograficos devidamente organizados.

Estas bases de dados constituem o suporte analitico da caracterizagdo urbana da ARU da Cidade de

Ourém e representam o fundamento técnico e empirico para a definicdo da Estratégia de Reabilitacdo

Urbana e para a programacdo das a¢coes da ORU sistematica.

%
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3. CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO DA AREA DE REABILITACAO
URBANA

O presente capitulo procede a caracterizacdo e diagndstico da ARU da Cidade de Ourém, constituindo
o suporte analitico e interpretativo da Estratégia de Reabilitacdo Urbana e do Programa de Acdo da

ORU sistematica.

A andlise desenvolvida assenta numa abordagem integrada do territdrio, articulando dimensdes
territoriais, urbanisticas e socioecondmicas, com o objetivo de identificar as principais dindmicas de
transformacao, fragilidades estruturais, potencialidades e oportunidades de intervencao no ambito da
reabilitacdo urbana. O diagndstico resultante permite fundamentar, de forma objetiva e tecnicamente

sustentada, as opgOes estratégicas e programaticas do PERU.

A estrutura do capitulo organiza-se em cinco componentes fundamentais:
= Enquadramento Territorial, que contextualiza a ARU da Cidade de Ourém nos ambitos
regional, intermunicipal e municipal, incluindo uma sintese da evolugdo urbana e da

identidade histdrica da cidade.

= Enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial e Documentos Estratégicos, no qual
se analisa a articulagdo da ARU com o Plano Diretor Municipal de Ourém de Ourém (PDMO),
o Plano de Urbanizacdo de Ourém (PUO) e o Plano de Ac¢do de Regeneracdo Urbana (PARU),

enquanto referenciais estratégicos e operativos relevantes.

= Andlise Urbanistica, que constitui o nucleo central do capitulo, integrando a leitura da
evolugdo da estrutura urbana, a caracterizagdo do patrimdnio cultural, a analise do parque
edificado e a avaliagdo do espago publico, permitindo compreender a organizagao fisica e
funcional da cidade e os processos de transformacgdo urbana em curso.

= Andlise Socioeconémica, que incide sobre a populacdo, a habitacdo e as dinamicas associadas
ao turismo, a cultura e ao lazer, evidenciando as relagGes entre estrutura urbana, condi¢cGes
sociais e funcionamento econdmico do territdrio.

= Sintese e Diagndstico, que consolida os resultados das andlises precedentes, sistematizando
os principais problemas, potencialidades e oportunidades de reabilitacdo urbana,
estabelecendo a ponte entre a leitura diagndstica do territério e a definicdo das orientagées

estratégicas que enquadram a interveng¢ao na ARU da Cidade de Ourém.

AN/
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A metodologia adotada combinou andlise documental, trabalho de campo e avaliacdo integrada,
organizando-se em quatro etapas principais:
1. Recolha e tratamento de informacao proveniente de fontes institucionais, complementada
com cartografia e ortofotografias;
2. Observacdo direta e levantamento de campo, viando a caracterizagdo do espaco urbano e a
validac¢do da informacao recolhida;
3. Andlise evolutiva e diagndstico, através do cruzamento das dimensdes territoriais, funcionais,
sociais e patrimoniais;

4. Sintese final, traduzida na definicdo de orienta¢Oes estratégicas para a reabilitacdo urbana.
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3.1 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A cidade de Ourém localiza-se na zona central do concelho de Ourém, no distrito de Santarém,
integrando a sub-regido do Médio Tejo (NUTS Ill) e a Regido Oeste e Vale do Tejo (NUTS Il). O Médio
Tejo constitui uma sub-regido territorialmente diversificada, articulando centros urbanos de média
dimensdo, dareas predominantemente rurais e espa¢os naturais com estatuto de protecgdo,

caracteristicas que se refletem na configuracdo territorial e funcional da cidade de Ourém.

A cidade assume uma posicdo estratégica no contexto regional, beneficiando-se de boas
acessibilidades rodoviarias. Destaca-se a ligacdo a Al, através do né de Fatima, inserido no principal
eixo estruturante Porto—Lisboa, bem como o IC9, que atravessa transversalmente o concelho,
assegurando ligacGes diretas a Nazaré, Alcobaca, Batalha, Tomar, Abrantes e Ponte de Sor.
Complementam esta estrutura viaria outras ligacdes de relevancia nacional e regional,
designadamente a EN 113, que atravessa o limite norte da cidade no sentido nascente-poente,
assumindo localmente a designagdo de Avenida D. Nuno Alvares Pereira; a ER 349, que percorre o
concelho e a malha urbana no sentido sudeste—noroeste; e a ER 356, que deriva da ER 349 a norte da

cidade, desenvolvendo-se para nordeste (Figura 7).

Figura 7. Acessibilidades: rede viaria e principais acessos
(Fontes cartograficas: CAOP, 2025; CMO, 2025; ESRI, 2026)

2%
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Com uma area total de 41.668 hectares, o concelho de Ourém encontra-se subdividido em 16
freguesias, destacando-se as freguesias de Nossa Senhora da Piedade e de Nossa Senhora das
Misericdrdias, onde se localizam a sede concelhia e a ARU. Estas freguesias apresentam areas de
2.042,3 hectares e 4.067,3 hectares, respetivamente, correspondendo, em conjunto, a 14,7% do

territorio concelhio (Figura 8).
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Figura 8. Enquadramento territorial da ARU
(Fontes cartograficas: CAOP, 2025; CMO, 2025)
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3.2 ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL E
DOCUMENTOS ESTRATEGICOS

PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE OUREM (PDMO)

A revisao do PDMO foi aprovada pela Assembleia Municipal em 15 de maio de 2020, tendo sido

publicada através do Aviso (extrato) n.2 10844/2020, de 23 de julho.

O PDMO estabelece uma visdo estratégica para o concelho assente na afirmacdo de uma maior
autonomia relativamente a area de influéncia da Grande Lisboa, estruturada na complementaridade
policéntrica entre Ourém e Fatima. Ambas as cidades sao classificadas como centralidades urbanas de

Nivel 1, reforcando o seu papel estruturante no desenvolvimento municipal (Figura 9).

. Areas de Atlyidades Econdmicas

Eixo Urbanoc e de Atividades Econémicas

SISTEMA DE TRANSPORTES € DE CONECTIVIDADE
8 8 Ugastes Intramunicipals & Regicnas
u | Vi3 Féres
B0 Ugagbes Intermynicipols A1
Ligagtes Totermunicipais 109

B Red= Circudar de Conexao

@' NGs a Promover

SISTEMA AMBIENTAL

| ERPYA - Ateas Nudearss Estruturantes
ERPVA - Areas Nixleans Seausndinias

ERPVA - Comedor Ecologico Estruturante
Floresta de Frodugda
@ Valores de Diferenciacao

Figura 9. Modelo Territorial do PDM de OQurém
(Fonte: PDMO, 2020)

Os objetivos estratégicos definidos para o concelho visam reforcar a coesdo territorial e qualificar o
ambiente urbano, promovendo, simultaneamente, a moderniza¢do econdmica do territério. Entre as

prioridades com incidéncia direta na ARU da Cidade de Ourém destacam-se:
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= Consolidacdo do eixo urbano Fatima-Ourém-Caxarias-Freixianda;

= Reabilitacdo e regeneracgdo dos nucleos urbanos consolidados;

=  Criacdo de espacos publicos acessiveis e inclusivos;

= Valorizacdo dos espagos verdes urbanos numa ldgica de continuidade ecolégica e adaptacdo

as alteragdes climaticas.

O PDMO define, ainda, Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG) que “correspondem a
aglutinacdo de dreas territoriais com identidade urbana e geogrdfica, apresentando um nivel

significativo de autonomia funcional e constituindo as unidades territoriais (UT)” (Figura 10).

ITT S Aurte Norestal

B GO i Lie

Legenda A

Limites de Freguesias "
Delmitagdo das Unidades Temtoriais
98 UT 1 -Fatima
908 uT 2 - Owem
'J UT 3-Serra
r «d 3 UT 4 - Vale da Transigao Atouguia { Vilar dos Prazeres
T3 UT 5- None Florestal

008 UT & - Vale do Nabio
398 UT 7- Ve to Lis & e Gandamana

Figura 10. Delimitagcdo das Unidades Territoriais no ambito do PDM de Qurém
(Fonte: PDMO, 2020)

A ARU da Cidade de Ourém insere-se na UOPG/UT 2 — Ourém, cujos objetivos especificos incluem:
= Qualificacdo do espago publico, sobretudo nos principais eixos de ligacdo pedonal,
promovendo o aumento da quota dos modos suaves e do transporte publico nas deslocacGes

diarias;
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Promocdo de uma cidade mais sustentdvel, com melhor ambiente e qualidade de vida;
Inversdo da tendéncia de esvaziamento dos Centros Histéricos, atraindo investimento,
moradores e atividades econémicas;

Promocao da reabilitacdo do tecido urbano, adaptando-o as exigéncias atuais, salvaguardando
a sua identidade morfoldgica, histérica e patrimonial;

Requalificacdo urbana com reforco dos espagos pedonais, modernizacdo do comércio e
servicos e reabilitacdo do edificado;

Valorizagdo do mercado municipal e do espaco de feira enquanto indutores de atividades
econdmicas e fatores de atragdo urbana;

Requalificacdo das areas destinadas a atividades econdmicas e melhoria dos sistemas de
gestdo que promovam a sua operacionalidade;

Promocdo do Castelo e do Paco do Conde, reforcando a articulacdo funcional e simbélica entre
a Cidade e o Castelo;

Disponibilizacao, requalificacdo e modernizacao de equipamentos ancora;

Transformacdo do Centro Histdrico num modelo de vida mais sustentdvel, com melhoria da
gualidade ambiental, promocdo da eficiéncia energética e reducao da poluicdo atmosférica e
sonora;

Apropriacdo do Vale da Ribeira de Seica como espaco verde estruturante de fruicdo e
valorizacdo ecoldgica e econdmica;

Incremento e valorizagdo dos espacgos verdes de utilizagdo coletiva numa légica de estrutura

ecoldgica urbana.

Para além das UOPG, o PDMO delimita Subunidades Operativas de Planeamento e Gestdao (SUOPG),

“que exigem niveis de planeamento mais desenvolvidos em virtude da dindmica de evolugdo territorial

e urbanistica que apresentam ou das exigéncias de preservacdo e qualificacdo dos valores patrimoniais

que neles se localizam, ou ainda cujos destinos de uso aconselham a adog¢do de quadros procedimentais

especificos para os seus processos de transformacgdo de usos”.

A ARU da Cidade de Ourém encontra-se quase integralmente inserida na SUOPG 5 - Cidade de Ourém,

cuja execucdo é enquadrada pelo Plano de Urbanizacdo de Ourém (PUO) em vigor, que estabelece as

formas e os mecanismos de execucdo.

Conforme ilustrado na Figura 11, a delimitagao da ARU integra, igualmente, as seguintes SUOPG:

SUOPG 2 - Castelo, cuja execucdo devera ocorrer através de Plano de Pormenor de

Salvaguarda ou através da delimitacdo de uma ou varias Unidades de Execugdo, com excegao
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dos casos relativos a parcelas situadas em solo urbano consolidado e cuja configuracao seja
ajustada a ocupacdo pretendida e ndo prejudique o ordenamento urbanistico da area
envolvente, ou ainda através de operacdo de reabilitacdo urbana sistematica que estabelecera
as diferentes formas de execugdo. Compreende a construcdao de uma drea de estacionamento
situado junto a interface de transportes e de um acesso vertical, preferencialmente com
recurso a meios mecanicos, permitindo incrementar o modo pedonal na mobilidade de acesso
ao castelo, bem como reforcar as atividades turisticas, comercial e habitacional da vila
medieval, enquanto conjunto arquitetdnico no concelho;

= SUOPG 7 - Ribeirinho, ficando o uso, a ocupacao e a transformacao do solo condicionados aos

termos do PDM em vigor.

N SUOPG S A

Limite s ANL da Cidade o Durem

\ (] e ot i
D Limite dos Perimetros Urbanos

Sulbaridades Opeativas de PMansamema ¢ Gestlo [SUOPG)|
\/ SUOPG 2« Castelo

SUOPG S - Cidace Yo Oundm

SUOPG 7 - Ribueinho

Figura 11. Delimitag¢do das SUOPG no ambito do PDM de Ourém
(Fontes cartograficas: CMO, 2025; PDMO, 2020)
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Relativamente a classifica¢cdo do solo, a ARU da Cidade de Ourém insere-se maioritariamente em solo

urbano, o qual corresponde a cerca de 73,1% da sua area total (Figura 12).

Conforme evidenciado na Tabela 1, o conjunto dos Espacos Habitacionais (Tipo |, Il e lll) representa
aproximadamente 48,5% da area da ARU, assumindo-se como a qualificagdo dominante. Seguem-se
os Espacgos Centrais - Nivel |, que correspondem a 14,8% da area total.

Tabela 1. Classificacdo e Qualificagdo do Solo (categorias e subcategorias)
(Fonte: PDMO, 2020)

CLASSIFICAGAO QUALIFICAGAO DO SOLO AREA DA ARU

005010 cATEGORIA SUBCATEGORA | Hectres | %

ESPACOS CENTRAIS Nivel | - Cidades de Ourém e 42,3 14,8
de Fatima
Tipo | 18,2 6,4
ESPACOS HABITACIONAIS Tipo Il 119,4 41,9
URBANO Tipo Il 208,6 0,6 0,2
ESPACOS VERDES : P
Parque da Cidade Anténio
. 7,1 2,5
Teixeira
ESPACOS DE EQUIPAMENTOS .
ESTRUTURANTES Outros Equipamentos 19,5 6,8
ESPACOS AGRICOLAS Espacos Agricolas de 40,3 14,1
Producdo
Espagoi Florestais de 33 12
Producdo
ESPACOS FLORESTAIS Espagos Florestais de 0.1 0 0(4)
. Conservagdo ’ ’
RUSTICO 76,6
Espagos Mistos 9,3 3,3
ESPACOS NATURAIS E
PAISAGISTICOS ) 11,0 3.9
ESPACOS DE EQUIPAMENTOS E L 2
INFRAESTRUTURAS iig‘;‘: Ribeirinho de Ourém 12,5 4,4
ESTRUTURANTES
COMUM AO
. ESPACOS DE INFRAESTRUTURAS
SOLO RUSTICO - 0,1 0,1 0,0(4)
E URBANO LINEARES ESTRUTURANTES

%
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Figura 12. Classificagdo e Qualificagdo do Solo na area da ARU
(Fontes cartograficas: CM0,2025; PDMO, 2020)
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PLANO DE URBANIZACAO DE OUREM (PUO)

A elaboracgdo do PUO foi determinada pelo Aviso n.2 6993/2015, de 23 de junho, tendo a respetiva
aprovacgdo em Assembleia Municipal sido formalizada através da publicagcdo, em Diario da Republica,
do Aviso n.2 10844/2020, de 9 de janeiro. O PUO abrange 467,23 hectares, integrando grande parte

do perimetro urbano de Ourém, desde a encosta da Lourinha até ao morro do Castelo de Qurém.

A Figura 13 espacializa os limites do PUO e da ARU da Cidade de Ourém, sendo possivel observar as

areas abrangidas pelas duas delimitacdes.

D Limvte da ARU da Cdade de Ourém

[:] Limate do PU de Qurém

- on 0.5 80 Rede Hidrogratka

Figura 13. Limites da ARU e do PU de Ourém
(Fontes cartograficas: CMO, 2025; PUO, 2023)
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O PUO tem como visdao “Instituir um modelo de desenvolvimento sustentdvel, competitivo, atrativo,

conetivo e resiliente capaz de vencer os desafios futuros e afirmar a Cidade de Ourém como um centro

urbano de importéncia regional e exemplo de qualidade urbana”, estruturando-se em quatro eixos

estratégicos:

= EIXO 1 - Afirmar a cidade no sistema urbano municipal e supramunicipal; Reforcar

conetividade e niveis de servico;

= EIXO 2 - Promover a sustentabilidade ambiental; Espacos verdes de proximidade e integracao

da Ribeira de Seica na vida da cidade;

= EIXO 3 - Dinamizar a atividade econdmica; Valorizar o patriménio para aumentar a

atratividade cultural e turistica;

= EIXO 4 - Privilegiar politicas de contencdo urbana; Aposta na reabilitacdo e regeneracao.

Para a concretizacdo da visdo associada aos eixos estratégicos, foram definidos os objetivos principais,

aos quais se agregam objetivos especificos e/ou medidas. De seguida, apresentam-se os objetivos

diretamente relacionados com os objetivos de um PERU:

= Promover o patriménio da Cidade enquanto fator de identidade e de atratividade:

V.

Avaliacdo dos elementos e conjuntos edificados com interesse patrimonial, a fim de
propor regulamentacao especifica para obras de alteracdo, ampliacdo e conservagao;
Identificar os valores culturais e naturais a proteger, criando condi¢Ges para a promocdo
e utilizacdo turistica;

Integragdo da Vila Medieval na rota do patrimdénio urbano da Cidade;

Valorizar a arquitetura do edificado e do espago publico, sendo mais exigente na
aprecia¢do dos respetivos projetos;

Incremento da regeneragao e reabilitacdo urbana.

= Promover o espago publico a duas escalas (de cidade e de proximidade) enquanto

estruturante da organizacdo da Cidade e espago de sociabiliza¢ao:

Reforcar a dotacdo dos espagos verdes urbanos enquanto espacos de utilizacdo coletiva
e de valorizacdo ambiental e paisagistica do meio urbano;

Assegurar a continuidade da estrutura verde, como integrante do sistema ecoldgico e
conforto da mobilidade suave;

Integrar a Ribeira do Seica e suas margens no parque urbano da cidade.

= Conter a expansao desgarrada da cidade, promovendo a ocupacdao dos espacos livres e

avaliando a possibilidade da sua densificagdo:
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i. Ordenar a cidade tendo em linha de conta a articulacdo com o edificado envolvente, o
respeito pela paisagem e a capacidade de carga do territdrio;

ii. Promover a reabilitacdo do edificado (ARU/ORU) e a regeneracdo de dreas degradadas ou

obsoletas, incluindo a reabilitacdo dos equipamentos publicos degradados, ponderando

a alteracdo dos usos que estiveram na sua origem.

= Melhorar a qualidade de vida da populagao residente e utente:

i. Desviar o trafego de atravessamento, melhorando o ambiente urbano;

ii. Densificar a arborizacdo dos espacos publicos, incrementando a mobilidade suave e
amenizando as temperaturas urbanas, numa ldgica de adaptacdo e minimizacdo dos
efeitos das alteragGes climaticas;

iii. Reduzir o uso dominante do espaco publico pelas vias de circulacdo automével;

iv. Identificar os usos incompativeis com a habitacdo, por forma a estabelecer
condicionamentos e medidas adequadas a eliminacdo das incompatibilidades.

=  Criar politicas de incentivo a instalagao de empresas e servigos:

i. Promover a revitalizacdo das atividades, entre elas as tradicionais e a diversificacdo da
base produtiva, gerando investimentos e riqueza num dinamismo e o desenvolvimento
sustentavel;

ii. Promover a oferta de espagos vocacionados para a instalacdo de atividades de apoio as
empresas;

iii. Estabelecer programa para as areas comerciais e fomentar a localizacdo de atividades

comerciais de apoio a populagdo e as empresas.

No ambito do PUO, a organizacdo territorial sustenta-se na delimitacdo de nove Unidades Territoriais
(UT), que funcionam como setores ou unidades de vizinhanca destinados a reforcar a identidade local
e a promover relagdes funcionais na cidade. Estas unidades foram identificadas com base em

caracteristicas biofisicas, paisagisticas, localizacdo e homogeneidade da ocupagdo urbana.
As UT delimitadas no PUO sdo as seguintes (Figura 14):

= UT1 - Vale da Caridade: “Localizada no extremo poente da drea do PUO, é atravessada pelo
ribeiro da Caridade, que lhe dd o nome e cujo vale se encontra afeto a agricultura. A ocupagéo
urbana, de habitacdo predominantemente unifamiliar, ocorre maioritariamente ao longo da
Rua da Corredoura, enquanto, associada a antiga EN 113, é identificada uma ocupagdo de

maior impacto resultante da instalacdo de espacos comerciais e de dreas industriais/

empresariais.”
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UT2 - Vale da Aveleira: “Zona de expansdo poente da Cidade de Ourém, marcada pelo
atravessamento de uma linha de dgua no sentido norte-sul e pela presenca de uma drea
significativa de terrenos agricolas a ela associados, que desaparecem um pouco antes de esta
entroncar com a antiga EN 113 e voltam a ter express@o ja no seu extremo sul. A ocupagdo
mais densa deste territério dd-se na frente da antiga EN 113; destaca-se ainda aqui a existéncia
de algumas superficies comerciais de maior dimensdo e do Complexo Desportivo da Caridade/
Campo de Futebol.”

UT3 - Encosta da Lourinha: “Territério marcado pela presen¢a de declives acentuados e com
uso maioritariamente agroflorestal, sendo de destacar a Mata Municipal enquanto pulmdo da
cidade e espaco verde destinado ao usufruto da populagdo. A pouca edifica¢dGo existente, de
cardter unifamiliar e maioritariamente dispersa, situa-se sobretudo no setor sudoeste da
unidade, enquanto expanséo do centro civico da Cidade, e no seu extremo nascente, na frente
da antiga ER349 ou ao longo de arruamentos locais pouco estruturados que dela derivam.”
UT4 - Centro Administrativo da Cidade de Ourém: “Area que corresponde ao “coracdo” da
Cidade de Ourém, incluindo o Centro Histdrico, que remonta a extinta Vila Nova de Ourém, e a
drea envolvente. Possui, na sua generalidade, uma malha consolidada e caracteristicas de zona
central, fungdo da diversidade de usos e atividades existente, integrando a maior parte dos
equipamentos coletivos da Cidade, que lhe conferem um pulsar constante de pessoas. As dreas
de desafogo existentes sGo conformadas por pracas e pequenas zonas de estadia, existindo
ainda alguns vazios urbanos; no setor sul desta drea encontra-se o Parque da Cidade e uma
drea destinada exclusivamente a equipamentos de grande dimensdo. A par da Vila Medieval,
é aqui que se localizam a maioria dos imdveis com valor patrimonial e com interesse
arquitetonico situados na drea do PUO.”

UT5 - Cidade de Ourém Nascente: “Zona de expansdo nascente da Cidade, que marca a
transicGo entre o urbano consolidado existente a poente e a ocupagéo de cardter mais rural
situada a nascente, com a sua primeira frente de habitagdo coletiva, na continuidade do Centro
Civico, a dar rapidamente lugar a habitagdo unifamiliar isolada e cujos logradouros séo, regra
geral, de pequena dimensdo. Na primeira frente referida situam-se ainda alguns equipamentos
coletivos. O espago publico é conformado quase exclusivamente por arruamentos.”

UT6 - Vale do Lagarinho: “Localizada no extremo nascente da drea do PUQ, esta unidade é
atravessada pelo ribeiro do Lagarinho, que possui uma ocupagdo agricola em grande parte do

seu vale. A ocupagdo urbana é quase exclusivamente feita por habitagdo unifamiliar, e ocorre
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por particular incidéncia associada a antiga EN 113 e a alguns arruamentos que dela derivam,
como a Rua Jaime Oliveira Homem.”

UT7 - Vale do Seica: “Area de destaque no contexto da Cidade, o vale da Ribeira de Seica,
principal linha de dgua que atravessa a drea do plano, real¢a uma clara divisGo entre a margem
esquerda e a margem direita, com a margem esquerda a acolher a drea urbana consolidada
da Cidade de Ourém e a margem direita a possuir um cariz rural, marcado pela presen¢a de
uma vasta drea agricola de regadio e por uma ocupagdo urbana dispersa. Pretende-se que este
vale se assuma como elemento de unido entre as duas margens, com o aproveitamento
agricola e a vertente ludica e de lazer a conviverem harmoniosamente.”

UT8 - Encosta do Castelo: “Marcando a transicdo entre o centro da Cidade de Ourém e a Vila
Medieval, esta unidade possui uma estrutura orgdnica, apoiada na Rua D. Afonso (IV Conde de
Ourém) / EM 560, e a partir da qual derivam arruamentos e caminhos de tracado sinuoso e de
cardter marcadamente local. E nesta malha que as construcdes, de cariz marcadamente
habitacional e com grandes logradouros, se apoiam, traduzindo uma estrutura ramificada que
sobressai a imagem de povoamento disperso. Para tal contribui também o facto de todo o
tecido urbano se encontrar envolvido por propriedades agricolas, existindo uma grande drea
ndo edificada.”

UT9 - Vila Medieval: “Integra a zona urbana mais antiga de toda a drea do PUO, localizada no
cimo da encosta, e que assume um papel de destaque na paisagem urbana, a colina da Vila
Medieval e a sua envolvente. Os edificios existentes na Vila Medieval localizam-se, na sua
maioria, ao longo da Rua de SGo Jodo e da Rua de Sdo José, praticamente paralelas a muralha,
e a drea central encontra-se exclusivamente dedicada ao Castelo Medieval e zonas verdes
envolventes. A par do centro Histérico de Vila Nova de Ourém, é aqui que se situam a maioria
dos imdveis com valor patrimonial e com interesse arquitetdnico existentes na drea do PUO,
como o Castelo e a Igreja de Nossa Senhora das Misericordias. A colina constitui uma drea de
elevado interesse paisagistico e, no seu setor sul/sudoeste, jd quando os declives séo bastante
menos acentuados, é possivel verificar uma ocupagdo do territdrio de cardter rural, disposta

ao longo dos arruamentos.”
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Figura 14. Delimitagdo das Unidades Territoriais no ambito do PU de Ourém
(Fonte: PUO, 2023)
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O PUO delimita, igualmente, um conjunto de SUOPG, com um carater operativo e de concretizagdo

sistematica, totalizando as 11 areas identificadas na Figura 15.

As SUOPG previstas na Cidade de Ourém assumem-se como projetos urbanos, onde se procura aferir,

com maior pormenor, o nivel de construc¢do e desenho urbano do territério.

[:] Limite da AR da Cidade e Quedm
:] Limite do PU de Curém

Redo Hidrografica

£ 77, Subunidades Dperativas de Planeamento e Gestio

SMINGT Midaks SUOPG A - Pargue da Cidade
SUOPG 2 - R Or. S8es Newes SUOPG T - Serracin
SUOMG 3 < Cantwls UKD 30 - Interiace de Tampertes
SOG4 - Quasia de Yo Rockrasrns ¢ Acsase Meonen 4 W
SRS 5 . Formbe Lnoes Metheval
ARG 5 . Perro de Cantela SUORO 11 Castele

B os 0.5Km .
SUOHG T Agoparaue do bee

Figura 15. Delimita¢do das SUOPG no ambito do PU de Ourém
(Fontes cartograficas: CMO, 2025; PUO, 2023)

Para cada uma das SUOPG delimitadas no PUO, apresenta-se, de seguida, as respetivas condi¢des de
execucdo (uso dominante, execuc¢do, horizonte temporal, participagdo do Municipio e objetivos

especificos, incluindo os que se encontram concluidos).

\
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SUOPG 1 — Milheira

Uso Dominante: Habitacao

o Execucdo: Unidades de Execucdo, suportadas num Plano de Estrutura Global ou Plano de

Pormenor

Horizonte Temporal: 10 anos

Participacdao do Municipio: Significativa

Obijetivos Especificos:

1)

Construir a variante de ligagdo da Rua Dr. Joaquim Francisco Alves/ antiga EN 113 (na
continuidade da Rua do Campo de Futebol) ao setor sul da Avenida dos Bombeiros
Voluntarios/ antiga ER 349, desviando o transito da area central da cidade;

Garantir o acesso direto a nova variante a sul a partir da rotunda onde a Rua 5 de Outubro
encontra a Avenida Dom Nuno Alvares Pereira;

Densificar a ocupagao urbana, promovendo o crescimento ordenado da cidade;
Estruturar a ocupacao do vasto vazio urbano voltado para a ribeira de Seica, agarrando as
novas vias e criando quarteirées de pequena escala onde se privilegie o conceito de
espaco verde de bairro/ curta distancia;

Garantir a continuidade da Estrutura Ecoldgica Urbana, associada ao corredor ribeirinho
existente, na sua relacdo ao territério que se desenvolve para norte;

Salvaguardar, sempre que possivel, a arborizagdo autdctone e os valores naturais
existentes, integrando-os nos espacos verdes de bairro e reforcando a Estrutura Ecolégica
Urbana.

SUOPG 2 — Rua Dr. Silva Neves

o Uso Dominante: Habitagdo, comércio e servigos
o Execucdo: Unidade de Execugdo

o Horizonte Temporal: 5 anos

o Participacao do Municipio: Significativa

o Objetivos Especificos:

1) Estruturar a ocupag¢do do vazio urbano localizado entre a Avenida dos Bombeiros
Voluntarios e a rua Dr. Silva Neves, garantindo o fecho da frente urbana e disponibilizando
um espac¢o de utilizagcdo coletiva voltado para a Avenida dos Bombeiros Voluntarios,
reforcando o corredor verde que liga o Parque da Cidade e o Agroparque ao Jardim de Le
Plessis Trévise;

2) Proceder a pedonalizagdo da Rua Dr. Silva Neves com partilha de transito automdvel num
sO sentido;

3) Promover a reabilitacdo dos logradouros do quarteirdo a nascente da Rua Dr. Silva Neves
como darea permeavel e suporte de arborizagdo, importante a sustentabilidade do meio
urbano.
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SUOPG 3 - Castela

Uso Dominante: Habitacdo, comércio e servicos

Execucdo: Unidades de Execuc¢ado, suportadas num plano de estrutura global

Horizonte temporal: 10 anos

Participacdo do Municipio: Residual

Obijetivos Especificos:

1)

2)

Criar a ligacdo viaria entre a Rua Dr. Armando Henrique Reis Vieira e a Rua de Castela;

Garantir a extensdo da Rua Dr. Antdnio Batista de Oliveira até entroncar com a nova via
referida no ponto anterior;

Estruturar a ocupacdo do vazio urbano a nascente da nova via referida no ponto anterior
e rematar os tecidos habitacionais existentes;

Estruturar a malha urbana existente no setor poente da SUOPG;

Redesenhar a Rua Dr. Anténio José de Almeida no seu topo norte e integrar uma rotunda
gue facilite o seu entroncamento com a Rua Dr. Armando Henrique Reis Vieira;

Criar um espaco verde de utilizacdo coletiva que ajude a densificar a rede de espacos
verdes e que valorize o corredor verde associado a Rua Dr. Armando Henrique Reis Vieira.

SUOPG 4 — Quinta do Vale

o Uso Dominante: Habitagdo

o Execucdo: Unidades de Execugado, suportadas num plano de estrutura global

o Horizonte Temporal: 10 anos

o Participacdo do Municipio: Residual

o Obijetivos Especificos:

O

Estruturar a ocupacdo do vazio urbano e rematar os tecidos habitacionais existentes;
Densificar a ocupagdo urbana, promovendo o crescimento ordenado da cidade;

Preservar os valores naturais existentes, particularmente a mancha de carvalhos existente
na frente da Rua Dr. Armando Henrique Reis Vieira.;

SUOPG 5 - Fernao Lopes

Uso Dominante: Habitacdo e Equipamentos

Execucdo: Unidades de execugao

Horizonte Temporal: 10 anos

Participacdo do Municipio: Residual

Obijetivos Especificos:

1)

Estruturar a ocupacdo do vazio urbano e rematar os tecidos habitacionais existentes;
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2) Integrar o Colégio Ferndo Lopes no desenho urbano a promover e atribuir-lhe fungdes
culturais, garantindo a sua preservacdo enquanto elemento de interesse histdrico e
arquitetdnico no contexto da cidade;

3) Salvaguardar, sempre que possivel, a arborizagdo autdctone e os valores naturais
existentes

SUOPG 6 — Retiro de Castela
Uso Dominante: Habitacdo
Execucdo: Unidades de Execuc¢ado, suportadas num plano de estrutura global

Horizonte Temporal: 10 anos

Participacdo do Municipio: Significativa

Obijetivos Especificos:

1) Estruturar a ocupacdo do vazio urbano existente;
2) Colmatar a frente urbana na frente da Rua 12 de Dezembro/ antiga ER 349;

3) Conservar a mancha arbodrea existente no interior desta area, promovendo a
disponibilizacdo de um espaco verde destinado ao usufruto da populagao.

SUOPG 7 — Agroparque do Brejo
Uso Dominante: Agroparque
Execucdo: Projetos de Execucgdo

Horizonte Temporal: 5 anos

Participacao do Municipio: Significativa

Obijetivos Especificos:

1) Garantir a manutencgdo do continuum naturale associado a ribeira de Seiga;

2) Criar um Agroparque destinado a populacdo de Ourém, onde devem ser atendidas as
diversas componentes associadas ao conceito de Agroparque, tais como a manutengdo da
atividade agricola, o recreio, a educagao, a investigacao e a gestao da paisagem;

3) Admitir intervencbGes de carater turistico que privilegiem uma ocupa¢do de baixa
densidade e assente em hotel rural e ou parque de campismo em glamping ou bungalows,
reconhecidos como turismo da natureza, caracterizados por instala¢des fisicamente isoladas
e de dimensdo nao superior a 50m2, ndo se admitindo a instalagdo de caravanas ou similares;

4) Promover a articulagdo deste Agroparque, de cariz rural, com o Parque da Cidade, situado
a hascente;

5) Garantir areabilitagdo do edificio da antiga Azenha para eventual Centro de Interpretacdo
e de Apoio ao Parque;

6) Reforcar a Estrutura Ecoldgica Urbana associada a ribeira de Seica.
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SUOPG 8 - Parque da Cidade
o Uso Dominante: Equipamentos de utilizacdo coletiva e Parque da Cidade
o Execucdo: Projetos de Execucdo

o Horizonte Temporal: 5 anos

o Participacdao do Municipio: Significativa

o Obijetivos Especificos:

1) Diversificar e qualificar os equipamentos de utilizacdo coletiva, tornando esta zona da
cidade mais apelativa e mais utilizada — Centro Direcional;

2) Promover o Parque da Cidade enquanto lugar de exceléncia de recreio e lazer da Cidade
de Ourém;

3) Promover a utilizagdo do espaco destinado a Feira Semanal por atividades ludicas e
recreativas quando ndo ocupado pela Feira;

4) Criar um parque de estacionamento no gaveto da Rua Dr. Francisco Sa Carneiro com a
Rua dos Congressos;

5) Instalar os campos de padel e ténis na expansao do Parque da Cidade para nascente;

6) Promover a articulagdo do Parque da Cidade com o Agroparque, situado a poente,
também no vale da ribeira de Seica;

7) Garantir a continuidade da Estrutura Ecolégica Urbana associada a ribeira de Seica.
SUOPG 9 - Serradas
o Uso Dominante: Habitag¢do, comércio e servigos

o Execucdo: Unidades de Execugado, suportadas num plano de estrutura global

o Horizonte Temporal: 5 anos

o Participacdo do Municipio: Significativa

o Obijetivos Especificos:

1) Dar continuidade a Rua das Serradas, para norte, ligando a Rua Dr. Francisco Sa Carneiro
a Rua Santa Teresa de Ourém/ Rua Tenente Coronel Moreira Lopes;

2) Garantir a extensdo da Rua Eng. Adelino Amaro da Costa até entroncar com o novo troco
de rua indicado no niumero anterior;

3) Estruturar a ocupacao do vazio urbano existente;
4) Salvaguardar, sempre que possivel, a arborizagdo autéctone existente.

SUOPG 10 - Interface de Transportes Rodoviarios e Acesso Mecanico a Vila Medieval;
o Uso Dominante: Interface de transportes rodoviarios

o Execucdo: Projeto de Execugao
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o Horizonte Temporal: 5 anos

o Participacdo do Municipio: Significativa

o Obijetivos Especificos:

1) Criar um parque de estacionamento de veiculos ligeiros e de transporte coletivo de
passageiros de apoio a Vila Medieval devidamente infraestruturado e que permita a
eliminacdo do atual parque situado na entrada norte da Vila, a dedicar a logistica e ao
estacionamento de pessoas com mobilidade condicionada;

2) Assegurar a ligacdo mecanica do parque de estacionamento de veiculos ligeiros e de
transporte coletivo de passageiros referido a cota alta da Vila Medieval;

3) Localizar um posto de turismo na praga de chegada a cota alta;

4) Execugdo de instalagGes sanitdrias e de uma area técnica intrinseca a solugdo mecanica
adotada, na envolvente imediata ao parque de estacionamento;

5) Ampliar a Junta de Freguesia e integrar uma residéncia artistica.

=  SUOPG 11 - Castelo
o Uso Dominante: Habitacdo, comércio e equipamentos
o Execucdo: Plano de Pormenor de Salvaguarda executado através de uma ou varias unidades
de execucdo ou de uma operagdo de reabilitacdo urbana sistematica

o Horizonte Temporal: 10 anos

o Participacdo do Municipio: Significativa

o Obijetivos Especificos:

1) Reforcar as atividades turisticas, comercial e habitacional da vila medieval, enquanto
conjunto arquiteténico no concelho;

2) Incrementar o modo pedonal na mobilidade de acesso a vila;

3) Preservar e valorizar a vila medieval enquanto um todo, reforcando o seu carater

histérico, cultural e arquitetdnico.

O PUO define, ainda, a¢Oes e projetos destinados a concretizar as orientacGes dos eixos estratégicos,

em conformidade com os objetivos especificos das SUOPG.

A Figura 16 apresenta a espacializacdo das a¢des e projetos previstos no PUO, organizados por

sistemas e pelos eixos estratégicos definidos para a cidade de Ourém.
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:] Lirmite da ARU da Cidade de Ourém

D Limite ¢o PU de Ourém

Rede Hidrogratica
Agbes e Projetos
- Sisterna Ambiental ﬁ Sistema Patrimonial
® o8 0,5 Ko ] [ Sisterna de Conetividade | Sitema Urbano
Figura 16. AcOes e projetos previstos no PU de Ourém
(Fontes cartograficas: CMO, 2025; PUO, 2023)
I. SISTEMA DE CONETIVIDADE

= EIXO 1: Afirmar a cidade no sistema urbano municipal e supramunicipal | Reforcar
conectividade e niveis de servigo

1. Requalificagdo e reperfilamento de vias, criando melhores condigdes de circulagao, reduzindo
constrangimentos e garantindo uma melhor gestdo de transito pedonal e automovel;

2. Promogdo da continuidade da rede vidria através da criacdo de novas vias, de modo a fechar
circuito, atenuar os constrangimentos e assegurar um bom nivel de servigo na circulagdo e

acesso as varias zonas da Cidade;
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3. Promoc¢ado da mobilidade suave, gerando uma maior aprazibilidade para o pedo ou ciclista,
quer pelas caracteristicas fisicas/geométricas dos acessos, quer pela qualidade ambiental,
qguer pela melhor acessibilidade terminal, fomentando ainda a reducdo das emissdes de
carbono e adaptacdo as alteragdes climaticas.

SISTEMA AMBIENTAL

= EIXO 2: Promover a sustentabilidade ambiental | Espagos verdes de proximidade e
integracao da Ribeira Seica na vida da cidade

1. Requalificacdo dos espacos verdes existentes, de forma a garantir espacos verdes de qualidade
a populagdo, reforcando o seu papel a nivel ecolégico, social e identitario;

2. Criacdo de novos espacos verdes, de forma a assegurar uma distribuicdo equitativa de espacos
de utilizacdo coletiva disponiveis a populacdo, fomentando uma cidade mais verde e
permeavel;

3. Assegurar a conservacao das areas e valores naturais existentes, promovendo as suas funcoes
ecoldgicas e a continuidade da estrutura verde, assim como o acesso a populacdo,
sensibilizando para a sua protecao;

4. Promoc3do da sustentabilidade ambiental através da ampliacdo e/ou substituicdo das redes de
infraestruturas, garantindo uma cobertura total da cidade.

SISTEMA PATRIMONIAL

= EIXO 3: Dinamizar a atividade econémica | Valorizar o patriménio para aumentar a
atratividade cultural e turistica

1. Reabilitacdo do edificado de cariz histérico e cultural, como forma de preservar a identidade
dos nucleos histéricos e valorizar os elementos arquiteténicos;

2. Criagdo ou requalificacdo dos espacgos de utilizacdo coletiva de referéncia, como forma de
valorizar os elementos patrimoniais e promover a atratividade turistica da cidade;

3. Criagdo e promogado das rotas e caminhos, fundamentais para a preservagao e valorizagao do
patrimdnio e para garantir o acesso e as ligagdes entre os distintos pontos da cidade.

SISTEMA URBANO:

= EIXO 4: Privilegiar politicas de contengdo urbana | Aposta na reabilita¢cdo e regeneragdo

1. Reabilitacdo de equipamentos de cariz patrimonial e cultural de modo a aumentar a
atratividade da cidade e reforcar o papel da Cidade de Ourém no contexto municipal e
supramunicipal;

2. Criacdo, ampliacdo e reabilitacao de equipamentos desportivos, educativos e outros, de modo

a promover um acesso mais equilibrado e completo aos servigos e espacos, fomentando a

7
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saude da populagdo, promovendo a sua literacia e cultura formativa, e reforcando o conjunto

de servicos e fun¢des de apoio a habitacdo e as atividades econdmicas.

PLANO DE ACAO DE REGENERACAO URBANA (PARU) DE OUREM

O PARU de Ourém, aprovado em 2015, constitui um instrumento estratégico orientado para a
reabilitacdo e regeneragdo urbana, enquadrado no Programa Estratégico de Desenvolvimento Urbano
(PEDU). Com incidéncia na ARU da Cidade de Ourém, o PARU abrange duas dreas classificadas como
Centro Histdrico, designadamente a Vila Medieval e o Nicleo Histdrico da Cidade de Ourém, bem como

a Zona Ribeirinha correspondente ao vale da Ribeira de Seica (Figura 17).
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Figura 17. Planta do Perimetro Territorial de Intervengdo do PARU, por tipologia.
(Fonte: PARU de Ourém, 2015)

Partindo do pressuposto de que a regenerac¢do e valorizacdo urbana dependem da afirmacdo das
vocagOes da cidade e da ado¢dao de um modelo de qualificagdo urbana e ambiental que potencie as
especificidades locais, refor¢ando a atratividade e a dinamica do territério, o PARU define uma visdo

estratégica para a cidade de Ourém assente na regeneracdo e valorizagdo do Nucleo Histérico de Vila
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Nova de Ourém, da Vila Medieval e do vale da Ribeira de Seica, materializada na concretizacdao dos

seguintes objetivos especificos:

Valorizar a area pedonal, com a criacdo de areas de estadia, colocacdo de mobilidrio urbano

adequado, utilizacdo de materiais e técnicas construtivas que acrescentem conforto ao espaco

publico ou de utilizacdo coletiva;

Promover a inter-relagdo entre a Vila Medieval e o Nucleo Histérico, no que assume especial

relevancia a valorizacdo das margens da Ribeira de Seica, funcionando como elemento

integrante e de conexdo dessas partes mais antigas da cidade;

Valorizar o legado edificado histérico-patrimonial da cidade de Ourém e promover essa

vocagdo no quadro do eixo urbano Ourém — Fatima, tal como estabelecido no Plano Regional

de Ordenamento do Territdrio do Oeste e Vale do Tejo (PROT-OVT);

Promover a vitalidade (uso e mistura de fung¢des) do Nucleo Histérico da Cidade através:

o Da continuacdo da reorganizacdo funcional/fisica dos espagos publicos ou de utilizacdo
coletiva;

o Da reabilitagdo/revitalizacdo de edificios publicos a usos que se considerem proprios;

o De um esquema de incentivos atrativo a reabilitagdo e a colocagdo no mercado do
edificado privado.

Dinamizar e promover as visitas a Vila Medieval, merecendo especial aten¢dao a sua

acessibilidade;

Destacar a Avenida D. Nunes Alvares Pereira como estruturante da Cidade, conferindo-lhe

maior visibilidade / facilitando a sua leitura como tal, no que sera fundamental:

o A reabilitagdo da Av. D. Nunes Alvares Pereira, quer ao nivel do edificado, quer pelo seu
reperfilamento, pois esta avenida de entrada na Cidade espelhara o seu rosto;

o A promogdo do conforto pedonal e cicldvel no seu percurso longitudinal (entre o poente e
o nascente da cidade) e no seu percurso transversal, no atravessamento entre o norte e o

sul da cidade.

Em coeréncia com os objetivos definidos no PARU, foi estruturado um conjunto articulado de a¢des

destinadas a reabilitacdo da area abrangida, incidindo na intervencdo sobre o edificado,

designadamente equipamentos, na dinamizac¢do do tecido econdmico e na qualificacdo dos espagos

publicos, incluindo espagos verdes.
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As acOes previstas no PARU encontram-se organizadas em cinco eixos operacionais, orientados para a
inversdo das dindmicas de perda socioecondmica identificadas, promovendo a atracdo de novos

investidores, residentes e atividades (Figura 18):
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Figura 18. Planta sintese das interven¢des do PARU de Ourém
(Fonte: PARU de Ourém, 2015)
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Qualificar e Dignificar (Edificado): foca-se na reabilitacdo integral do parque edificado para
habitacdo, comércio e servicos;

Animar e Dinamizar (Atividades Econdmicas): engloba acbes imateriais para minimizar o
impacto das obras e promover o comércio tradicional;

Equipar e Atrair (Equipamentos): cria "ancoras" de atracdo através da requalificacdo de
edificios para novas func¢des publicas e sociais;

Viver e Conviver (Espagos Publicos e Verdes): visa melhorar a qualidade de vida e a fruicdo
pedonal;

Conectar e Comunicar (Infraestruturas): visa a melhoria das acessibilidades e mobilidade,

facilitando a ligacdo entre o centro administrativo e a Vila Medieval, e promovendo interfaces

de transporte mais eficientes.
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3.3 ANALISE URBANISTICA

A andlise urbanistica apresentada assenta na caracterizacdo e diagndstico do territério, com base em
informacgao disponibilizada pelo Municipio de Ourém, nos dados estatisticos do Instituto Nacional de
Estatistica (INE), em documentos histéricos e nos elementos recolhidos durante o levantamento de

campo.

Neste enquadramento, procede-se a andlise da evolugdo da estrutura urbana, do patriménio cultural,
do parque edificado e do espaco publico, com o objetivo de identificar as principais dinamicas,
fragilidades e potencialidades do territdrio, enquanto suporte a definicdo das orientaces estratégicas

e das propostas do PERU.

3.3.1 Evolugao da Estrutura Urbana

A antiguidade da ocupac¢do humana no territdrio de Ourém é comprovada pelos inimeros vestigios
arqueoldgicos identificados um pouco por todo o concelho, constituindo a antiga vila de OQurém um
exemplo emblemdtico da transicdo de um nldcleo medieval fortificado para uma cidade

contemporanea.

A localizacdo estratégica do primeiro burgo, implantado no topo de uma colina com cerca de 330

metros de altitude, contribuiu decisivamente para a sua ocupacdo continuada ao longo de varios

séculos (Figura 19).

Figura 19. Vila Medieval e Castelo
(Fontes: ERSI, 2026 e levantamento de campo, 2025)

o/
%
\ Fb“: territorioxou Pag. 55

,;-&géé



V4 OPERACAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

w o u re PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
. CAMARA MUNICIPAL Maio de 2026

A Vila assumiu relevancia como ponto fortificado de importancia estratégica em periodos histéricos
distintos. Durante a Alta Idade Média, integrou a zona de fronteira mdvel que, entre os séculos X e XII,
separava os territérios cristdos e muculmanos entre o Tejo e o Mondego, circunstancia que explica a
intensa disputa pelo seu controlo. A conquista definitiva ocorreu em 1136, no contexto da
consolidacdo do territério cristdo sob D. Afonso Henriques. Posteriormente, o burgo foi doado a D.

Teresa, que, em 1180, concedeu o primeiro foral a vila e |he atribuiu escudo de armas, composto por

uma aguia de asas estendidas, ainda hoje presente na heraldica municipal.

Em meados do século XIV, D. Pedro | elevou a Vila a Cabeca de Condado, designando D. Jodo Afonso
Tello de Meneses como 1.2 Conde de Ourém. Destaca-se, mais tarde, D. Afonso, 4.2 Conde de Ourém,
que promoveu um periodo de significativo desenvolvimento urbano, nomeadamente com a institui¢cdo
da Colegiada, em 1453, e com a edificacdo do Paco do Conde. Com a integracdo na Casa de Ourém,

sob 0 5.2 Conde, a Vila perdeu progressivamente parte da sua centralidade politica e administrativa.

O terramoto de 1755 constitui um momento determinante na definicdo da estrutura urbana. O sismo
provocou a destruicdo significativa da antiga Vila, incluindo o desabamento da Colegiada (Sé de
Ourém) e de numerosos edificios publicos e particulares. Perante este cendrio, os oficias da Camara
deliberaram que a reconstrugdo deveria ocorrer num novo local, situado no sopé da colina, onde ja

existiam os aglomerados da Aldeia da Cruz, da Aldeia dos Alamos e da Aldeia de Castela (Figura 20).

Aldeia dos Alamgs - . Adgia de Castela

-Aldeia da Cruz

FR

' ‘|'
" %

Castelo

Figura 20. Cidade de Ourém em 1920
(Fonte: PUO, 2023)
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Deste processo resultou a coexisténcia de dois nucleos distintos: um novo nucleo, objeto de
investimentos de modernizacdo e expansdo, e nucleo antigo, o qual, apesar dos danos sofridos, foi

parcialmente recuperado por determinacao régia, mantendo a designacdo de Vila Medieval.

Em 1841, o novo nucleo foi instituido como sede de concelho, assumindo a designacao de Vila Nova
de Ourém, entdo composta por 171 fogos. Esta nova centralidade administrativa impulsionou diversas
intervencdes estruturantes, entre as quais a constru¢do do Cemitério Municipal (1856), a ampliacdo
da antiga ermida (1856-1873), a edificacdo do edificio dos Pagos do Concelho (1874) e a transferéncia

do Hospital de Santo Agostinho, anteriormente localizado na encosta norte da antiga Vila.

Apds a Primeira Guerra Mundial, a mobilizacdo e a perda de numerosos habitantes do concelho
provocaram um declinio acentuado da atividade agricola e uma reducdo da populacdo residente,
agravada pelos fluxos migratérios, com impacto significativo na dindmica socioeconémica local. Nas
décadas seguintes, registou-se um regresso gradual da populacdo, associado ao investimento em
pequenas unidades industriais que contribuiram para a criacdo de emprego e para a fixagdo
populacional. A partir da década de 1980, o declinio progressivo da agricultura foi acompanhado pelo

crescimento do setor tercidrio, consolidando a cidade enquanto centro de comércio e de servicos.

Em 1991, foi deliberada a fusdo administrativa entre a Vila Medieval e a entdo Vila Nova de Ourém,

consolidando-se, deste modo, a configuragao da atual cidade e sede de concelho.

No ano seguinte foi publicado o Plano de Urbanizagdo de Vila Nova de Ourém (também designado
Plano de Urbanizagdo de Lima Franco), cuja conce¢do remontava a 1952, circunstancia que

condicionou a sua adequacdo a realidade urbana entdo existente (Figura 21).

O Plano de Urbanizagdo vigorou durante cerca de 10 anos, tendo sido revogado com a entrada em

vigor do PDMO, em 2003.

No século XX, a Ribeira de Seica assumiu-se como elemento estruturante da organizacdo urbana,
marcando a articulagdo fisica e funcional entre a Vila Medieval e a Vila Nova de Ourém. Em 2007, foi
criado o Parque Linear — Parque Dr. Antdnio Teixeira, reforcando o valor ambiental, paisagistico e

recreativo associado a linha de agua.
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Figura 21. Plano de Urbaniza¢do de Vila Nova de Ourém, 1952
(Fonte: PUO, 2023)

Como resultado deste processo histérico de ocupagdo e transformagdo, o conjunto urbano apresenta,

atualmente, caracteristicas diferenciadas (Figura 22):

= Centro da Cidade: destaca-se uma malha de configuragdo predominantemente reticulada,
composta por quarteirdes compactos, frequentemente de pequena dimensdo, na quase
totalidade dotados de logradouros interiores. A maior densidade edificatdria é equilibrada
pela presenga de espacgos publicos de maior escala, como o Jardim Pléssis Trévise e a Praga do
Municipio, bem como por terrenos expectantes que conferem maior permeabilidade e
desafogo a malha urbana. A Avenida D. Nuno Alvares Pereira assume-se como um dos
principais eixos estruturantes da cidade, desempenhando fungdes relevantes de
atravessamento e distribuicdo local. A Ribeira de Seiga constitui um elemento fisico de
contencdo a expansdo urbana para sul.

= Vila Medieval: desenvolve-se em estreita relagio com a antiga muralha medieval,
concentrando-se sobretudo ao longo do eixo viario principal (Rua de Sdo José — Rua de Sao

Jodo). A drea central encontra-se afeta exclusivamente ao Castelo Medieval, jardins e demais
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espacos verdes envolventes. A sua implantacdo estratégica no topo de uma colina com declive

acentuado condicionou a expansao da vila na envolvente imediata da muralha.

[:] Limite da ARU da Cidade de Ourém

[] umite do PU de Ouréem
Fede Hdrografeca

Figura 22. Zonas da cidade de Ourém
(Fonte cartografica: CMO, 2025; PUO, 2023)

= Zona charneira: localizada entre a Ribeira de Seica (a norte) e a Muralha Medieval (a sul),
evidencia uma estrutura urbana de matriz organica, estruturada a partir da EM 560, da qual
derivam arruamentos e caminhos de tragado sinuoso e carater predominantemente local.
Nesta malha implantam-se construgdes maioritariamente habitacionais, configurando uma
estrutura ramificada que refor¢a a percecdo de povoamento disperso. Contribui para essa
leitura o facto de o tecido urbano se encontrar amplamente envolvido por propriedades
agricolas, acentuando o carater rural da area. Destaca-se, ainda, o vale da Ribeira de Seica,

atravessado no sentido norte-sul pela ER 349/Rua Marqués de Valenga, pela Estrada do
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Carregal e pela Rua dos Namorados, onde coexistem o uso agricola e fungdes de recreio e
lazer.

Setores nascente e poente: desenvolvem-se predominantemente ao longo das vias
estruturantes. No setor poente, ao longo da EN 113 e da Estrada da Caridade, sobressaem
edificios de maior dimensdo, associados a atividades empresariais e industriais, implantados
em parcelas extensas. No setor nascente, igualmente em articulagdo com a EN 113, predomina
a funcdo habitacional, apresentando o cadastro uma organizacdo mais reticulada. A
semelhanca do que ocorre na Zona Charneira do PUO, o tecido urbano encontra-se também
aqui envolvido por terrenos agricolas.

Areas de expansdo a norte do PUO: nas areas situadas na proximidade do limite norte do

Plano de Urbanizacdo, evidencia-se um padrdao de ocupacdo disperso, com edificacbes

implantadas ao longo dos arruamentos e caminhos de acesso.

Patrimonio Cultural

O patriménio cultural constitui um elemento estruturante da identidade da cidade de Ourém,

assumindo relevancia histérica, simbdlica e territorial. Para além de representar a memoria coletiva e

os valores culturais acumulados ao longo do tempo, configura um ativo estruturante para a

qualificagdo urbana, a dinamizagdo econémica e a valorizagdo turistica da ARU.

A diversidade patrimonial existente reflete um processo de ocupagdo prolongado, marcado por

sucessivas fases histéricas que deixaram expressdao material na morfologia urbana, na arquitetura

religiosa e civil e nos vestigios arqueoldégicos identificados.

Conforme ilustrado na Figura 23 e sistematizado na Tabela 2, a ARU integra um conjunto significativo

de bens patrimoniais, designadamente:

Cinco imdveis classificados, abrangidas pelas respetivas Zonas Gerais de Protecdo;
25 imdveis de patrimdnio arquitetdnico inventariado;
oito sitios arqueoldgicos inventariados;

dois conjuntos arquitetdnicos.

Os cinco bens classificados, quatro possuem classificacdo de ambito nacional e um de ambito

municipal, o que evidencia a relevancia supramunicipal do patriménio historico da cidade.
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Figura 23. Valores patrimoniais na ARU de Ourém
(Fonte dos dados: Patrimdnio Cultural - https://imovel.patrimoniocultural.gov.pt/. Fontes cartograficas: CMO,

2025; PUO, 2023)

Tabela 2. Lista dos valores patrimoniais
(Fonte: Patrimdnio Cultural - https://imovel.patrimoniocultural.gov.pt/)

1. Castelo de Ourém (Monumento Nacional)

IMOVEIS CLASSIFICADOS

2. Pelourinho de Ourém (Imdvel de Interesse Publico)

3. Cripta e Tumulo do Marqués de Valenga, na Igreja de Vila Velha de Ourém (Imdvel de Interesse Publico)

4. Antiga Vila de Ourém (Imdvel de Interesse Publico)

5. Casa do Administrador (Interesse Municipal)

PATRIMONIO ARQUITETONICO INVENTARIADO

6. Igreja Matriz

. CTT de Ourém

7. Antiga Igreja da Colegiada

. Casa da Musica/Antiga Casa dos Magistrados

8. Ermida de Nossa Senhora da Conceigdo

. Edificio Sede do Museu Municipal de Ourém

9. Alminha de Ourém

. Antigo Hospital de Santo Agostinho

10. Cruzeiro do Regato

. Pagos do Conde

11. Cruzeiro da Mulher Morta

. Casa do Alcaide

12. Jazigo do Bardo de Alvaidzere

. Casa Tenente-Coronel Moreira Lopes

13. Jazigo da Oficina Korrodi

. Casa do Bardo de Alvaiazere

14. Pagos do Concelho

. Casa Brasonada
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PATRIMONIO ARQUEOLOGICO INVENTARIADO

31. Campo de futebol/Campo de futebol da Corredoura 35. V. N. Ourém- Rua Beato S Lopes/ Largo Sé Colegiada
32. Quinta da Boa Vista 36. Ourém Velho: Castelo de Ourém

33. Estrada dos Cavalos/Carapita 37. Ourém: Rua da Saudade/ Rua de S3o Jodo

34. Mulher Morta 38. Ourém: Calgada Gongalo Hermingues

Antiga Vila Medieval rViIa Nova de Ourém

O patrimdnio arquitetdnico inventariado corresponde a imdveis que, embora ndo classificados,
apresentam reconhecido valor cultural, histérico ou arquitetdnico, contribuindo para a qualificagdo da
estrutura urbana. Neste conjunto predominam imdveis de Arquitetura Civil, com diversas tipologias e
usos (habitagdo, equipamentos, edificios administrativos e elementos infraestruturais), bem como
imoveis de Arquitetura Religiosa. Destacam-se, na Figura 24, o edificio dos CTT de Ourém e a Igreja
paroquial de Nossa Senhora das Misericérdias, ilustrativos da diversidade tipoldgica e cronoldgica do

patrimdnio inventariado.

Edficio CTT de Ourém - Igreja Paroquial de Nossa Senhora das Misericérdias

Figura 24. Imdveis do Patrimdnio Arquitetdnico Inventariado (exemplos)
(Fontes: levantamento de campo, 2025)

Por sua vez, os oito sitios arqueoldgicos identificados evidenciam a continuidade da ocupagdo do
territério desde, pelo menos, a Idade do Bronze, testemunhando sucessivas fases histéricas. Os
vestigios incluem achados isolados, trogos de calgcada e estruturas associadas a povoamento, dataveis
dos periodos pré-historico, romano, medieval e moderno. Destacam-se a Quinta da Boa Vista, com
materiais datados do Neolitico, e o sitio da Mulher Morta, onde subsiste um trogo de calgada de

provavel origem romana.

A Tabela 2 identifica, igualmente, dois conjuntos arquitetdnicos relevantes, designadamente: Antiga
Vila Medieval, cuja consolidagdo urbana ocorreu sobretudo entre os séculos Xl e XV; e Vila Nova de

Ourém, cuja afirmacgdo urbana se intensificou apds o terramoto de 1755. Ambos concentram um

%
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numero significativo de imdveis com valor arquiteténico e simbdlico, desempenhando um papel

central na estrutura histdrica e urbana da cidade.

Por fim, apresenta-se, de seguida, a caracterizacdo detalhada dos imdveis classificados, a qual

complementa a leitura cartografica da Figura 23.

CASTELO DE OUREM
(Monumento Nacional - Decreto de 16.06.1910, DG, n.2 136, de 23.06.1910)

O Castelo de Ourém, classificado como Monumento Nacional, implanta-se no topo do monte que
estruturou o nucleo primitivo de ocupagdo do territdrio. A sua construgao remonta aos séculos Xll e
XIll, tendo sido objeto de sucessivas campanhas construtivas, com destaque para a edificagdo do Pago

do Conde, promovida em 1453 pelo 4.2 Conde de Ourém (Figura 25).

No século XIX, na sequéncia das InvasGes Francesas, o conjunto entrou em acentuado estado de
degradagdo. Ainda assim, a sua relevancia histdrica e arquitetdnica foi reconhecida em 1910, ao

integrar o primeiro diploma nacional de classificagdo de monumentos.

Atualmente recuperado, o conjunto apresenta trés torres quadrangulares que delimitam um recinto
de planta triangular, protegido por muralhas onde se implantam as torres nos respetivos vértices. As

duas torres a norte possuem algcapao no centro da abdbada de cobertura, enquanto a torre sul integra

vaos que estabelecem a articulacdo entre o interior e o exterior do recinto.

Figura 25. Castelo de Ourém
(Fonte: levantamento de campo, 2025)
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ANTIGA VILA DE OUREM
(Imdvel de Interesse Publico - Decreto n® 40361, DG, | Série, n.2 228, de 20.10.1955)

Tendo desempenhado um papel relevante desde o periodo romano, a Antiga Vila de Ourém (Figura

26) foi palco de disputas entre cristdos e muculmanos, até a sua conquista definitiva em 1136.

A sua estrutura urbana consolidou-se essencialmente durante a Baixa |dade Média, embora as
intervengdes arquitetdnicas mais marcantes correspondam ao século XV, periodo em que a Vila atingiu
o seu apogeu. O castelo, originalmente edificado entre os séculos Xll e Xlll, foi profundamente
transformado por iniciativa de D. Afonso, que promoveu a construcdo de um pagco monumental com

influéncias italianas e referéncias mudéjares e norte-africanas.

No interior da Vila destacam-se a Antiga Igreja da Colegiada, a Cripta e o Tumulo do 4.2 Conde de

Ourém, a Fonte Goética e outros elementos patrimoniais de relevancia.

Figura 26. Vista da Antiga Vila de Ourém
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

CRIPTA E TUMULO DO MARQUES DE VALENCA, NA IGREJA DE VILA VELHA DE OUREM
(Imdvel de Interesse Publico - Decreto n? 37366, DG, | Série, n.2 70, de 05.04.1949)

Edificada na Igreja Velha de Ourém/Igreja de Nossa Senhora das Misericérdias, a cripta de D. Afonso,
4.2 Conde de Ourém e Marqués de Valenga, constitui um exemplar singular da arquitetura gética final

em Portugal.
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A estrutura apresenta planta quadrangular organizada em trés naves, cada uma composta por trés
tramos definidos por colunas que sustentam a abdbada de arestas. No centro localiza-se a arca tumular

do Marqués, executada em pedra de ancad e encimada por estatua jacente (Figura 27).

Os painéis frontais da arca apresentam decoracdo integralmente lavrada com motivos vegetalistas em
relevo, integrando o escudo de armas do Marqués. Sob a tampa encontra-se gravada uma inscri¢cdo de
caracter biografico. A tampa é envolvida por uma cinta decorada com rosetas, prolongando-se para a
parte superior onde se dispde a figura jacente, representada de maos postas, trajando uma tunica

comprida e pregueada, com a cabeca coberta por barrete.

A execuc¢do da arca tumular data do periodo compreendido entre 1485 e 1487, tendo sido neste ultimo

ano que D. Afonso, falecido em Tomar em 1460, foi trasladado para Ourém.

Figura 27. Cripta e Tumulo do Marqués de Valenca
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

PELOURINHO DE OUREM
(Imédvel de Interesse Publico - Decreto n® 23122, DG, | Série, n.2 231, de 11.10.1933)

O Pelourinho de Ourém localiza-se na praga homdnima da Antiga Vila e apresenta fei¢dao tardo-
barroca, datdvel do final do século XV ou inicio do século XVI, periodo subsequente a atribuicdo do

foral manuelino.

A peca implanta-se sobre soco constituido por trés degraus quadrangulares de rebordo boleado, que
suportam a coluna e respetivo capitel. A base e o fuste apresentam sec¢do octogonal, sendo visivel,
proximo do topo, um pequeno escudo com as armas da Vila de Ourém. Sob este encontra-se gravada

a data de 1620, associada a uma eventual reparagdo ou cerimdnia (Figura 28).
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A coluna do pelourinho é rematada por um astragalo decorado com botdes salientes e por um dbaco
igualmente octogonal. O coroamento, de grandes dimensdes, assume a forma de uma coroa aberta,

com decoracao geométrica no aro e hastes vegetalistas, do centro da qual emerge uma pinha com fina

decoracdo vegetalista.

Figura 28. Pelourinho de Ourém
(Fonte: www.patrimoniocultural.gov.pt)

CASA DO ADMINISTRADOR
(Interesse Municipal - Edital n.2 66/2006 de 15.05.2006 da CM de Ourém)

Construido no século XIX, o edificio corresponde a uma habitacdo de tipologia vernacular, com dois
pisos, destinada ao administrador do concelho, tendo sido igualmente o local onde decorreram os

interrogatdrios aos Pastorinhos de Fatima.

A configuracdo original incluia uma varanda alpendrada no piso superior, acessivel por escadaria

exterior, bem como um patio delimitado por muro e gradeamento em ferro.

Atualmente, o imdvel integra o Museu Municipal de Ourém, criado em julho de 2009. A adaptacdo a
fungdes museoldgicas implicou alteragGes significativas, mantendo-se essencialmente a varanda

alpendrada, tendo sido removida a escadaria lateral e acrescentados novos volumes (Figura 29).
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O espago organiza-se em varias salas expositivas, desenvolvendo um discurso centrado nos
Pastorinhos, na figura do Administrador e nos acontecimentos ocorridos na regido durante a primeira

metade do século XX.

Figura 29. Casa do Administrador, atual Museu Municipal de Ourém
(Fonte: www.patrimoniocultural.gov.pt)

3.3.3 Parque Edificado

A caracterizagdo do parque edificado da ARU da Cidade de Ourém constitui um dos eixos centrais do
diagndstico técnico do presente PERU. O conhecimento detalhado do edificado quanto a antiguidade,
volumetria, uso funcional, estado de conservagdo e estado de ocupa¢do é determinante para a
definicao de prioridades estratégicas e operacionais de reabilitagdo. Esta andlise permite orientar as
acles para a melhoria das condi¢Ges de habitabilidade, a valorizagao do patrimdnio construido e a

revitalizagdo funcional da area urbana.

De acordo com os Censos 2021 (INE), existiam na ARU 1.035 edificios, correspondendo a 21,7% do
total de edificios das freguesias de Nossa Senhora da Piedade e Nossa Senhora das Misericdrdias e a
4,3% do total do concelho de Ourém. Entre 2011 e 2021 registou-se um ligeiro crescimento do niumero
de edificios em todas as unidades territoriais consideradas, com maior expressdo na ARU (+1,1%),
seguida do concelho de Ourém (+0,8%) e das duas freguesias (+0,5%), conforme apresentado na

Tabela 3.
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Tabela 3. Evolugdo do numero de edificios (2011-2021)
(Fonte: Censos 2011 e 2021, INE)

Edificios 2011 (n.2) 1.023 4.735 23.712
Edificios 2021 (n.2) 1.035 4.761 23912
Variagdo 2011-2021 (%) 1,1 0,5 0,8

O levantamento de campo permitiu identificar 2.281 edificacdes, das quais 962 correspondem a
anexos ou garagens e 1.319 a edificios com outros usos. A diferenga face aos valores censitarios
explica-se pelo facto de os Censos contabilizarem apenas edificios parcial ou exclusivamente
residenciais, enquanto o levantamento de campo abrange todas as tipologias edificadas existentes,

incluindo construcGes de apoio, usos nao residenciais e edificagdes concluidas apds 2021.

Do ponto de vista espacial, verifica-se uma maior concentracao de edificios na Vila Medieval e no
Centro da Cidade. Na Vila Medieval, esta densidade resulta da antiguidade do nucleo urbano, da
limitagdo fisica imposta pelo perimetro muralhado e das condicionantes morfolégicas associadas ao
relevo. No Centro da Cidade, a maior concentracdo edificada decorre da sua génese histdrica e do

papel que desempenha como principal centro administrativo, comercial e de servicos do concelho.

EPOCA DE CONSTRUCAO

A analise da época de construgdo, com base nos Censos 2021, permite compreender os ciclos de

crescimento e renovacao do tecido edificado.

No concelho de Ourém, 53,4% dos edificios sdao anteriores a 1980. Nas freguesias de Nossa Senhora
da Piedade e Nossa Senhora das Misericérdias, a maioria dos edificios foi construida entre 1946 e 1980

(36,1%), valor muito préximo da percentagem registada para o periodo entre 1981 e 2000 (35,8%).

Na ARU, conforme apresentado na Tabela 4, o parque edificado revela um perfil semelhante ao
observado nas freguesias, caracterizando-se por uma estrutura relativamente envelhecida, com a
maioria dos edificios a ultrapassar os 40 anos. Nas Ultimas duas décadas, a dindmica construtiva foi

reduzida, refletindo-se na baixa percentagem de edificios construidos apds 2001.

A reduzida expressao da construcado recente evidencia uma desaceleracdao da renovagao do parque
edificado, reforcando a importancia das politicas de reabilitagdo urbana enquanto instrumento

privilegiado de qualificacdo e moderniza¢do do tecido construido existente.
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Tabela 4. Epoca Construtiva do parque edificado
(Fonte: Censos 2011 e 2021, INE)

EPOCA DE CONSTRUGCAO DO PARQUE EDIFICADO

Antes de 1945 Entre 1946 e 1980 Entre 1981 e 2000 Entre 2001 e 2010 Entre 2011 e 2021

m-m-m-m-m-
34,3 ‘ 14,4 ‘

‘ ‘ 38,5

A Figura 30 apresenta dois exemplos de edificios habitacionais construidos em periodos distintos,

ilustrando a diversidade tipolégica e morfoldgica resultante dos diferentes ciclos construtivos.

1l|l|||“nuni‘n'\

Rua Capitdo Salgueiro Maia, 17 Rua Francisco Marques Pereira (Pina), 33

Figura 30. Edificios de habitacdo construidos em periodos distintos (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

VOLUMETRIA

No contexto do PERU, a analise volumétrica do parque edificado é essencial para orientar intervencgoes
de reabilitagdo e reconversdo que respeitem a escala morfolégica predominante, assegurando
transi¢cOes equilibradas entre as areas centrais e os nucleos residenciais periféricos e promovendo a

coeréncia visual e urbanistica do conjunto edificado.

A Figura 31 ilustra a distribuicdo do numero de pisos do edificado na ARU, evidenciando uma
morfologia predominantemente horizontal, caracterizada por edificios de baixa volumetria,
localizados sobretudo na Vila Medieval e na Zona Charneira. As maiores alturas concentram-se no
Centro da Cidade, em particular ao longo da Avenida D. Nuno Alvares Pereira, da Rua Dr. Francisco de

Sa Carneiro e nos quarteirdes confinantes.
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Figura 31. Numero de pisos do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

Em termos percentuais, os edificios com um piso representam 36,4% do total e os de dois pisos 27,0%,
correspondendo conjuntamente a mais de 63% do edificado (Figura 32). As construgdes com seis pisos
representam 5,1% e as de sete pisos 0,4%, evidenciando uma expressdo residual da edificagdo em

altura (Figura 33).
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Rua Luis de Oliveira Rito, 44 Rua 12 de Dezembro, 24

Figura 32. Edificios com um e dois pisos (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)
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Rua Povo de Timor, 2-4 Avenida D. Nuno Alvares Pereira, 286

Figura 33. Edificios com seis e sete pisos (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

USO FUNCIONAL

A analise funcional do parque edificado, efetuada com base no levantamento de campo, demonstra
que 49,1% dos edificios tém uso habitacional, constituindo a fungdo predominante. Destes, 33,7%
correspondem a habitagdo unifamiliar e 15,4% a habitagao coletiva, frequentemente coexistindo com
usos complementares como comércio e/ou servigos. Os anexos e garagens representam 42,2% das
edifica¢Bes identificadas, seguindo-se os armazéns (3,0%) e os edificios com uso comercial e/ou de

servigos (3,0%), conforme apresentado no Grafico 1.

Grafico 1 Propor¢do do uso funcional geral do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025)

3,0% 23% - 04%
3,0%

\\\

m Habitagdo
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49,1%
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A diversidade funcional da ARU traduz a sua evolugdo histdrica e o papel administrativo da cidade. O
Centro da Cidade concentra a maior diversidade de usos, reunindo habitacado coletiva, equipamentos

e edificios destinados a comércio e servigos (Figura 34).

Na Vila Medieval localizam-se alguns equipamentos, estacando-se o conjunto edificado do Castelo e

edificios de carater religioso, como a Igreja de Nossa Senhora das Misericérdias.

A Zona Charneira apresenta uma dinamica urbanistica mais reduzida, marcada pelo predominio da

habita¢do unifamiliar, complementada por anexos, garagens e alguns armazéns (Figura 35).

Rua 12 de Dezembro, 42 Avenida D. Nuno Alvares Pereira, 351

Figura 34. Edificios comerciais no Centro da Cidade (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Beco José Maria das Hortas Rua dos Namorados

Figura 35. Habitagdo unifamiliar na Zona Charneira (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

A Figura 36 evidencia que o uso habitacional é predominante em todo o territério. Contudo, destaca-
se o Centro da Cidade como nucleo de maior concentragdo de habitagdo coletiva, equipamentos e
alguns armazéns, dispersos sobretudo nas vias periféricas, nomeadamente na Rua 5 de Outubro.

Na Zona Charneira e na Vila Medieval verifica-se o predominio de habitacdes unifamiliares, embora
com padrdes distintos de ocupacdo: mais dispersa na primeira unidade territorial e mais densa na

segunda.
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Figura 36. Uso funcional geral do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

A andlise funcional do rés-do-chao revela uma relagao direta entre edificios de habitagao coletiva e a

ocupacao do piso térreo por usos diversificados, designadamente comércio e servigos.

Na area da ARU, 37,8% dos pisos térreos sdao ocupados por habitagdo e 10,7 % por comércio e servigos

(Figura 37).

Os edificios com rés-do-chdo ocupado por comércio e/ou servigos concentram-se no Centro da Cidade,
entre a Avenida D. Nuno Alvares Pereira e a Rua Dr. Francisco de S& Carneiro e nos quarteirdes
adjacentes (Figura 38). Por sua vez, a Zona Charneira e a Vila Medieval apresentam uma reduzida

diversidade funcional ao nivel do piso térreo.
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Figura 37. Uso funcional do rés-do-chdo
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)
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Rua Dr. Francisco de Sa Carneiro, 74-80, 82, 86 Rua Dr. Armando Henrique Reis Vieira, 34-36
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Figura 38. Edificios com comércio no rés-do-chdo (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Equipamentos e servigos publicos

Os equipamentos e servigos publicos constituem elementos estruturantes na promogdo da qualidade
de vida, assumindo um papel determinante na organizagdo das vivéncias quotidianas e na polariza¢do

funcional do territorio.
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A cidade de Ourém dispde de uma rede diversificada de equipamentos coletivos e servigos publicos,
abrangendo areas como a a¢do social, a cultura, o desporto, a educacao, a salde, a seguranca publica
e a administracdo. Esta diversidade resulta da conjugacao da sua génese histdrica com o papel que a
cidade desempenha enquanto centro civico, concentrando os principais usos e fung¢des de interesse

publico e aqueles que geram maior procura por parte da populagao (Figura 39 e Tabela 5).
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Equipamentos e Servicos Publicos

Figura 39. Equipamentos e servigos publicos
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

Tabela 5. Lista de equipamentos e servigos publicos
(Fontes: levantamento de campo, 2025; CMO, 2025)

1. CIBSaude 26. Biblioteca Municipal de Ourém

2. Complexo Desportivo da Caridade 27. Arquivo Histdrico Municipal de Ourém

3. Teatro Municipal de Ourém 28. Academia de Musica da Banda de Ourém (AMBO)

4. Agrupamento de Escolas Conde de Ourém. . . .
Esgcolz Sede — EB 2,3 D. Afonso IV, Conde de Ourém 29. Terminal Rodoviario de Ourém

> fga’;r:ctesl)nterpretagao Ambiental de Ourém 30. Centro Escolar de Ourém Caridade

6. Campo Polidesportivo de Ourém 31. Complexo das Piscinas de Ourém

7. Pavilhdo Desportivo da Escola Basica e Secundaria  32. Esquadra da Policia de Seguranca Publica (PSP) de
de Ourém Ourém

8. Centro de Saude de Ourém 33. Centro de Exposi¢es de Ourém

9. Casa Mortudria de Ourém 34. Centro Escolar de Santa Teresa

y %
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10. Cemitério de Ourém 35. Associagdo para a Promogdo e Dinamizagdo do
Apoio a Familia (APDAF)
11. Centro de Reabilitacdo e Integragao Ouriense 36. Associagdo para a Promogdo e Dinamizagdo do
(CRIO) Apoio a Familia (APDAF) — Creche
12. Servico das Finangas de Ourém 37. Escola Profissional de Ourém
13. Seguranca Social de Ourém - Servico Local 38. Conservatdrio de Musica de Ourém e Fatima
14. Universidade Sénior Ourém 39. Pavilhdo Desportivo da EB 2,3 D. Afonso IV, Conde
de Ourém
15. Junta de Freguesia de N. Sra. da Piedade 40. Casa Dr. Alves — Lar de Criangas e Jovens
16. Assembleia Municipal de Ourém 41. Parque da Cidade (apoio)
17. Camara Municipal de Ourém 42. Sociedade Filarmodnica de Ourense
18. Paldcio da Justica - Comarca de Santarém 43. Cemitério de Nossa Senhora das Misericérdias
19. Centro Comunitario de Voluntariado de Ourém 44. Galeria da Vila Medieval
20. Quartel dos Bombeiros Voluntarios de Ourém 45. Fundacdo Histérico-Cultural Oureana
21. Escola de Musica e Artes de Ourém (Ourearte) 46. Antiga Escola Primaria da Vila Medieval de Ourém
22. Museu Municipal de Ourém - Sede 47. Fundacdo Histérico-Cultural Oureana
2. Musteu- Municipal de Ourém - Nucleo da Casa do 48. Associa¢do Recreativa e de Propaganda de Ourém
Administrador
24, Fl_mda(;ao Dr. Agostinho A. de Almeida - Centro de 49. Castelo de Ourém
Dia e Lar de Idosos
25. Rede Local de Intervengdo Social de Ourém (RLIS)

A maioria dos equipamentos localiza-se no Centro da Cidade, onde se inserem, entre outros, os
equipamentos de natureza administrativa como a Camara Municipal de Ourém, o Paldcio da Justica, a
Esquadra da PSP e os edificios do Servico de Finangas, da Segurancga Social e da Junta de Freguesia. No
Setor Poente situam-se alguns equipamentos de maior dimensdo, nomeadamente o Complexo

Desportivo da Caridade e Casa Dr. Alves — Lar de Criancas e Jovens (Figura 40).

o _J

Camara Municipal de Ourém (Praga D. Maria ll, 1) . Complexo Desportivo da Caridade
(Rua do Campo de Futebol, 249)

Figura 40. Equipamentos no Centro da Cidade (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Contrastando com a diversidade funcional do Centro da Cidade, a Zona Charneira apresenta reduzida

presenca de equipamentos.
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Na Vila Medieval identificam-se oito equipamentos, maioritariamente de carater cultural, destacando-

se a Galeria da Vila Medieval e o edificio da Sociedade Filarmdnica Ouriense (Figura 41).

-

Galeria da Vila Medieval Edificio da Sociedade Filarmdnica Ouriense
(Rua de S3o José) (Rua de S. Jo3o)

Figura 41. Equipamentos na Vila Medieval (exemplos)
(Fontes: Turismo de Ourém - https://turismo.ourem.pt/sugestao/posto-de-turismo-galeria-da-vila-medieval-
antigo-edificio-da-camara-municipal-de-ourem-e-pelourinho/; Google Street View®)

OCUPACAO

A analise da ocupacdo do edificado, realizada por inspecdo visual a partir da via publica, revela uma
taxa de ocupacdo elevada, verificando-se que 87,7% dos edificios se encontram totalmente ocupados,
11,1% vagos e 0,3% parcialmente ocupados. Uma fragdo residual (1,0%) ndo p6de ser aferida devido a
existéncia de obras de requalificagdo ou de constru¢do em curso, tendo sido considerada como

situagdao sem ocupacdo registada.

De acordo com a Figura 42, a distribuicdo espacial destes indicadores evidencia maior concentragdo
de edificios vagos no Centro da Cidade (Figura 43), onde se localizam igualmente os poucos edificios

parcialmente ocupados identificados na ARU.

Na Zona Charneira, os edificios vagos apresentam distribuicdo mais dispersa, surgindo pequenos

nucleos pontuais, designadamente nas proximidades do Largo da Cruz e a da Rua do Convento.
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Figura 42. Ocupacdo geral do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

i S

Rua Tenente Coronel Moreira Lopes, 1 Largo Dr. Vitorino de Carvalho, 4-7

Figura 43. Edificios vagos no Centro da Cidade (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Relativamente ao rés-do-chdo, o padrao de ocupagdo é semelhante ao observado para o conjunto
edificado. Verifica-se que 85,1% dos pisos térreos se encontram ocupados, 12,1% estdo vagos, 1,8%

parcialmente ocupados e 1,0% em situa¢do de construcdo ou reabilitacdo.
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Conforme ilustrado na Figura 44, observa-se concentracdo de pisos térreos vagos ou parcialmente
ocupados no Centro da Cidade, com destaque para o eixo constituido pelas ruas 5 de Outubro,

Carvalho Araujo e Tedfilo Braga, onde se registam maiores situa¢des de desocupacdo.

»‘1.‘ Pevan, | B

1 . ;‘,‘;\a RS "] Limite da ARU da Cidade de Ourém
> oS . .“ l
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- >
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Figura 44. Ocupacdo do rés-do-chdao
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

ESTADO DE CONSERVACAO

A avaliagcdo do estado de conservagdo baseou-se na inspecdo visual exterior realizada no ambito do
levantamento de campo, considerando a observa¢do direta das estruturas, fachadas, vdos e

coberturas.

O parque edificado foi classificado em seis categorias principais, diretamente relacionadas com a
gravidade das anomalias observadas, tendo por referéncia o “Método de Avaliacdo do Estado da
Conservagdo de Iméveis” (MAEC), que visa determinar o estado de conservacdo de um edificio e a

existéncia de infraestruturas bdsicas, com as devidas adapta¢des metodoldgicas.

Os niveis de conservagao considerados sdo os seguintes:

%
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— Muito Bom: edificio com auséncia de anomalias ou com anomalias pouco significativas;

— Bom: edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de limpeza,
substituicdo ou reparacao de fécil execugao;

— Razoavel: edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de
correcdo de dificil execucdo ou anomalias que prejudicam o uso e conforto e requerem
trabalhos de correcdo de facil execucdo;

— Mau: edificio com anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem trabalhos de
corregdo de dificil execu¢do ou anomalia que colocam em risco a salde e a seguranga,
podendo motivar acidentes sem gravidade, e que requerem trabalhos de corregdo facil
execucao;

— Muito Mau: edificio com anomalias que colocam em risco a salde e a seguranca, podendo
motivar acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de correcdo de dificil
execucdo ou anomalias que colocam em risco a saude e a seguranga, podendo motivar
acidentes graves ou muito graves;

— Ruina: edificios com auséncia ou inoperacionalidade de infraestruturas bdasicas.

A leitura do Grafico 2 permite constatar que o edificado da ARU da Cidade de Ourém apresenta,
maioritariamente um estado conservagdao Muito Bom ou Bom (total de 52,1%). Considerando os niveis
de maior gravidade (Mau, Muito Mau e Ruina), cerca de 16,9% do parque edificado apresenta
anomalias graves ou muito graves.

Grafico 2. Proporgao do estado de conservagao do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025)

4,0% 1,5%

4,0% 12 ,5%

= Muito Bom

8,9%
= Bom
Razodvel
= Mau
» Muito Mau
29,3% 39,6% = Ruina

= Em Construgdo/Em Reabilitagdo
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Por seu turno, a observacdo da Figura 45 evidencia que os edificios classificados com estado de
conserva¢gdo Mau ou Muito Mau se situam maioritariamente no Centro da Cidade e nos Setores
Nascente e Poente (Figura 46). Por sua vez, as situacGes de ruina distribuem-se por toda a ARU,

destacando-se um pequeno nucleo localizado na Vila Medieval (Figura 47).
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Figura 45. Estado de conservacdo geral do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

Rua do Ribeirinho, 7 Travessa do Piquete, 5

Figura 46. Edificios em mau e muito mau estado de conservagao (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)
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SN T

Rua Quinta do Feto

Figura 47. Edificado em ruina na Vila Medieval
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

VALOR CULTURAL

Um dos indicadores analisados no ambito do levantamento de campo foi o valor cultural de cada
edificio, avaliado com base na observacao das respetivas caracteristicas exteriores, tendo cada

edificagdo sido classificada de acordo com as seguintes categorias:

— Patrimonial: imével inventariado, classificado ou em vias de classificacdo;

— Qualidade: edificio detentor de linguagem arquitetdnica ou de elementos construtivos com
interesse patrimonial;

— Conjunto: edificio com valor cultural enquanto elemento integrante de um conjunto edificado
coerente;

— Dissonante: edificio sem valor cultural ou arquitetdnico relevante e/ou que n3o se enquadra
na envolvente;

— Outro: edificio sem valor relevante, isolado ou inserido em conjunto descaracterizado.

Os edificios classificados como detentores de valor Patrimonial correspondem aos imdveis
classificados ja identificados no subcapitulo 3.3.2, designadamente o Castelo de Ourém, a Igreja de

Nossa Senhora das Misericérdias e a Casa do Administrador (atual Museu Municipal).

Excluindo anexos e garagens, a observacdo do Grdfico 3 permite constatar que a categoria mais

representativa do parque edificado corresponde a edificios sem valor cultural relevante. Por sua vez,

/
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os edificios classificados como de Qualidade assumem uma expressao reduzida, representando 4,3%

do total.

Grafico 3. Proporgdo do valor cultural do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025)

0,3%

4,3%

Patrimonial
9,0%
° Qualidade
Conjunto

H Dissonante

m Qutro

De acordo com a Figura 48, na Zona Charneira identificam-se apenas seis edificios com valor cultural
de Conjunto, localizados na Avenida dos Bombeiros Voluntarios, ndo se registando qualquer edificio

classificado como de Qualidade.

Na Vila Medieval, 54,2% dos edificios apresentam valor cultural de Conjunto, 15,3% correspondem a

edificios de Qualidade e 12,5% sdo classificados como Dissonantes, localizados sobretudo a sul.

No Centro da Cidade, os edificios de Qualidade concentram-se ao longo das ruas Tedfilo Braga e
Carvalho Araujo. O edificado com valor de Conjunto distribui-se maioritariamente nesta area,
identificando-se os nucleos correspondentes aos quarteirdes envolventes da Rua Bairro 25 de
Setembro e ao longo das ruas Nossa Senhora de Fatima e José Hondrio dos Santos Ribeiro (Figura 49).
Os edificios classificados como Dissonantes distribuem-se por toda a ARU, correspondendo

maioritariamente a habitacdes unifamiliares e armazéns.

Salienta-se, ainda, que a maioria dos edificios classificados com valor de Conjunto se encontra em
estado de conservagao Bom ou Muito Bom, embora 27,7% apresentem estados de conservagao
correspondentes a Mau, Muito Mau ou Ruina. Nestes estados de conservagao degradados incluem-se

igualmente 17,5% dos edificios classificados como de Qualidade e 63,9% dos edificios Dissonantes.
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| | Limite da ARV da Cidade de Oureém
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Figura 48. Valor cultural do edificado
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fontes cartograficas: CMO, 2025)

Assembleia Municipal de Ourém Rua Bairro 25 de Setembro, 5
(Praga do Municipio, 11)

Figura 49. Edificios com valor patrimonial de qualidade e de conjunto (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

A Tabela 6 apresenta a sintese dos principais indicadores do edificado apurados com base no

levantamento de campo e nos dados censitarios.
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Tabela 6. Principais indicadores caracterizadores do parque edificado da ARU da Cidade de Ourém
(Fonte dos dados: Censos 2021, INE; levantamento de campo, 2025)

PARQUE EDIFICADO

EPOCA Antesde | Entre 1946 e Entre 1981 e Entre 2011 e
CONSTRUTIVAL | 1945 1980 2000 ENtre2001e2010 o,
(%) 7,3 34,3 38,5 14,4 55
NUMERO DE 1 piso 2 pisos 3 pisos 4 pisos 5 pisos 6 pisos 7 pisos
0/)2
RECSIA] 36,4 27,0 10,6 12,6 7,9 51 0,4
Anexo ou Armazém Comércio e/ Equiamento Habitacdo | Habitacao Outro
USO FUNCIONAL Garagem ou Servigos quip Coletiva : Unifamiliar (Religioso)
GERAL (%)?
42,2 3,0 3,0 2,3 15,4 33,7 0,4
Anexo ou Armazém Comércio e/ Equipamento Habitacdo c:"‘r‘:ét;?:"er/ Outro
USO FUNCIONAL Garagem ou Servigos quip ¢ R (Religioso)
DO R/C (%)? ou Servigos
42,7 2,9 10,7 2,1 37,8 3,4 0,4
- Ocupado Parcialmente Vago Em Construgio/
OCUPACAO P Ocupado i Em Reabilitacdo
GERAL (%)?
87,7 0,3 11,1 1,0
" Ocupado Parcialmente Vago Em Construgdo/
OCUPACAO DO P Ocupado i Em Reabilitacdo
R/C (%)?
85,1 1,8 12,1 1,0
ESTADO DE - Muito Bom Bom Razodvel Mau Muito Mau Ruina Em Const.r.u;a?/
CONSERVACAO Em Reabilitagao
(%)? 12,5 39,6 29,3 8,9 4,0 4,0 1,5
VALOR Patrimonial | Qualidade Conjunto Dissonante Outro
CULTURAL (%)> 0,2 2,5 6,1 9,7 81,5

No Anexo 2 do presente documento apresentam-se, a escala

Caracterizacdo do Edificado:

2.1 Uso Funcional Geral;

2.2 Uso Funcional do Rés-do-Ch3o;

2.3 Ocupagao Geral;

2.4 Ocupacgao do Rés-do-Chao;

2.5 Numero de Pisos;

2.6 Valor Cultural; e

2.7 Estado de Conservacgao.

! Fonte dos dados: Censos 2021, INE.
2 Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025 (inclui anexos e garagens).

%,
~

bW territorioxx

N.2 total de edificios: 2.281

1:10.000, as seguintes Plantas de

Pag. 85



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

w o u ' em PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

CAMARAE MUNICIPAI Maio de 2026

3.3.4 Espaco Publico

O espaco publico constitui a estrutura relacional do tecido urbano, assegurando a articulagdo entre o
edificado, os equipamentos, as areas verdes e os sistemas de mobilidade. Para além da sua funcdo
fisica, desempenha um papel determinante na vivéncia quotidiana, na coesdo social e na atratividade

urbana.

Na ARU da Cidade de Ourém, a configuracdo do espaco publico reflete a evolugdo histérica da cidade
e a sua morfologia territorial, evidenciando contrastes entre os diferentes nucleos ja identificados nos

capitulos anteriores: Vila Medieval, Centro da Cidade e Zona Charneira.

ESPACOS URBANOS DE UTILIZACAO COLETIVA
Vila Medieval

Na Vila Medieval, a malha compacta e a forte presenga patrimonial condicionam a dimensdo e a
configuragdo dos espacos publicos. Os espagos de estadia resultam sobretudo de alargamentos viarios

e largos de pequena escala, articulados com os principais elementos patrimoniais.

O largo envolvente da Igreja de Nossa Senhora das Misericérdias (Figura 50) constitui um exemplo
relevante, assumindo uma funcdo de permanéncia e suporte a pequenas atividades comerciais

associadas a identidade local (pequeno comércio dedicado a produtos locais e tradicionais).

Esta configuragao é coerente com a elevada percentagem de edificios identificados com valor cultural

de Conjunto, reforcando a importancia da preservacdo da escala e da ambiéncia histérica.

Figura 50. Largo envolvente da Igreja de Nossa Senhora das Misericérdias
(Fonte: Google Street View®)
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1\

——

b“ territorioxou Pag. 86



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

w o u ' em PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

CAMARAE MUNICIPAI Maio de 2026

Centro da Cidade
O Centro da Cidade concentra o maior nimero de espagos publicos estruturados e assume o papel de
principal centralidade da ARU, em coeréncia com a maior diversidade funcional, concentragdo de

equipamentos e presenca de habitacdo coletiva.

Destacam-se, entre outros, a Praca da Republica, a Praceta Professor Anténio de Oliveira, a Praga
Mouzinho de Albuquerque, o Largo Professor Egas Moniz, a Pragca Doutor Agostinho Albano de
Almeida, o Largo Doutor Vitorino de Carvalho e a Pragca do Municipio (Figura 51). Estes espacos
funcionam como pontos de encontro e suporte as atividades administrativas, comerciais e de servigos,

reforcando a polarizagdo funcional ja evidenciada anteriormente.

A Praga do Mercado, localizada a sul, desempenha igualmente um papel estruturante, albergando o

Mercado Municipal onde se realiza a feira semanal. A sua recente requalificagdo (2004) reforca a

estratégia de valorizagdo da centralidade urbana (Figura 52).

Praga Doutor Agostinho Albano de Almeida Largo Doutor Vitorino de Carvalho

Figura 51. Exemplos de pracas centrais do Centro da Cidade
(Fonte: Google Street View©®)

Figura 52. Praca do Mercado
(Fonte: Google Street View®)
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Zona Charneira

Em contraste com os restantes nucleos, a Zona Charneira apresenta uma reduzida oferta de espacos
publicos formalmente estruturados, limitando-se essencialmente a alargamentos viarios e pequenos
largos. Esta escassez de espacos publicos é coerente com o predominio de habita¢do unifamiliar e com

a menor densidade edificada anteriormente referidas.

O Largo Doutor Oliveira Santos constitui um dos poucos espacos de permanéncia identificados (Figura

53).

Figura 53. Largo Doutor Oliveira Santos
(Fonte: Google Street View©®)

ESPACOS VERDES
A estrutura verde da ARU apresenta uma organizagdo hierarquizada, articulando espagos de pequena

escala na Vila Medieval com grandes dreas verdes estruturantes no Centro da Cidade.

Vila Medieval
O Jardim do Castelo (Figura 54) assume uma relevancia paisagistica e simbdlica, funcionando como

espaco de contemplagdo e valorizagao do patriménio.

A Praga do Pelourinho é também um importante ponto de referéncia. Embora muito arborizado e com
uma vista atrativa sobre o vale da Ribeira de Seiga, apresenta-se pouco atrativo, abrigando apenas o

Monumento Nacional de mesmo nome.
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Do mesmo modo, o Largo de Santa Teresa de Ourém, marcado pelo seu chafariz central, revela

necessidades de qualificacdo funcional que permitam a sua valorizagao.

O

4

Figura 54. Jardim do Castelo
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Centro da Cidade
O Jardim Municipal Le Plessis-Trévise (Figura 55), requalificado em 2022, constitui um espaco verde

gualificado de proximidade, integrando zonas de lazer e equipamentos infantis.

Na zona norte, a Mata Municipal, com cerca de 3,5 hectares ocupados essencialmente com carvalhos,
pinheiro-bravo, espécies como a oliveira e o cedro do Bugaco, desempenha fun¢des ambientais e

recreativas relevantes.

Figura 55. Jardim Municipal Plessis Trévise (Antiga Praca do Comércio)
(Fontes: Google Street View©; Cdmara Municipal de Ourém - https://www.ourem.pt/inauguracao-da-
requalificacao-do-jardim-municipal-le-plessis-trevise/

O Parque da Cidade Dr. Anténio Teixeira (Figura 56) assume-se como o principal espago verde
estruturante da cidade, articulando-se com a Ribeira de Sei¢a e com o tecido urbano envolvente. a sua
dimens3o populacdo (cerca de 90.000 m? e 800 &rvores) e integra¢do estratégica no POU (SUOPG 8)

reforcam o seu papel enquanto nova centralidade urbana e elemento de continuidade ecoldgica.
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Figura 56. Parque da Cidade Dr. Antdnio Teixeira
(Fontes: Turismo Ourém - https://turismo.ourem.pt/sugestao/parque-dr-antonio-teixeira/; MedioTejo.net
https://mediotejo.net/ourem-autarquia-investe-350-mil-euros-em-expansao-do-parque-da-cidade/)

Zona Charneira
Nesta zona ndo foram identificados espagos verdes estruturados de utilizagdo coletiva. Contudo,
destaca-se a presenca de um exemplar arbéreo classificado como Arvore de Interesse Publico, um

platano-vulgar (Platanus hybrida Brot), localizado no Largo da Cruz (Figura 57).

Figura 57. Arvore de Interesse Publico, platano-vulgar (Platanus hybrida Brot)
(Fonte: Google Street View©)

%,

W territorioxoa P3g. 90




OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

w ou ' em PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

CAMARA MUNICIPAL Maio de 2026

Na Figura 58. apresentam-se os Espacos Publicos com relevancia na ARU.

[:l Limte da ARU da Cdade de Ourém
Rede Hidrogrifica

Espagos Urbanos de Utilizacio Coletiva & Espagos Verdes

:] Espaco de Estadia Espaco Verde
1 - Mata Muncipal 11 - Prags de Mepublca
2 -Pelowinho de Qurem 12 - Pargue Linear ¢ Prage do Mercado
3 - Praceta Professar Antomo de Olvein 13 - Sem designacdo
4 Sem deswratdo 4 legodaCw
5« Prutecio de solwwires - Corpo de Joges 45 < Largo de Santa Teress d¢ Ourem
do Cube Atleticn Ouniense 10 - Laepo da Igrejn oe Noswa Senhara aan
6 - Jardim che Le Pless s Trévie Aisericordiay
7+ Praga Mouzinho de Albuguerque 17 « Praga do Pelournho
B - Largo De Vitewino ée Carvalho £8 - Area varde go Castalo de Ourdm
0 - Praca De Agastinho ABann de Almeids 19 - Laego Dautee Oliveirs Sartos

3 03 058m

; 10 - Largo Professar Egas Moni

Figura 58. Espacos Urbanos de Utilizagdo Coletiva e Espagos Verdes
(Fontes cartograficas: CMO, 2025, PUO, 2023)

ESPACOS DE CIRCULACAO

Os espacos de circulagdo correspondem ao conjunto de ruas, avenidas e caminhos que estruturam a
malha urbana. Em parte significativa da ARU, particularmente na Zona Charneira, esses constituem os

principais, e por vezes Unicos, espacos publicos disponiveis.

O levantamento efetuado na ARU da Cidade de Ourém permitiu identificar caracteristicas distintas da
rede vidria nas trés principais zonas anteriormente delimitadas:
1. Vila Medieval — arruamentos estreitos e sinuosos, ajustados a morfologia do relevo e a
estrutura histdrica intramuros;
2. Centro da Cidade — malha predominantemente ortogonal, composta por arruamentos de

caracter local e de atravessamento;

2%
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3. Zona Charneira — arruamentos maioritariamente de acesso local, com carater mais rustico,

associados a ocupacao dispersa.

A Figura 59 apresenta os arruamentos estruturantes da ARU, evidenciando os eixos longitudinais e

transversais que asseguram a articulacdo entre os diversos nucleos da cidade.

Limwte da ARU da Cdade de Ourem
Rede Hidrografice

REDL VIARIA

03 05%m — Arruamentos Estruturantes

(8]

Figura 59. Arruamentos estruturantes
(Fontes cartograficas: CMO, 2025; levantamento de campo, 2025)

A Vila Medieval apresenta rede vidria compacta e de reduzida dimensao, com escassos arruamentos

estruturantes, destacando-se as ruas de Ourém e da Bela Vista, situadas na cota inferior (Figura 60).

A Rua da Bela Vista encontra-se em razodvel estado de conservacgdo e dispde de passeio de dimensdo
reduzida. A Rua de Ourém ndo apresenta passeios formais, existindo apenas diferenciacdo de

pavimento, encontrando-se igualmente em razodvel estado de conservagao.

Nesta area, a circulacdo automoével partilha frequentemente o mesmo espagco com o pedo, ndo
existindo separacdo formal entre zonas pedonais e faixa de rodagem. Esta configurac¢do, coerente com

o carater histdrico e com o reduzido volume de trafego, ndo compromete de forma significativa a
seguranca pedonal.
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Rua da Bela Vista Rua de Ourém

Figura 60. Arruamentos na Vila Medieval (exemplos)
(Fonte: Google Street View®)

O Centro da Cidade caracteriza-se por uma malha urbana compacta, composta por quarteirdes de
tracado predominantemente ortogonal, maioritariamente quadrangulares ou retangulares. As

situagdes de maior abertura espacial sdo pouco frequentes, sobretudo no nucleo mais antigo e central.

Neste contexto, o automédvel assume uma presengca dominante no espago publico, condicionando a
fruicdo pedonal e os espacos de estadia, em coeréncia com os constrangimentos identificados

anteriormente ao nivel do uso funcional e da mobilidade.

Entre os eixos estruturantes destaca-se a Avenida D. Nuno Alvares Pereira, que, em conjunto com a
Rua Dionisio Oliveira Reis, a Rua Dr. Joaquim Francisco Alves e a Estrada Nacional 113, atravessa a
cidade no sentido nascente—poente, estabelecendo uma separacao funcional entre o setor norte e o

setor sul da area central (Figura 61).

No mesmo alinhamento incluem-se a Estrada da Caridade, a Rua do Ribeirinho, a Rua Dr. Armando

Henrique Reis Vieira, a Rua Dr. Anténio Justiniano da Luz Preto e a Rua 5 de Outubro, reforcando o

eixo longitudinal de atravessamento.

Figura 61. Diferentes trocos da Avenida D. Nuno Alvares Pereira
(Fonte: Google Street View©®)
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No sentido transversal, a Avenida dos Bombeiros Voluntarios assume um papel relevante na ligacdo
ao setor central e sul da cidade. Embora vocacionada para o trafego motorizado, apresenta um perfil
mais desafogado e uma maior qualidade de percurso, incluindo um trogo ja requalificado. As ligacGes
complementares a este setor sdo asseguradas pela Estrada do Carregal, a nascente, e pela Rua dos

Namorados, a poente, ambas desenvolvidas ao longo do vale da Ribeira de Sei¢ca e assumindo um

carater de atravessamento marcadamente rural. (Figura 62).

Figura 62. Rua dos Namorados (a esquerda) e Estrada do Carregal (a direita)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

A sul, outro eixo estruturante é constituido pela Rua Dr. Francisco Sa Carneiro e pela Rua Dr. Neves
Eliseu, que funcionam de forma sequencial e facilitam a deslocagao no sentido nascente a partir da
Avenida dos Bombeiros Voluntarios. A Rua Dr. Francisco Sa Carneiro destaca-se como uma das artérias
de maior procura, tendo sido claramente concebida para o trafego automdével, apresentando trogos

onde a circulagdo pedonal se revela particularmente condicionada (Figura 63).

Figura 63. Rua Dr. Neves Eliseu (a esquerda) e Rua Dr. Francisco Sa Carneiro (a direita)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

A Zona Charneira apresenta vias de circulagdo de caracter maioritariamente local e com caracteristicas
mais rusticas, garantindo o acesso a habita¢des unifamiliares e permanecendo, em varios trogos, em

terra batida.
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Com um tragado organico e sinuoso, a Rua D. Afonso IV Conde de Ourém constitui o eixo estruturante

desta area, estabelecendo a ligagdo entre a Vila Medieval e o Centro da Cidade (Figura 64).

Figura 64. Rua D. Afonso IV Conde de Ourém
(Fonte: levantamento de campo, 2025 e Google Street View©®)

levantamento de campo permitiu identificar problemas que condicionam o funcionamento
adequado da rede vidria, tendo sido identificados os seguintes problemas:
A. Pavimento da faixa de rodagem degradado;
B. Dominio do automdvel, em detrimento do pedo;
C. Auséncia de passeio destinado ao pedo;
D. Passeio subdimensionado, com uma largura util inferior a 1,20 m;
E. Perfil do arruamento muito reduzido, ndo apto para a circulagdo do automével;

F. Estacionamento indevido.

Para cada trogo de arruamento foram registados todos os problemas identificados, podendo um
mesmo trogo apresentar uma combinagao de ocorréncias. A Tabela 7 apresenta os tipos de problemas
identificados nos trogos da rede viaria da ARU, tendo sido agregados os problemas relacionados com

o dominio do automodvel e a auséncia e/ou subdimensionamento de passeios (tipos B, C e D).

Em menos de metade dos trogos (115) ndo foram identificados problemas, correspondendo a 47,1%
do total. Tal ndo significa, contudo, auséncia de necessidades de requalificacdo por inadequacao.

Tabela 7. Combinagdo dos problemas identificados nos trogos de rede vidria
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025)

TIPO COMBINAGAO DOS PROBLEMAS TROCOS TIPO COMBINAGAO DOS PROBLEMAS TROCOS
IDENTIFICADOS (n.2) IDENTIFICADOS (n.2)

Sem tipo Sem problemas identificados. 115 Tipo7 AF 4
Tipol A 22 Tipo8 B;C,D 26
Tipo2 A;B;C, D 15 Tipo9 B;C, D;E 6
Tipo3 A;B;C;D;E 11 Tipo10 B;C;D;F 18
Tipo4 A;B;C;D;E;F 1 Tipo11l E 1
Tipo5 A;B;C;D;F 12 Tipo12 iF 11
Tipo6 AE 2

TOTAL 244
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Entre os problemas identificados, destacam-se os relacionados com a mobilidade pedonal, tendo sido
identificados 105 trocos com situacées de dominio do automével em detrimento do pedo, auséncia
e/ou subdimensionamento de passeios ou estacionamento indevido (problemas do tipo B, C, D e F).
Esse valor evidencia desafios significativos na coexisténcia entre circulagdo automdvel e pedonal no
interior da ARU. A Figura 65 apresenta a expressao territorial dos trogos da rede vidria da ARU da

Cidade de Ourém sem e com algum tipo de problema identificado.

| Limdte da ARL da Cxdace de Ourém

Rede Hidrogratics

REDE VIARIA
w— TrOC08 COM Problemas identificados

©

Trogos sem Problemas |dentifcados

Figura 65. Problemas identificados na rede viaria
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

Na Vila Medieval, apenas dois arruamentos apresentam problemas, nomeadamente a Rua da Quinta
do Feto e a Rua Vale Vinte Mouros, nas quais o pavimento da faixa de rodagem se encontra degradado

(Figura 66).

Nesta drea, a circulagdo automovel partilha o mesmo espago com o pedo, ndo existindo, de forma
geral, uma separagao entre zonas pedonais e zonas destinadas ao trafego motorizado, uma vez que

passeios, pragas e arruamentos se desenvolvem ao mesmo nivel. Esta solugdo favorece a continuidade
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do espaco publico e ndo compromete a seguranca pedonal, atendendo ao reduzido volume de veiculos

que ai circulam. Os espacos destinados ao estacionamento automovel sdo escassos, destacando-se o

parque localizado junto ao Castelo e a 4rea envolvente a Igreja de Nossa Senhora das Misericérdias.

Rua Quinta do Feto Rua Vale Vinte Mouros

Figura 66. Arruamentos com problemas identificados na Vila Medieval (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

No Centro da Cidade, vdrios arruamentos evidenciam um estado de degradacdo do pavimento da faixa
de rodagem, como se observa na Rua Casa da Crianc¢a e na Rua 25 de Abril. Esta situagdo resulta, por
um lado, da sobrecarga associada a circulagao de veiculos motorizados, que provoca ruturas por fadiga
do pavimento e, por outro, da abertura de valas para a instalagao de redes de infraestruturas, cujas
repavimentagdes subsequentes tendem a apresentar cedéncias visiveis, como na Rua Dr. Barjona de

Freitas e na Rua da Olaria (Figura 67).

Rua Dr. Barjona de Freitas Rua da Olaria

Figura 67. Arruamentos com o pavimento da faixa de rodagem degradado no Centro da Cidade (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Como ja mencionado, os constrangimentos na desloca¢do dos pedes sdo muito frequentes no Centro
da Cidade. Varias vias apresentam um dominio do automadvel e a auséncia ou o subdimensionamento
de passeios. Parte deste cendrio justifica-se pelo facto de, ao longo de varias décadas, muitos
arruamentos da cidade trem sido desenhados tendo como prioridade o automével, procurando

garantir a fluidez do trafego e facilitar o estacionamento. Esta opc¢do condicionou a configuracdo dos

/
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guarteirdes e resulta, atualmente, em arruamentos de atravessamento onde a circulacdo automovel

é dominante e o pedo assume um papel secunddrio (Figura 68).

Rua Dr. Silva Neves Praceta Francisco de Matos Antunes Paisana

Figura 68. Arruamentos com problemas nos passeios no Centro da Cidade (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Em diversos trogos, foram observados constrangimentos nos passeios, o que obriga os pedes a circular

na faixa de rodagem.

A esta limitacdo acresce a implantacdo de mobilidrio urbano nos passeios, nomeadamente papeleiras,
postes de iluminagdo publica e sinalizagdo, que diminui ainda mais o espaco disponivel para circulagdo
pedonal, situacdo observavel na Rua Dr. Armando Henrique Reis Vieira e na Rua Comandante Joaquim
da Silva. Em alguns arruamentos, o passeio acaba por desaparecer em trogos significativos, como se

verifica na Rua Dr. Jodo Silva Neves de Sousa Alvim, agravando as dificuldades de circulagdo pedonal

em seguranca (Figura 69).

~ Solune ! ? ¥
Rua Dr. Armando Henrique Reis Vieira Rua Dr. Jodo Silva Neves de Sousa Alvim

Figura 69. Arruamentos com problemas nos passeios no Centro da Cidade (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Para além dos problemas apontados, verificam-se também diversas situa¢cGes de estacionamento

indevido, sobretudo nas zonas mais centrais da cidade, onde os veiculos sdo frequentemente
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colocados sobre os passeios, em lugares proibidos ou em arruamentos de perfil muito reduzido,

dificultando a circulacdo dos restantes automoveis.

Estas ocorréncias foram identificadas, a titulo de exemplo, na Rua Dr. Anténio José de Almeida e na

Rua 25 de Abril como se ilustra na Figura 70.

Rua Dr. Antonio José de Almeida Rua 25 de Abril

Figura 70. Arruamentos com estacionamento indevido (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

Por fim, a Zona Charneira caracteriza-se por uma ocupac¢do mais dispersa e pelo predominio do uso
residencial. Neste contexto, os arruamentos assumem maioritariamente fun¢des de atravessamento
ou de acesso local, com primazia para a circulacdo automovel. Desta forma, a inexisténcia generalizada
de passeios ndo constitui um problema determinante, atendendo ao cardcter das vias. O problema
mais relevante passa a ser a degradacado do pavimento dos arruamentos, causada muitas vezes pela

falta de manutengao, pela auséncia de valetas ou pela sua obstrucdo por lixo.

Nesta zona, o pavimento degradado foi identificado em arruamentos de maior expressdo a escala
urbana, como na Rua dos Namorados e na Rua D. Afonso IV Conde de Ourém (Figura 71), e em vias de

carater local, como na Rua de Fonte Pavado ou na Rua da Loureira, por exemplo.

Rua dos Namorados Rua Dom Afonso IV Conde de Ourém

Figura 71. Arruamentos com o pavimento da faixa de rodagem degradado (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)
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Relativamente ao estado de conservacao dos arruamentos, dos 244 trocos de via analisados em
levantamento de campo, observa-se que a maioria (58,6%) se encontra em razoavel estado de
conservagdo. 28 trocos (11,5%) encontram-se em mau estado de conservacdo e apenas dois em
requalificacdo (Grafico 4).

Grafico 4. Proporgdo do estado de conservagdo da rede viaria
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025)

0,8%

11,5%

29,1%

H Bom
Razoavel
® Mau

®m Em Requalificagdo

58,6%

Conforme se observa na Figura 72, a maioria dos arruamentos em bom estado de conservac¢do esta
localizada no Centro da Cidade, com destaque para a Avenida D. Nuno Alvares Pereira, a Rua Dr.
Francisco de Sa Carneiro e a Estrada do Carregal. Nessa mesma zona, a norte, encontram-se as duas

vias em requalificacdo: a Rua da Castela e uma nova via em obra, atualmente sem designacao.

As vias em mau estado de conservagdo podem ser encontradas em toda a ARU, com maior incidéncia

nos Setores Nascente e Poente.

Na Vila Medieval, apenas a Rua Quinta do Feto se encontra neste estado, enquanto na Zona Charneira
a maioria dos trogos em mau estado corresponde a caminhos e arruamentos de pequena dimensao
de caracter local, incluindo a Travessa Estevdo, a Rua da Ladeira e o Beco José Maria das Hortas (Figura

73).
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Figura 72. Estado de conservagao da rede vidria
(Fonte dos dados: levantamento de campo, 2025. Fonte cartografica: CMO, 2025)

Rua Quinta do Feto Travessa Estevdo

Figura 73. Arruamentos em mau estado de conservagdo na Vila Medieval e na Zona Charneira (exemplos)
(Fontes: levantamento de campo, 2025 e Google Street View®)

No Centro da Cidade identificam-se 20 trogos em mau estado de conservag¢dao, dos quais oito
correspondem a caminhos sem designacdo e de reduzida expressdo. Para além destes, observam-se
vias com maior expressdo urbana em condi¢es deficientes, nomeadamente a Estrada da Caridade e
a Rua Centro de Saude, situadas no limite norte da ARU, a Rua Capitdo Salgueiro Maia, a nascente, e a

Travessa do Piquete, de localizagdo mais central (Figura 74).
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Rua Capitdo Salgueiro Maia Travessa do Piquete

Figura 74. Arruamentos em mau estado de conservagdo no Centro da Cidade (exemplos)
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

A Tabela 8 sintetiza os principais indicadores da rede vidria, resultantes do levantamento de campo.

Tabela 8. Principais indicadores caracterizadores da rede viaria da ARU da Cidade de Ourém
(Fonte: levantamento de campo, 2025)

REDE VIARIA

A. Pavimento da faixa de rodagem B. Dominio do automoével, em detrimento do
degradado pedo
27,5 19,7
R . . . D. Passeio subdimensionado, com uma
C. Auséncia de passeio destinado ao pedo L .
largura util inferior a 1,20 m
PROBLEMAS
IDENTIFICADOS 18,0 17,6
(%) E. Perfil do arruamento muito reduzido, nao . . .
. - P F. Estacionamento indevido
apto para a circulagao do automével
8,6 18,9
Sem problemas
47,1
ESTADO DE Bom Razoavel Mau Em requalificagao
CONSERVACAO (%) 29,1 58,6 11,5 0,8

N.2 total de trogos: 244

N

No Anexo 3 do presente documento apresentam-se, a escala 1:10.000, as seguintes Plantas de
Caracteriza¢do da Rede Viaria:
3.1 Problemas Identificados; e

3.2 Estado de Conservacao.
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3.4 ANALISE SOCIOECONOMICA

No presente subcapitulo sintetizam-se as principais caracteristicas da ARU da Cidade de Ourém no que
respeita a estrutura e dinamica populacional, a habitacdo, a rede de equipamentos e servicos publicos
e aos setores econdmicos. Esta sintese resulta, em grande parte, da analise da informacgao estatistica
oficial proveniente do Instituto Nacional de Estatistica (INE), possibilitando uma leitura territorial a

escala da subseccdo estatistica (Censos 2011 e 2021).

3.4.1 Populagao

De acordo com os Censos 2011, a ARU da cidade de Ourém registava 5.107 residentes,
correspondendo a 42,9 % da populacdo das freguesias de Nossa Senhora da Piedade e de Nossa
Senhora das Misericordias e a 11,5 % da populacdo total do concelho. Apesar de representar apenas
4,7 % da area conjunta destas duas freguesias, a ARU concentrava uma parcela muito significativa da

sua populacdo, evidenciando uma elevada intensidade de ocupacdo urbana.

Em 2021, a populagdo residente na ARU ascendia a 5.107 habitantes, traduzindo um crescimento de
3,7% face a 2011 (Tabela 9). Este comportamento demografico contrasta com a evolugdo registada nas
freguesias (-3,2%) e no concelho de Ourém (-3,0%) no mesmo periodo, sugerindo uma tendéncia de
reforco da centralidade urbana e de consolidacdo residencial no interior da area urbana delimitada.

Tabela 9. Indicadores demograficos - ARU, Freguesias e Concelho
(Fonte dos dados: Censos 2011 e 2021, INE)

Populagdo Residente 2011 (n.2) 4.923 14.294 45,932
Populagdo Residente 2021 (n.2) 5.107 11.905 44,538
Variagdo da Populagdo Residente 2011-2021 (%) 3,7 -3,2 -3,0
indice de Dependéncia de Idosos (2011) 26 27 35
indice de Dependéncia de Idosos (2021) 26 36 44
indice de Envelhecimento (2011) 96 105 152
indice de Envelhecimento (2021) 110 173 222
Agregados domésticos privados 2011 (n.2) 1.8853 4.511 16.993

3 O valor indicado corresponde ao total de familias classicas dos Censos 2011, uma vez que a BGRI ndo disponibiliza
informagdo que permita calcular o nUmero de agregados domésticos privados para esse ano. Com os Censos 2021, o INE
adotou novas defini¢Ges e critérios de classificagdo, impossibilitando a comparagao direta entre ambos os periodos.
Agregado doméstico privado: Conjunto de pessoas que tem a residéncia habitual no alojamento familiar ou a pessoa
independente que ocupa um alojamento familiar.

Familias classicas: Conjunto de pessoas que residem no mesmo alojamento e que tém relagGes de parentesco (de direito ou
de facto) entre si, podendo ocupar a totalidade ou parte do alojamento. Considera-se também como familia classica qualquer
pessoa independente que ocupe uma parte ou a totalidade de uma unidade de alojamento.
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Agregados domésticos privados 2021 (n.2) 2.126 4.703 17.301
Variagdo dos Agregados domésticos privados 2011-2021 (%) -- 43 1,8
Populagdo sem nivel de ensino (2021) (%) -- 6,8 7,4
Populagdo com o ensino basico — 12, 22 e 32 CEB (2021) (%) -- 52,0 47,0
Populagdo com ensino Secundario (2021) (%) -- 23,4 19,1
Populagdo com ensino superior (2021) (%) -- 16,5 13,3

A densidade média da ARU é de 17,9 habitantes por hectare. Todavia, a distribuicdo espacial revela
fortes assimetrias internas. Conforme ilustrado na Figura 75, o Centro da Cidade apresenta as maiores
concentragOes populacionais, com valores entre 150 e 375 habitantes por hectare, refletindo a
presenca de habitacdo coletiva e maior compacidade edificatdria. Em contraste, a Zona Charneira e a
Vila Medieval registam densidades mais reduzidas, particularmente nas areas mais afastadas dos

principais eixos estruturantes.

ey = )
| 15 -
l/
"-."".‘
| Lmite da ARLU da Cidade de Ourem
Foade Hddrografica
f Py 2 Densidade Populacional (hab /ha
‘ 125 6250
6315 612150
: B Mook 163 35 B 1aisde 150

Figura 75. Densidade populacional na ARU da Cidade de Ourém
(Fonte dos dados: Censos 2021, INE. Fonte cartografica: CMO,2025)
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Conforme é possivel observar na Tabela 9, em 2021, a populagcdo com 65 ou mais anos representava
17,2% do total residente na ARU, correspondendo a um indice de envelhecimento de 110. Este valor,
embora indicativo do envelhecimento demografico, é inferior ao registado nas freguesias (173) e
significativamente abaixo do valor concelhio (222), evidenciando um perfil etario relativamente mais

equilibrado no contexto territorial envolvente.

A populacdo em idade ativa (15-64 anos) representava 67,2% dos residentes, enquanto a populagdo
jovem (menos de 15 anos) correspondia a 15,6%, o que reforca a ideia de uma estrutura demografica

menos envelhecida comparativamente as restantes escalas territoriais.

O indice de dependéncia de idosos manteve-se estavel na ARU (26 em 2011 e 2021), contrastando
com o aumento expressivo nas freguesias (de 27 para 26) e no concelho (de 35 para 44), confirmando

a maior pressao demografica associada ao envelhecimento fora do perimetro da ARU.

No que respeita aos agregados domésticos privados, a ARU registou um aumento de 1.885 agregados
em 2011 para 2.126 em 2021, acompanhando a evolucdo positiva da populacdo residente. Nas
freguesias verificou-se um crescimento de 4,3% e no concelho de 1,8%. Esta evolugdo sugere uma
consolidacdo da funcdo habitacional na ARU, podendo estar associada a processos de reocupacao,

substituicdo geracional ou redistribui¢ao interna da populagdo no concelho.

Entre 2011 e 2021, o saldo natural manteve-se negativo nas freguesias e no concelho, refletindo um
numero de 6bitos superior ao nimero de nascimentos. No concelho, esta diferenga traduziu-se numa
perda de 2.671 residentes (-5,8% face a 2011), enquanto nas freguesias o saldo natural foi menos

expressivo (-276 residentes, correspondendo a -2,2% face a 2011).

O saldo migratério estimado foi igualmente negativo, tando no concelho (-976 individuos) como nas
freguesias (-1.633 individuos), reforcando a tendéncia de retracdo demografica nestas areas. O
crescimento verificado na ARU podera, assim, estar associado a processos de mobilidade interna e a

uma maior atratividade relativa da drea urbana consolidada.
Em sintese, a analise demografica evidencia trés aspetos fundamentais:

1. Crescimento populacional da ARU em contraciclo com a tendéncia regressiva do concelho;
2. Estrutura etdria relativamente mais equilibrada e menos envelhecida; e

3. Consolidagdo da fungao habitacional e refor¢o da centralidade urbana.
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3.4.2 Habitacao

De acordo com os Censos 2021, o parque edificado existente na ARU era constituido por 1.035
edificios, dos quais 99,1% eram edificios exclusivamente residenciais. Entre 2011 e 2021 verificou-se
um crescimento de 1,1% no total de edificios e de 20,2% no numero de edificios exclusivamente

residenciais, evidenciando um reforgo da funcao habitacional no interior da area delimitadas.

Estes edificios integravam 3.051 alojamentos familiares, correspondendo a um aumento de 2,1%
relativamente a 2011. Do total de alojamentos, 69,7% destinavam-se a residéncia habitual, enquanto

30,3% correspondiam a alojamentos vagos ou de uso sazonal/segunda habitacgdo.

A proporcdo de alojamentos ndo ocupados de forma permanente assume particular relevancia no
contexto da reabilitacdo urbana, uma vez que traduz um potencial significativo de reativacdo do
parque habitacional existente, em consonancia com os principios do RJRU, designadamente no que

respeita a reutilizacdo e valorizacdo do edificado.

No que respeita ao estado de conservacao, os Censos 2021 indicam que, nas freguesias de Nossa
Senhora da Piedade e Nossa Senhora das Misericérdias, 42,3% dos edificios apresentavam
necessidades de reparagdo, distribuidas da seguinte forma: 7,8% com necessidades profundas; 13,3%

com necessidades médias; e 21,2% com necessidades ligeiras.

Na drea da ARU, a propor¢do de edificios com necessidades de reparagdo era de 35,8%, valor inferior
ao registado nas freguesias, sugerindo um estado globalmente mais favoravel do parque edificado no

interior da area delimitada.

Comparativamente com a avaliagdo efetuada no levantamento de campo, verifica-se que 29,3% dos
edificios se encontram em estado de conservagdao médio, 8,9% em mau estado, 4,0% em muito mau
estado e 4,0% em situagdo de ruina. Assim, os edificios com niveis de degradagdo mais severa (mau,

muito mau ou ruina) representam 16,9% do total do parque edificado levantado.

Estes valores ndo sdo diretamente compardveis com a categoria “necessidades de reparagao” utilizada
pelo INE, que integra solucGes de intervencgdo ligeira, média e profunda. Ainda assim, evidenciam que,
embora a incidéncia de situagBes estruturais criticas seja relativamente limitada, subsiste uma
proporgdo relevante de edificios com degradacdo significativa que justificam intervengdo no ambito

da ORU.
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3.4.3 Turismo, Cultura e Lazer

O turismo assume-se como um setor econdmico estratégico, com impacto significativo na criacao de
emprego e na dinamizagao da economia local. A ARU da cidade de Ourém reune diversos atrativos

turisticos, sobretudo de natureza cultural.

De acordo com a informacdo disponibilizada pelo Sistema de Informacdo Geografica do Turismo
(SIGTUR), na ARU identifica-se a existéncia de um Empreendimento Turistico e de 10 estabelecimentos

de Alojamento Local.

O Empreendimento Turistico localiza-se na Vila Medieval e corresponde a tipologia de pousada. Por
sua vez, os Alojamentos Locais distribuem-se pelas seguintes modalidades: quatro apartamentos, dois
estabelecimentos de hospedagem, trés moradias e uma unidade de quartos. Em termos de localizacao,
cinco destes alojamentos situam-se no Centro da Cidade, maioritariamente nas proximidades da

Avenida D. Nuno Alvares Pereira; dois localizam-se na Zona Charneira; e dois na Vila Medieval (Figura
76).
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Figura 76. Empreendimentos turisticos e estabelecimentos de alojamento local
(Fonte dos dados: SIGTUR - TdP, 2026. Fontes cartograficas: CMO, 2025; SIGTUR - TdP, 2026)
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Segundo SIGTUR, o concelho de Ourém dispde de 352 alojamentos turisticos, distribuidos por 67
empreendimentos turisticos e 285 unidades de alojamento local, garantindo um total de 10.291

camas.

Nas freguesias de Nossa Senhora da Piedade e Nossa Senhora das Misericérdias registam-se 35
alojamentos turisticos, correspondendo a 9,9% da oferta concelhia, com um total de 220 camas (2,1%

da capacidade concelhia).

Por sua vez, a ARU, ao integrar 11 alojamentos turisticos, representa 31,4 % da oferta das freguesias e
3,1 % do total do concelho. Em termos de capacidade instalada, os alojamentos localizados na ARU
asseguram 96 camas, o que corresponde a 43,6 % da capacidade das freguesias e 0,9 % da capacidade

concelhia.
Estes valores encontram-se sistematizados na Tabela 10 e na Tabela 11.

Tabela 10. NUumero de alojamentos turisticos — ARU, Freguesia e Concelho
(Fonte dos dados: SIGTUR - TdP, 2026)

ALOJAMENTOS TURISTICOS AR R A 0 0
Empreendimentos Turisticos 1 3 67
Estabelecimentos de Alojamento Local 10 32 285
TOTAL 11 35 352

Tabela 11. Numero de camas nos alojamentos turisticos — ARU, Freguesia e Concelho
(Fontes dos dados: SIGTUR - TdP, 2026 e RNT/RNAL - TdP, 2026)

. CAMAS
ALOJAMENTOS TURISTICOS

AR > A 0 U
Empreendimentos Turisticos 58 86 8.087
Estabelecimentos de Alojamento Local 38 134 2.204
TOTAL 96 220 10.291

A analise dos valores apresentados demonstra que a ARU concentra uma parte relevante da oferta
turistica das freguesias, sobretudo em termos de capacidade instalada, embora a oferta concelhia se

encontre fortemente polarizada fora da ARU, nomeadamente na cidade de Fatima.

Ainda assim, apesar da sua expressao reduzida a escala concelhia, o turismo na ARU assume relevancia
estratégica a escala urbana. A concentragdo dos alojamentos turisticos no Centro da Cidade e na Vila

Medieval confirma o papel estruturante do patriménio cultural como principal fator de atratividade.
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W =pW territérioxoa Pag. 108
5\ 8




OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

3.5 SINTESE E DIAGNOSTICO

A sintese apresentada, estruturada segundo a metodologia de analise SWOT, tem como finalidade
identificar os principais fatores que caracterizam a situacao territorial atual da ARU da Cidade de
Ourém. Os pontos fortes e os pontos fracos correspondem a andlise do ambiente interno, entendido
como o conjunto de caracteristicas intrinsecas ao territério, suscetiveis de ser reforcadas, corrigidas
ou qualificadas através de politicas publicas de ambito municipal. As oportunidades e as ameacas
enquadram-se no ambiente externo, refletindo condicionantes de natureza municipal, regional,

nacional ou supranacional que influenciam a evolugdo futura deste territorio.

Entre os principais pontos fortes destaca-se o reconhecimento crescente do papel da cidade de Ourém
(e, consequentemente, da ARU) como elemento de equilibrio territorial e né de polarizagdo de
subespacos regionais afastados da area metropolitana. Acresce o importante enquadramento
histérico-cultural, materializado na presenca de edificios com elevado valor patrimonial e num

conjunto edificado com potencial de valorizacdo, constituindo um ativo estruturante do territdrio.

Em contraste, os pontos fracos evidenciam fragilidades estruturais, nomeadamente as disparidades
territoriais no acesso a equipamentos e servigos urbanos, a excessiva concentra¢do funcional no
Centro da Cidade em detrimento das restantes areas da ARU, a existéncia de espacos publicos
subutilizados ou a necessitar de requalificacdo e a configuracdo de diversos arruamentos orientada

prioritariamente para o automdével, condicionando a mobilidade pedonal.

No dominio das oportunidades, destaca-se a insercdo territorial favordvel da cidade no contexto
regional e nacional, associada a boas acessibilidades e a proximidade de eixos estruturantes,

reforcando o seu posicionamento estratégico.

Quanto as ameacas, assumem particular relevancia o envelhecimento demografico e o saldo natural
negativo registado nas freguesias e no concelho, com potenciais impactos na dindmica social,

econdémica e urbana.

Apresentam-se, de seguida, de forma sistematizada, os fatores identificados em cada quadrante da

matriz SWOT.
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PONTOS FORTES

1. Elevada concentracgdo de populacdo residente na ARU face a populagdo total das freguesias;

2. Enquadramento histdrico e cultural marcante, expresso na presenca de edificios com elevado
valor patrimonial;

3. Existéncia de um centro urbano bem equipado, com um conjunto diversificado de
equipamentos de utilizagdo coletiva capazes de responder as necessidades da populagao;

4. Importancia da Ribeira de Seica enquanto elemento natural estruturante, de elevado valor
ambiental e paisagistico, associada ao Parque Linear — Parque Dr. Anténio Teixeira, principal
espaco publico de referéncia da cidade;

5. Elevada percentagem de edificios totalmente ocupados (87,6% do parque edificado);

6. Estado de conservacdo globalmente positivo do edificado, com 52,1 % dos edificios

classificados como em bom ou muito bom estado de conservagao.

1. Disparidades territoriais no acesso a equipamentos e servicos urbanos entre o Centro da
Cidade e as restantes zonas da ARU;

2. Concentragao funcional excessiva no Centro da Cidade, contrastando com a reduzida dinamica
urbana das outras areas;

3. Envelhecimento do parque edificado, com 41,6% dos edificios construidos hd mais de 45 anos;

4. Descontinuidade territorial entre o Centro da Cidade e a Vila Medieval, separados por cerca
de 3 km, em parte em contexto de carater rural;

5. Necessidade de requalificagdo de diversos espagos publicos atualmente pouco atrativos ou
subutilizados;

6. Configuragdo de vérios arruamentos orientada prioritariamente para o automovel, limitando
a circulagdo pedonal segura e confortdvel;

7. Existéncia de um numero relevante de alojamentos vagos ou destinados a segunda residéncia
(30,3%), bem como de edificios totalmente vagos (cerca de 11,0%), com maior incidéncia ao
nivel do rés-do-chdo (12,2%);

8. Conjunto expressivo de edificios a exigir intervengao a curto prazo, correspondendo a 16,9%
do edificado classificado em mau, muito mau estado de conservagdo ou em ruina;

9. Envelhecimento demografico, com a populagdo com 65 anos ou mais anos a representar 17,2%

dos residentes (Censos 2021).

AN/,
%,
bW territorioxxi Pag. 110

Dl X




OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
o u rem PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

OPORTUNIDADES

1.

Afirmacdo da cidade de Ourém (e da respetiva ARU) como elemento estruturante do equilibrio
territorial, desempenhando func¢des de polariza¢do de subespacos regionais;

Orientacdo favoravel das politicas urbanas europeias para o desenvolvimento urbano
sustentavel e para o reforco do modelo policéntrico;

Crescente enfoque das politicas publicas nacionais e comunitdrias na sustentabilidade
energética e ambiental, com especial incidéncia nos sistemas de mobilidade;

Integragdo da dimensdo territorial nas politicas ativas de emprego, promovendo o
envolvimento das entidades locais;

Relevancia atribuida, a escala europeia e nacional, as politicas de reabilitagdo urbana e
regeneracdao dos centros urbanos, potenciando o acesso a instrumentos financeiros e
programas de apoio aplicdveis a ARU;

Insergao territorial favoravel no contexto regional e nacional, beneficiando da proximidade a

importantes infraestruturas viarias e centros urbanos.

AMEACAS

1.

%,

\A

Manutencdo de saldo natural negativo nas freguesias e no concelho, com potencial impacto
na sustentabilidade demografica e na vitalidade econémica da ARU;

Pressdo associada ao aumento dos custos de contexto, nomeadamente energéticos;
LimitacGes a fixacdo de recursos humanos qualificados, decorrentes da escassez de
oportunidades econdmicas;

Dificuldades na atragdo investimento externo;

Risco de agravamento dos niveis de pobreza e exclusdo social, associado ao envelhecimento

demografico, ao desemprego e as dificuldades de acesso a bens e servigos essenciais.
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4. ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA

O presente capitulo define a estratégia de reabilitacdo urbana para a ARU da Cidade de Ourém,

estabelecendo o quadro estratégico que orienta o PERU.

Importa referir que a estratégia agora apresentada da continuidade a estratégia de reabilitacdo urbana
definida no ambito da ORU da Cidade de Ourém, aprovada pela Assembleia Municipal em dezembro
de 2019, mantendo os seus principios orientadores e linhas estruturantes de intervencdo. Neste
contexto, o presente PERU procede a atualizacdo e consolidacdo do quadro estratégico e do programa
de acdo, tendo por base o diagndstico territorial e socioeconédmico desenvolvido no capitulo anterior

e a evolugdo recente das dinamicas urbanas da cidade.
A definicdo da estratégia resulta, assim, de uma leitura integrada das seguintes componentes:

a) Diagndstico urbanistico e socioeconémico da ARU;
b) Andlise das potencialidades e fragilidades identificadas na matriz SWOT;
c) Instrumentos de gestdo territorial aplicaveis;

d) Especificidades histéricas, funcionais e identitarias da cidade de Ourém.

Neste enquadramento, a estratégia de reabilitagdo urbana procura responder aos principais desafios
identificados, designadamente a necessidade de reabilitagdao do parque edificado, a qualificagdo do
espaco publico e das infraestruturas urbanas, a dinamizagdo econdmica e funcional do tecido urbano

e a valorizacdo do patrimdnio histérico e cultural da cidade.

A estratégia assume, assim, uma abordagem integrada e multidimensional, orientada para a
qualificagdo urbana, a valorizagdo patrimonial, a melhoria das condi¢des de habitabilidade e a
dinamizagdo econdmica e social da ARU, contribuindo para reforcar a atratividade e a sustentabilidade

urbana da Cidade de Ourém.

4.1 VISAO E OBJETIVOS ESTRATEGICOS

O PERU da ARU da Cidade de Ourém assenta numa visdo estratégica baseada nos principios de
reabilitacdo e regeneracdo urbana estabelecidos no RJRU, bem como nos objetivos definidos pelo
Municipio e nos propdsitos expressos no PARU de Ourém para drea em causa. Este instrumento
estratégico identifica como elementos estruturantes da regeneragdo urbana trés componente
territoriais fundamentais: o Nucleo Histdrico de Vila Nova de Ourém, a Vila Medieval e o vale da Ribeira

de Seica.
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De um modo geral, a estratégia assenta na identificacdo das vocacdes do territdrio e na definicao de

um conceito de regeneracdo urbana e ambiental que permita valorizar as suas especificidades,

promovendo uma maior atratividade e dinamizacao da drea de intervencao.

Neste contexto, a estratégia define trés principios orientadores destinados a assegurar uma

regeneracao urbana integrada, coerente e sustentdvel:

Reforgo da articulagao territorial entre a Vila Medieval e o Centro da Cidade, assumindo a
Ribeira de Seica como elemento estruturante da paisagem urbana e como eixo de ligacao entre
estas duas areas de elevado valor histérico e cultural. Pretende-se igualmente integrar e
valorizar a edificacdo existente entre o sopé da Vila Medieval e a frente ribeirinha, reforcando

a continuidade urbana e a identidade deste territorio;

Preservacgdo e valorizagao do patrimdnio histérico, cultural e arquiteténico, potenciando
simultaneamente a atratividade turistica e contribuindo para a sustentabilidade econémica e

social da populacdo residente;

Revitalizagcao do Centro da Cidade e do seu nucleo histdrico, através da diversificacdo de usos
e funcdes, da qualificacdo e reorganizacao e qualificacdo dos espacos publicos, da promocao
da mobilidade pedonal acessivel, da reabilitacdo de edificios publicos e do incentivo ao

investimento privado na recuperagao do edificado.

Com base nos objetivos estabelecidos no RJRU e nos principios orientadores definidos pelo Municipio,

definem-se os seguintes objetivos gerais para a ARU, que enquadram os objetivos especificos e

orientam as a¢des estruturantes a desenvolver:

Reocupar e reutilizar o edificado existente, promovendo a consolidagdo da cidade e

contribuindo para a melhoria da qualidade ambiental e da eficiéncia energética;

Assegurar a reabilitacdo dos edificios degradados, funcionalmente inadequados ou devolutos,
melhorando as condigdes de habitabilidade e reforgando os niveis de seguranca,

designadamente no dominio da seguranga contra incéndios;

Promover a revitaliza¢do do tecido urbano mais antigo da cidade, adaptando-o as exigéncias

atuais sem comprometer a sua identidade morfolégica, histérica e patrimonial;

Criar condi¢Ges que facilitem a reabilitacdo do tecido urbano onde se inserem os conjuntos
patrimoniais mais relevantes da cidade, nomeadamente a Vila Medieval e o Nucleo Histérico

de Vila Nova de Ourém;
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Promover estratégias orientadas para a fixacao da populacdo residente nos ntcleos histéricos
e para a manutencdo das atividades existentes, reforcando simultaneamente a sua
atratividade e contribuindo para o rejuvenescimento da populacdo residente e para a

diversificacdo das atividades urbanas;

Estabelecer um contexto econdmico e fiscal favoravel a reabilitagao urbana.

Considerando estes objetivos gerais de reabilitacdo e regeneragao urbana, o Municipio de Ourém

definiu,

ainda, um conjunto de objetivos especificos ajustados a realidade da ARU da Cidade de Ourém

e as necessidades identificadas no diagndstico:

Valorizar o legado edificado histérico e patrimonial da cidade de Ourém;

Reforcar a ligacdo entre a Vila Medieval e o Centro da Cidade, assumindo a Ribeira de Seica
como elemento estruturante de continuidade urbana e paisagistica;

Promover a dinamizacdo e a visitacdo da Vila Medieval, atribuindo particular atencdo a
melhoria das condicOes de acessibilidade;

Promover a vitalidade urbana do Nucleo Histérico da Cidade, incentivando a mistura de usos
e funcdes através da: Continuidade da reorganizacao fisica e funcional dos espacos publicos;
Reabilitacdo e revitalizacdo de edificios publicos, promovendo a sua adaptagdo a usos
considerados adequados; e Promogao de incentivos a reabilitagcdo e a colocagdo no mercado
do edificado privado.

Promover a visibilidade e o acesso ao nucleo central da cidade no contexto da sua envolvente
urbana, assumindo particular relevancia a melhoria das condic6es de atravessamento pedonal

entre os setores norte e sul da cidade.

O cardcter abrangente e integrador da reabilitacdo urbana, conforme estabelecido no RIRU, exige a

definicdo de uma matriz estratégica que contempla diferentes niveis de intervencao e articula varios

dominios de atuagdo urbana.

Neste contexto, a estratégia organiza-se em cinco operag¢ées estratégicas, que integram objetivos

especificos de intervencdo e definem as principais areas de atuagdo da estratégia de reabilitacdo

urbana.

Estas operacdes identificam as principais dimensdes urbanas e territoriais nas quais se prevé

alcancar impactos diretos e indiretos com a implementacdo da estratégia, estabelecendo as

prioridades estratégicas do PERU.

Assim, definem-se as seguintes operagoes estratégicas:

S\
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OP1. Operagdo Qualificar e Dignificar | Edificios

OP2. Operagdo Animar e Dinamizar | Atividades Econdmicas

OP3. Operagdo Equipar para Atrair | Equipamentos

OP4. Operacgdo Viver e Conviver | Espagos Verdes Urbanos de Utilizagdo Coletiva

OP5. Operagdo Conectar e Comunicar | Infraestruturas Urbanas e Mobilidade

OP1. OPERACAO QUALIFICAR E DIGNIFICAR | EDIFICIOS

Enquadramento

A qualificacdo do parque edificado constitui um dos eixos centrais da estratégia de reabilitacdo urbana
da ARU da Cidade de Ourém. O diagndstico realizado evidencia a existéncia de um conjunto
significativo de edificios degradados, devolutos ou funcionalmente desadequados as exigéncias atuais

de habitabilidade e utilizacao.

Embora o estado geral de conservacgao do edificado seja globalmente positivo, subsiste uma proporgao
relevante de edificios classificados com estado de conservacdo mau, muito mau ou em ruina,
correspondendo a cerca de 16,9% do parque edificado, bem como um numero significativo de edificios

e alojamentos vagos, com maior incidéncia no Centro da Cidade.

Neste contexto, torna-se prioritario promover a reabilitacdo do edificado existente, incentivando a sua
reutilizacdo e a valorizagcdo do patrimdnio arquiteténico e urbano, em particular nos conjuntos de
maior valor histdrico e cultural. Nos casos em que a reabilitagdo ndo se revele viadvel, podera
igualmente ser equacionada a demolicdo de edificagdes em avancado estado de degradacdo,

permitindo a posterior requalificacdo do espaco urbano.

Objetivos

A presente operagdo tem como principais objetivos:
= Promover a reabilitacdo e conservacdo do parque edificado existente;
= Incentivar a ocupacdo e reutilizacdo de edificios devolutos ou subutilizados;
= Melhorar as condi¢des de habitabilidade, seguranca e eficiéncia energética;
= Salvaguardar e valorizar o patrimdnio arquitetdnico e urbano da ARU;

= Reforgar a atratividade residencial e funcional do tecido urbano consolidado.

Linhas de intervengao
Para a concretizagdo destes objetivos, definem-se as seguintes linhas de intervencao:

=  Promocdo da reabilitacdo de edificios degradados ou funcionalmente desadequados;
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= Incentivo a reocupacdo do edificado devoluto ou subutilizado;
=  Apoio a melhoria do desempenho energético e ambiental dos edificios;
= Valorizagdo do patrimdnio arquitetdnico e urbano existente;

= |Implementacdo de instrumentos de incentivo a reabilitacdo urbana.

Tipologia de agdes a desenvolver
No ambito desta operacao poderdo desenvolver-se, entre outras, as seguintes acdes:
=  Programas municipais de incentivo a reabilitacdo do edificado privado;
= Reabilitacdo de edificios publicos com valor patrimonial ou estratégico;
= Reconversdo funcional de edificios devolutos para habitacdo, servicos ou atividades
economicas;
= |Implementacdo de programas de eficiéncia energética e melhoria das condi¢Ges de
habitabilidade;

= Apoio a reabilitacdo de edificios integrados em conjuntos urbanos de valor patrimonial.

Entidades envolvidas
A concretizacdo desta operacdo requer a participacao ativa de diversos agentes, designadamente o
Municipio de Ourém, os proprietarios e demais titulares de direitos sobre os imdveis abrangidos, bem

como entidades publicas e privadas com intervengdo no dominio da reabilitagdo urbana.

OP2. OPERACAO ANIMAR E DINAMIZAR | ATIVIDADES ECONOMICAS

Enquadramento

A dinamizagdo das atividades econdmicas constitui um fator essencial para a revitalizagdo urbana da
ARU da Cidade de Ourém. O diagndstico territorial evidencia uma forte concentragdo de atividades no
Centro da Cidade, contrastando com uma menor dindmica funcional noutras dreas da ARU, bem como

a existéncia de espagos comerciais ou de servicos devolutos, sobretudo ao nivel dos pisos térreos.

Esta operagdo visa estimular a economia local e reforgar a vitalidade urbana, promovendo a ocupagdo
funcional do edificado para atividades comerciais, de servigos, restaura¢do e alojamento turistico,

incluindo, quando necessario, a sua reabilitacdo.

Pretende-se, igualmente, mitigar os efeitos da sazonalidade através da promoc¢do de iniciativas
culturais, turisticas e comerciais ao longo do ano, bem como minimizar o impacto das obras de

reabilitacdo urbana sobre a atividade econdmica.
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Objetivos
A presente operacdo tem como principais objetivos:
=  Promover a dinamizacdo econédmica do tecido urbano da ARU;
= |ncentivar a instalacdo e diversificacdo de atividades econdmicas;
= Valorizar o potencial turistico, cultural e patrimonial da cidade;
= Estimular a ocupacgdo dos pisos térreos devolutos ou subutilizados;

= Reforgar a vitalidade urbana e a atratividade da ARU.

Linhas de intervencao
Para a concretizacdo destes objetivos, definem-se as seguintes linhas de intervencao:
= Promocdo da instalacdo de atividades comerciais, de servicos e restauracao;
= |ncentivo a ocupacdo de espacos devolutos nos pisos térreos;
= Valorizagdo das atividades culturais, turisticas e de lazer associadas ao patriménio histérico;
=  Promocdo de iniciativas de animacado urbana;

= Articulacdo com estratégias municipais de promog¢do econémica e turistica.

Tipologia de agbes a desenvolver
No ambito desta operagdo poderdo desenvolver-se, entre outras, as seguintes acoes:
= |ncentivo a instalacdo de atividades comerciais, de servicos, restauracdo e alojamento
turistico;
= Apoio a reabilitagdo e adaptacdo funcional de espagos comerciais ou de servicos;
=  Promocgao de iniciativas de animacgao urbana e dinamizagao cultural;

= Valorizagdo do patrimdnio cultural e histérico da cidade.

Entre as a¢des de promocgdo e animacdo urbana, de cardter temporario ou permanente, destacam-se
as seguintes:

= Posto de Informacgdo e Publicagdes no Gabinete da Reabilitagdo Urbana;

= Decoragdo urbana associada a intervengdes de reabilitacdo;

= Eventos e animacdo de rua;

= Passeios tematicos e visitas guiadas;

= Registo fotografico e videografico das intervencdes;

= Prémio de Empreendedorismo e Inovagdo, com regulamento préprio e periodicidade anual.

Assumem particular relevancia eventos ancora como a Via Sacra ao vivo, o Festival de Setembro, as
iniciativas culturais do Museu Municipal, a Temporada de Musica, o Coletivo Artistico de Ourém e a
Ucharia de Sabores.
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Entidades envolvidas
A concretizacdo desta operagao requer a participacao ativa de diversos agentes, designadamente o
Municipio de Ourém, os proprietdrios e demais titulares de direitos sobre os imdveis abrangidos, bem

como comerciantes, empresarios e investidores.

OP3. OPERACAO EQUIPAR PARA ATRAIR | EQUIPAMENTOS

Enquadramento

A rede de equipamentos de utilizacdo coletiva desempenha um papel determinante na qualificacdo
urbana e na melhoria da qualidade de vida da populacdo. Na ARU da Cidade de Ourém existe um
conjunto diversificado de equipamentos nas areas da administracdo publica, educagdo, cultura,

desporto e apoio social, maioritariamente concentrados no Centro da Cidade.

O diagnéstico territorial evidencia, contudo, a necessidade de qualificar, modernizar ou adaptar alguns
destes equipamentos, bem como reforgar a sua articulacdo com o espaco publico e com as dinamicas

urbanas da cidade.

Objetivos
A presente operagdo tem como principais objetivos:
= Reforgar o papel estruturante dos equipamentos na organiza¢do urbana da ARU;
= Promover a qualificacdo e modernizagdo dos equipamentos existentes;
= Melhorar a articulagdo entre equipamentos, espaco publico e mobilidade urbana;
= Reforgar a atratividade da cidade através da oferta de equipamentos culturais, sociais e de
lazer;

= Valorizar equipamentos relevantes para a identidade urbana e cultural de Ourém.

Linhas de intervengao
Para a concretizagdo destes objetivos, definem-se as seguintes linhas de intervencdo:
= Qualificacdo e modernizagdo de equipamentos publicos existentes;
= Reabilitagcdo de edificios com potencial para acolher novos equipamentos;
= Reforgo da articulagdao funcional entre equipamentos e espaco publico;
= Valorizagdo de equipamentos associados a cultura, patrimdnio e turismo;

= Melhoria das condigGes de acessibilidade aos equipamentos.

Tipologia de agdes a desenvolver
No ambito desta operagdo poderdo desenvolver-se, entre outras, as seguintes ac¢des:

= Reabilitacdo e moderniza¢do de equipamentos municipais;
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= Adaptacdo de edificios com valor patrimonial a novos usos de interesse coletivo;
= Qualificacdo dos espacos publicos envolventes aos principais equipamentos;
= (Criacdo ou reforco de equipamentos culturais, sociais ou recreativos;

= Promocgdo de projetos de valorizagao cultural e patrimonial.

Entidades envolvidas
A concretizacdo desta operacdo envolve o Municipio de Ourém e outras entidades publicas,
instituicdes sociais, culturais ou educativas, podendo igualmente estabelecer-se parcerias com

entidades privadas.

OP4. OPERACAO VIVER E CONVIVER | ESPACOS VERDES URBANOS DE UTILIZAGAO COLETIVA

Enquadramento

Os espacos verdes urbanos e os espacgos publicos de utilizacdo coletiva desempenham um papel
fundamental na qualidade ambiental e na vivéncia urbana. Na ARU da Cidade de Ourém destaca-se o
vale da Ribeira de Sei¢a, que integra o Parque Linear — Parque Dr. Antdénio Teixeira, principal espaco

verde estruturante da cidade.

O diagnéstico territorial identificou, contudo, a necessidade de qualificar alguns espagos verdes e
espacos publicos, designadamente ao nivel das condigdes de utilizagdo, mobilidrio urbano,

acessibilidade e integragao urbana.

Objetivos
A presente operagdo tem como principais objetivos:
= Qualificar e valorizar os espacgos verdes urbanos da ARU;
= Reforgar o papel da Ribeira de Sei¢a na estrutura ecoldgica e paisagistica da cidade;
= Melhorar as condig¢des de fruigdo e acessibilidade dos espagos publicos;
=  Promover espacos de lazer e convivéncia para a populacao;

= Contribuir para a valorizagdo ambiental e paisagistica do territdrio.

Linhas de intervengao
Para a concretizacdo destes objetivos, definem-se as seguintes linhas de intervengao:
= Qualificacdo e valorizagao dos espacos verdes urbanos existentes;
= Reforco do corredor verde associado a Ribeira de Seica;
= Melhoria da ligacdo entre espacos verdes e dreas urbanas envolventes;
= Requalificacdo de largos, pracas e areas de estadia;

= Integracdo dos espacos verdes na estrutura ecoldgica urbana.
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Tipologia de agdes a desenvolver
No ambito desta operacao poderdo desenvolver-se, entre outras, as seguintes acdes:
= Requalificacdo do Parque Linear — Parque Dr. Antdnio Teixeira;
= Criacdo e melhoria de percursos pedonais associados aos espacos verdes;
= Qualificacdo de pequenos espacos publicos e areas de lazer;
= Melhoria do mobilidrio urbano, iluminagao e conforto ambiental;

= Valorizagdo ambiental e paisagistica da Ribeira de Seica.

Entidades envolvidas
A concretizagdo desta operacdo depende sobretudo do Municipio de Ourém, podendo igualmente

envolver associacées locais, coletividades e a populagdo residente.

OP5. OPERACAO CONETAR E COMUNICAR | INFRAESTRUTURAS URBANAS E MOBILIDADE

Enquadramento

A qualidade das infraestruturas urbanas e das condicdes de mobilidade constitui um fator
determinante para o funcionamento eficiente da cidade. O diagndstico territorial evidenciou que a
rede vidria da ARU apresenta, em geral, condi¢cdes razoaveis de funcionamento, embora persistam
constrangimentos associados a circulagdo pedonal, ao estado de conservagao de alguns arruamentos

e a organizagdo do estacionamento.

Destacam-se, em particular, o dominio do automével em detrimento do pedo, a auséncia ou
subdimensionamento de passeios em varios trogos e a degradag¢do do pavimento da faixa de rodagem

em alguns arruamentos.

Objetivos
A presente operagdo tem como principais objetivos:
= Melhorar as condi¢gdes de mobilidade e acessibilidade na ARU,;
= Reforgar a circulagdo pedonal e a seguranca no espaco publico;
= Qualificar a rede viaria e as infraestruturas urbanas;
=  Promover uma melhor organiza¢do da circulagao automadvel e do estacionamento;

= Reforgar a conetividade entre o Centro da Cidade e a Vila Medieval.

Linhas de intervengao
Para a concretizacdo destes objetivos, definem-se as seguintes linhas de intervengao:
= Requalificacdo de arruamentos com problemas de conservagao ou funcionamento urbano;

= Melhoria das condig¢Ges de circulagdo pedonal e acessibilidade universal;
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= Reorganizag¢do da circulagao automdvel e do estacionamento;
= Reforgo da conetividade entre diferentes setores da ARU;

= Qualificacdo das infraestruturas urbanas associadas ao espaco publico.

Tipologia de agbes a desenvolver
No ambito desta operacao poderdo desenvolver-se, entre outras, as seguintes acdes:
= Requalificagdo de arruamentos com pavimentos degradados;
= Criacdo ou melhoria de passeios e percursos pedonais acessiveis;
= Reorganizacao do estacionamento em dreas de maior pressao urbana;
= Melhoria das condi¢Ges de atravessamento pedonal;

= Qualificacdo das infraestruturas urbanas associadas a rede vidria.

Entidades envolvidas
A concretizacdo desta operacdo envolve essencialmente o Municipio de Ourém, podendo igualmente

requerer a articulacdo com entidades gestoras de infraestruturas e servicos urbanos.

As cinco operagles estratégicas anteriormente definidas constituem o quadro estruturante da
estratégia de reabilitacdo urbana para a ARU da Cidade de Ourém, traduzindo as principais prioridades
de intervencao identificadas a partir do diagndstico territorial e da andlise estratégica realizada. Estas
operacgOes permitem organizar a intervencdo municipal e orientar a atuacdo dos diferentes agentes
publicos e privados envolvidos no processo de reabilitacdo urbana, articulando medidas de
qualificacdo do edificado, dinamiza¢cdo econdmica, valorizagdo dos equipamentos, melhoria dos

espacos publicos e reforco das infraestruturas urbanas.

A Tabela 12 sintetiza os principais dominios de intervencado, objetivos e linhas de atuagdo associados
a cada operagdo, permitindo uma leitura integrada das prioridades estratégicas definidas para o

territorio.

A concretizagdo desta estratégia materializa-se através de um conjunto de ac¢les e projetos, que

integram o Programa de Ac¢do da ORU e que se apresentam no capitulo seguinte.
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Tabela 12. Sintese das operagGes estratégicas da ARU da Cidade de Ourém

DOMINIO DE
INTERVENGAO

OBJETIVO PRINCIPAL

PRINCIPAIS LINHAS DE INTERVENGAO

OP1 - Qualificar e

Promover a reabilitagdo e valorizagdo do
parque edificado existente, incentivando a

Reabilitagdo do edificado degradado; demoli¢do de edificios
sem viabilidade de recuperagdo; melhoria das condi¢cGes de

Dignificar Edificios B o . habitabilidade e eficiéncia energética; valoriza¢do do
ocupacao e reutilizagdo de edificios L L . R N
patrimdnio arquitetdnico e urbano; incentivo a ocupacio de
degradados ou devolutos. . -
edificios devolutos ou subutilizados.
Reforgar a vitalidade urbana através da 5 . . .
. L .. s Reocupagdo de espagos comerciais e de servigos; promogao do
dinamizagdo econdmica e da reativagdo L . . L . .
OP2 - Animar e o L. . . comércio tradicional e de rua; diversificacdo das tipologias
. . Atividades Econdmicas | funcional do edificado, promovendo o o . L o .
Dinamizar turisticas; dinamizagdo cultural e turistica; promogdo de

comércio tradicional, a diversificagdo da
oferta turistica e a animacgdo urbana.

eventos e iniciativas de animag¢do urbana.

OP3 - Equipar para Atrair

Equipamentos

Reforgar a atratividade da ARU através da
qualificagdo e valorizagdo dos
equipamentos de utilizagdo coletiva e da
melhoria da sua articulagdo com o espago
urbano.

Reabilitacdo e modernizacdo de equipamentos municipais;
adaptacdo de edificios a novos usos coletivos; criagdo ou
reforgo de equipamentos culturais, sociais e educativos;
qualificagdo dos espacos publicos envolventes aos
equipamentos.

OPA4 - Viver e Conviver

Espacos Verdes
Urbanos de Utilizacao
Coletiva

Valorizar os espacos verdes e 0s espagos
publicos da ARU, promovendo a sua
qualificagdo ambiental, paisagistica e
funcional.

Qualificagdo e expansdo de espagos verdes urbanos;
valorizac¢do do corredor verde associado a Ribeira de Seica;
requalificacdo de largos, pragas e espagos publicos; valorizacdo
ecoldgica e paisagistica das linhas de dgua; reforgo da estrutura
ecoldgica urbana.

OPS5 - Conectar e
Comunicar

Infraestruturas
Urbanas e Mobilidade

Melhorar as condicGes de mobilidade,
acessibilidade e funcionamento da rede
vidria e das infraestruturas urbanas da
ARU.

Requalificagdo de arruamentos e criagdo de novas ligagdes
vidrias; melhoria da circulacdo pedonal e dos modos suaves;
reorganizagao do estacionamento; melhoria da acessibilidade a
Vila Medieval; expansdo e qualificacdo das redes de
infraestruturas urbanas.
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5. PROGRAMA DE ACAO

O artigo 33.2 do RJRU estabelece o contelido material do PERU, identificando, nomeadamente, os

aspetos de cardter programatico e operativo que deverdo ser contemplados:

a) Programa da ORU, que identifica e tipifica diferentes acdes e medidas de reabilitacdo

urbana a adotar;

b) Programa de investimento, onde se discriminam as acdes de iniciativa publica necessarias

ao desenvolvimento da operacdo; e

¢) Programa de financiamento, que inclui uma estimativa de custos totais da execucdo da

operacao e a identificacdo das fontes de financiamento.

Neste enquadramento, o presente capitulo corresponde, genericamente, a componente programatica
do PERU, onde de identificam, descrevem e programam todas as medidas e acdes, que deverdo ser
implementadas e executadas no horizonte temporal da ORU (15 anos), tendo em vista a prossecug¢ao

dos objetivos de reabilitacdo urbana estabelecidos mo capitulo anterior.

5.1 ACOES E MEDIDAS

Nos termos do RJRU, o PERU define o programa de reabilitagdo urbana, identificando as ag¢des
estruturantes de acordo com os respetivos dominios de aplicagdo (edificios, atividades econdémicas,
equipamentos, espacos verdes urbanos de utilizacdo coletiva e infraestruturas urbanas) e as
correspondentes estimativas de investimento, bem como os potenciais promotores e programas de

financiamento.

As acdes e medidas propostas do Programa de Agdo resultam das intervengdes previamente
sinalizadas pelo Municipio com intencdo de investimento, designadamente no dmbito do PERU

aprovado em 2019 e PUO.

No seu conjunto, o Programa de Agdo integra 62 a¢des/medidas, distribuidas pelos diversos dominios

da reabilitagdo urbana.

O dominio das Infraestruturas Urbanas e Mobilidade (OP5) assume maior expressdo no conjunto do
Programa de Acdo, totalizando 23 ag¢des/medidas, orientadas sobretudo para a reabilitacdo e
qualificacdo dos arruamentos e para o refor¢o das condi¢cdes de acessibilidade, mobilidade e

seguranca.
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D“‘ territorioxxa P4g. 125



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
w o u rem PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
(]

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

No dominio dos Espagos Verdes Urbanos de Utilizagdo Coletiva (OP4) incluem-se 17 agées/medidas,
centradas na requalificacdo do espaco publico e na valorizacdo ecolégica e ambiental do territério,

com especial incidéncia nas linhas de agua e nas areas verdes estruturantes da cidade.

Por sua vez, o dominio dos Equipamentos (OP3) integra 14 a¢bes/medidas, dirigidas ao reforco e

qualificacdo das respostas sociais, culturais, educativas e desportivas.

Por ultimo, os dominios do Edificado (OP1) e das Atividade Econdmicas (OP2) reinem 6 e 2
acdes/medidas, respetivamente. A primeira incide maioritariamente na reabilitacdo de edificios
degradados (em ruina, em muito mau e em mau estado de conservag¢do) e na dinamizacdo do mercado
habitacional, enquanto a segunda se centra na dinamizacdo econdmica e na revitalizacdo funcional do

parque edificado.

A estratégia territorial delineada para ARU da Cidade de Ourém baseia-se nos principios e objetivos
previamente definidos, concretizando-se através de um conjunto de operacdes integradas. As
respetivas acoes estruturantes refletem uma visao estratégica de médio e longo prazo, orientando a

politica publica de desenvolvimento urbano desta drea ao longo dos préximos 15 anos.

Considerando que a ORU dispde de um horizonte temporal de 15 anos (2026-2040) para a sua
execuc¢do, correspondente ao prazo maximo previsto no RJIRU, apresenta-se, na Tabela 13., o
cronograma temporal do Programa de Agao. Este cronograma estabelece uma intervengao faseada ao
longo do periodo de execugdo, refletindo a priorizacdao das a¢des e assegurando um modelo de
implementacdo progressivo e continuo. Encontra-se organizado em trés niveis de prioridade de

intervencao (1, Il e Ill), distribuidos ao longo de um horizonte temporal considerado.

As agdes identificadas com nivel de prioridade | desenvolvem-se nos primeiros cinco anos do periodo
de execucgdo (2026-2030). As agGes de nivel de prioridade Il iniciam-se no sexto ano e decorrem
durante os cinco anos seguintes (2031-2035). Por sua vez, as a¢des com nivel de prioridade Il

desenvolvem-se na fase final do periodo de execug¢do (2036-2040).

Tabela 13. Cronograma temporal

ACAO / ANO

Nivel Il
Nivel I

Na Tabela 14 apresenta-se o Programa de A¢do da ORU da Cidade de Ourém.
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Tabela 14. Programa de Agdo
ACAO ESTIMATIVA ORCAMENTAL (€) NiVEL DE PRIORIDADE
A = e JUNTA DE
CODIGO | DESIGNACAO TOTAL MUNICIPIO FREGUESIA PRIVADOS | 1l ]
OP1.01 | Reabilitagdo de 5 edificios de qualidade em mau estado de conservagdo 1.410.000 1.410.000
OP1.02 | Reabilitagdo de 38 edificios com valor de conjunto em mau estado de conservagao 6.510.000 6.510.000
OP1.03 | Reabilitagdo de 74 edificios designados "Outros” em mau estado de conservagao 13.450.000 13.450.000
OP1.04 | Reabilitagdo de 66 edificios dissonantes (exclui anexos) em mau estado de conservagdo 13.650.000 13.650.000
OP1.05 | Demoligdo de 18 edificios (principais e anexos) em mau estado de conservagdo 1.350.000 1.350.000
OP1.06 | Dinamizagdo do mercado de habitagdo através da ocupacgao de 13 edificios em razoavel e em bom estado de conservagao 495.000 495.000
OP2.01 | Diversificagdo das tipologias turisticas através da ocupacgdo ou reabilitacdo de 3 edificios 810.000 810.000
0OP2.02 | Promogdo do comércio tradicional/de rua (72 edificios) 5.862.000 252.000 5.610.000
OP3.01 | Reabilitagdo do Antigo Colégio Ferndo Lopes para Biblioteca Municipal (inclui aquisi¢do do imével) 2.100.000 2.100.000
OP3.02 | Reabilitagdo da antiga Azenha para Centro de Interpretacado e de Apoio ao Parque 75.000 75.000
0P3.03 Idnest(;a:jarie”i;))de Equipamento de Administragdo Municipal (reconversdo da Antiga Casa dos Magistrados e do Centro Comunitario de Voluntariado 300.000 300.000
OP3.04 | Reabilitagdo da Casa do Torneiro para instalagdo do Centro de Artes e Oficios Tradicionais (inclui aquisicdo do imdvel) 600.000 600.000
OP3.05 | Reabilitagdo da antiga Escola Basica de Nossa Senhora das Misericérdias para Equipamento Cultural 580.000 580.000
OP3.06 | Reconstrugdo de Edificio para Espago Museoldgico - Sinagoga de Ourém 500.000 500.000
OP3.07 | Reabilitagdo do edificio sede do Museu Municipal de Ourém 200.000 200.000
OP3.08 | Requalificagdo do Campo Polidesportivo de Ourém 500.000 500.000
OP3.09 | Ampliagdo do Agrupamento de Escolas de Ourém e respetivo estacionamento 300.000 300.000
OP3.10 | Reabilitagdo de edificio para instalagdo da futura Academia de Musica da Banda de Ourém (AMBO) 2.000.000 2.000.000
OP3.11 | Ampliagdo do Cemitério de Ourém 600.000 300.000 300.000
OP3.12 | Reconversdo do Centro Municipal de Exposi¢des para Pavilhdo Multiusos de Ourém 5.000.000 5.000.000
OP3.13 | Ampliagdo do Cemitério de Nossa Senhora das Misericordias 300.000 300.000
OP3.14 | Ampliacdo da Junta de Freguesia de Nossa Senhora das Misericérdias e Residéncia Artistica 400.000 200.000 200.000
OP4.01 | Expansdo do Parque Ribeirinho Dr. Antdnio Teixeira 500.000 500.000
OP4.02 | Reabilitacdo da Praga do Mercado 1.000.000 1.000.000
0P4.03 | Requalificacdo do Largo de Nossa Senhora das Misericordias 85.000 85.000
OP4.04 | Requalificagdo do Largo de Santa Tereza de Ourém 205.000 205.000
OP4.05 | Requalificagdo do Largo do Pelourinho 50.000 50.000
OP4.06 | Requalificacdo do Largo Dr. Oliveira Santos 20.000 20.000
OP4.07 | Requalificacdo do Largo Cruz 70.000 70.000
OP4.08 | Requalificacdo ecoldgica e paisagistica da Mata Municipal 200.000 200.000
OP4.09 | Requalificagdo do espago verde junto ao Centro de Saude 100.000 100.000
OP4.10 | Valorizacdo do Ribeiro da Caridade e respetivas margens 50.000 50.000
OP4.11 | Valorizacdo do Ribeiro do Vale da Aveleira e respetivas margens 200.000 200.000
OP4.12 | Valorizagdo do Ribeiro do Lagarinho e respetivas margens 50.000 50.000
OP4.13 | Valorizagdo do Ribeiro do Matadouro e respetivas margens 50.000 50.000
OP4.14 | Requalificacdo do espaco verde associado ao Complexo Desportivo da Caridade 50.000 50.000
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ACAO ESTIMATIVA ORCAMENTAL (€) NiVEL DE PRIORIDADE
. ~ o JUNTA DE

CODIGO | DESIGNACAO TOTAL MUNICIPIO FREGUESIA PRIVADOS | 1l ]
OP4.15 | Valorizagdo do Largo Prof. Egas Moniz, da Praga Dr. Agostinho Albano de Almeida e do Largo Dr. Vitorino de Carvalho 150.000 150.000
OP4.16 | Criacdo de Porta do corredor ribeirinho da Caridade 20.000 20.000
OP4.17 | Criagdo de Porta do corredor ribeirinho do Lagarinho 20.000 20.000
OP5.01 |Instalagdo de acesso mecanico a Vila Medieval e criagdo de parque de estacionamento 2.330.000 2.330.000
0P5.02 22:2::i;‘i;aegr?::i:gueessago publico da Vila Medieval (Rua de S. Jodo, Rua de S. José, Rua D. Afonso IV, Rua da Saudade, Cal¢ada de $00.000 800.000
OP5.03 | Requalificagdo e Valorizagdo dos Caminhos da Fé e da Cultura 400.000 400.000
OP5.04 | Criacdo da Rede de Rotas e Caminhos da Cidade de Ourém 100.000 100.000
TS Xi:c;:ija:jgaﬁg:sat;ntersegéo da Rua Tenente Coronel Moreira Lopes com a Rua das Serradas e prolongamento da Rua Eng. Adelino 1,500,000 1.500.000
OP5.06 | Construcdo de ponte sobre a Ribeira de Seica, alternativa a Ponte dos Namorados 500.000 500.000

Construcgdo da Variante R. Dr. Joaquim Francisco Alves/ antiga EN 113 - Av. dos Bombeiros Voluntérios/ antiga ER 349 e
OP5.07 | Arruamento de ligacdo da rotunda da R. 5 de outubro/ Av. D. Nuno Alvares Pereira até entroncar com a Variante R. Dr. Joaquim 2.100.000 2.100.000

Francisco Alves - Avenida dos Bombeiros Voluntarios
0P5.08 (F:’)rlillgir:gaRn;iesnto da Rua José Hondrio dos Santos Ribeiro até entroncar com a Avenida D. Nuno Alvares Pereira e com a Rua Dionisio 300,000 300.000
OP5.09 | Criagdo de nova ligagdo da Rua Capitdo Salgueiro Maia a Rua 1.2 de Dezembro 65.000 65.000
OP5.10 | Requalificagdo da Rua Dr. Antdnio Justiniano da Luz Preto 1.250.000 1.250.000
OP5.11 | Requalificagdo da Rua D. Afonso (IV Conde de Ourém) 2.000.000 2.000.000
OP5.12 | Requalificagdo da Rua 5 de Outubro 500.000 500.000
OP5.13 | Requalificagdo da Rua dos Namorados 2.100.000 2.100.000
OP5.14 | Requalificagdo da EN 349 até ao Largo da Cruz 500.000 500.000
OP5.15 | Requalificagdo da Rua 12 de Dezembro 1.500.000 1.500.000
OP5.16 | Requalificagdo da Rua das Passadeiras 500.000 500.000
OP5.17 | Requalificagdo da Rua Jaime Oliveira Homem 800.000 800.000
0OP5.18 | Requalificacdo da Estrada da Caridade 550.000 550.000
OP5.19 | Requalificacdo da Rua do Ribeirinho 825.000 825.000
OP5.20 | Requalificagdo de arruamentos em mau estado de conservagdo (27 trogos) 5.530.000 5.530.000
OP5.21 | Criagdo de corredor verde para modos suaves (rede de ciclovias) 750.000 750.000
OP5.22 | Expansdo da rede de abastecimento de agua 265.000 265.000
OP5.23 | Expansdo da rede de saneamento 350.000 350.000

85.327.000 41.242.000 800.000 43.285.000
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As acBes/medidas relacionadas com a reabilitacdo do edificado abrangem, em regra, todo o periodo
de execucdo da ORU, tal como algumas intervencbes associadas as infraestruturas urbanas,
nomeadamente a requalificacio de arruamentos. As restantes acdes/medidas apresentam uma

duracgdo variavel, ajustada a natureza e complexidade de cada intervencao.

Na Figura 77 apresenta-se a espacializa¢cdo do Programa de Acdo da ORU da Cidade de Ourém.

:] Limite @ ARV d Cidade e Durém
Rede Higroprafca

PROGRAMA DE ACAO

- OPL Dpesagio Qualificar e Dignificar | Edtcics

- OF2. Dperacio Animir ¢ Dinkmizer | Atvdades Ecanamicas

0P3 Operagho Equpar para Atrawr | Equipamentos

] OP4. Opwracha Viver » Conviver | Fapegos Verdes Urbanos de Utifragbo Colutive

— OPS Operacho Conetar € Comunicar | Whaestiuturas ebanas ¢ NMobslidadke

Figura 77. Representacdo espacial esquematica do Programa de Agdo da ORU da Cidade de Qurém
(Fontes cartograficas: CMO, 2025)

A Planta Sintese do Programa de Agdo, elaborada a uma escala de maior detalhe (1:10.000) encontra-

se em anexo ao presente documento (Anexo 4).
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5.1.1 Investimento e Fontes de Financiamento

O investimento global previsto para a ARU da Cidade de Ourém ascende a 85.327.000 €, repartindo-
se por 41.242.000 € (48,3%) de investimento municipal, 43.285.000 € (50,7%) a cargo da iniciativa
privada e 800.000 € (0,9%) da responsabilidade da Junta de Freguesia.

O investimento previsto por operacao de intervencao distribui-se da seguinte forma:
a) Edificios (6 acdes/medidas): 36.865.000 € (43,3%)
b) Atividades Econémicas (2 acdes/medidas): 6.672.000 € (7,8%)
c) Equipamentos (14 a¢des/medidas): 13.455.000 € (15,8%)
d) Espagos Verdes Urbanos de Utilizagdo Coletiva (17 agdes/medidas): 2.820.000 € (3,3%)
e) Infraestruturas Urbanas e Mobilidade (23 a¢Ses/medidas): 25.515.000 € (30,0%)

Para efeitos do célculo da estimativa orgamental da OP1. Qualificar e Dignificar | Edificios e da OP2.
Animar e Dinamizar | Atividades Econdmicas, foram considerados os valores de referéncia em funcdo

do estado de conservagao dos imdveis a intervencionar indicados na Tabela 15.

Tabela 15. Valores de referéncia utilizados na Estimativa Orgcamental

ESTADO DE CONSERVACAO CUSTO UNITARIO MEDIO (€/m?)

Ruina 1.500
Muito mau 1.250
Mau 1.000
Razoavel / Bom ou Muito bom 300

Adicionalmente, para situacées que impliquem a demoli¢do de edificios principais e/ou anexos, foi
considerado um valor de 75 €/m2. Estes valores constituem apenas uma base indicativa para a
estimativa dos custos de intervencdo, podendo variar em func¢do do tipo de intervencdo, das

especificidades de cada imdvel e das solugdes técnicas adotadas.

No que respeita ao espago publico, para o calculo da estimativa orgamental foi considerado o perfil da
via, tendo sido adotado um valor de 75€/m? para intervengdes de requalificagdo e de 250 €/m? para

a execucao de novos arruamentos.
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5.2 INSTRUMENTOS DE APOIO E INCENTIVO

No ambito da prossecucdo da estratégia de reabilitacdo urbana que orienta a ORU da Cidade de
Ourém, compete ao Municipio definir, promover e implementar medidas de estimulo e incentivo, com
vista a mobilizar e apoiar a intervencdo de entidades privadas, nomeadamente proprietarios,
promotores imobilidrios e demais titulares de direitos, no processo de reabilitacdo do edificado que

apresente necessidades de intervengao.

Os instrumentos de apoio e incentivo aqui apresentados assumem diferentes formas, nomeadamente
beneficios e agravamentos fiscais, regime especial de taxas municipais e instrumentos de apoio ao

financiamento da reabilitacdo urbana.

Os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio foram, nos termos do
artigo 14.2 do RJRU, concretizados aquando da aprovacao da delimitacdo da ARU da Cidade de Ourém,

encontrando-se, por isso, ja em vigor a data da aprovacado do presente PERU.

5.2.1 Beneficios e Agravamentos Fiscais

Os beneficios fiscais constituem um importante instrumento de estimulo as intervengdes de
reabilitacdo de edificios, procurando incentivar os particulares a assumir um papel mais ativo no

processo de reabilitagao urbana.

O Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), aprovado pelo Decreto de Lei n.2 215/89, de 1 de julho, na sua
redagdo atual, estabelece um conjunto de beneficios fiscais aplicdveis no ambito do Imposto Municipal
sobre Imodveis (IMI), do Imposto Municipal sobre as Transmissées Onerosas de Iméveis (IMT), do
Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS) e do Imposto sobre o Rendimento das

Pessoas Coletivas (IRC).

Por sua vez, o Cédigo do Imposto sobre o Valor Acrescentado (CIVA) prevé igualmente a aplicagdo de
beneficios fiscais relacionados com a realizagdo de a¢Ges de reabilitacdo de edificios. Acresce, ainda, o
Codigo do Imposto Municipal sobre Imdveis (CIMI), que admite a possibilidade de minoracdo de taxas

de IMI no ambito de estratégias de reabilitagao urbana e de combate a desertificagdo.

Apresentam-se, de seguida, os principais beneficios fiscais aplicaveis as intervengdes de reabilitagdo

urbana, especificando-se o tipo de beneficio concedido e as respetivas condi¢es de aplicagao.
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Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

e Isenc¢ao de IMI para prédios urbanos ou fragées auténomas por um periodo de trés anos, a
contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitacdo, podendo ser renovada,
mediante requerimento do proprietdrio, por mais cinco anos, no caso de imdveis afetos a
habitacdo propria e permanente ou a arrendamento para habitacdo permanente — alinea a)
do n.2 2 do artigo 452 do EBF (Decreto de Lei n2 215/89, de 1 de julho, na redacdo dada pela
Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro). A prorrogacdo da isencdo depende de deliberacdo da

Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal (n.2 6 do artigo 45.2 do EBF).

e Agravamento da taxa de IMI para o triplo no caso de imdveis devolutos ha mais de um ano
ou de imdveis em ruina, exceto quando o estado de conservacdo resulte de desastre natural
ou calamidade (n2 3 do artigo 1122 do CIMI) ou quando se enquadre nas excec¢les previstas

no artigo n2 3 do Decreto-Lei n2159/2006, de 08 de agosto, na sua redacdo atual.

Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)

e Isenc¢ao de IMT na aquisicdo de imdveis destinados a reabilitagcdao, desde que o adquirente
inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo — alinea
b) do n.2 2 do artigo 452 do EBF (Decreto de Lei n2 215/89, de 1 de julho na reda¢do dada pela
Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro).

e Iseng¢ao de IMT na primeira transmissao subsequente a intervencao de reabilitagao, quando
o imével seja destinado a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado
em ARU, também a habitacdo prépria e permanente — alinea c) do n.2 2 do artigo 452 do EBF
(Decreto de Lei n? 215/89, de 1 de julho, na reda¢do dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de

dezembro).

Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares (IRS)

o Deducgido a coleta, em sede de IRS, até ao limite de 500€, correspondente a 30 % dos encargos
suportados pelo proprietario com a reabilitacdo de: a) imdveis localizados em ARU e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo; ou b) imdveis arrendados
suscetiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.2 e seguintes do Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.2 6/2006, de 27 de Fevereiro,
gue sejam objeto de a¢Oes de reabilitacdo — n.2 4 do artigo 712 do BEF (Decreto de Lei n2

215/89, de 1 de julho na redac¢do dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro).

AN/
D“‘ territorioxxa pig. 132



OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA DA ARU DA CIDADE DE OUREM

I d
o u ' e m PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA

CAMARA MUNICIPAI Maio de 2026

Imposto do Valor Acrescentado (IVA)

Aplicacdo da taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacdo de edificios e em
empreitadas de construgdo ou reabilitacdo de equipamentos de utilizagdo coletiva de natureza
publica localizados em ARU delimitadas nos termos legais, ou realizadas no ambito de
operacgoes de requalificacdo e reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional — Verba
2.23 da Lista | anexa ao CIVA (Decreto-Lei n.2 394-B/84, de 26 de dezembro, com a redacdo da
Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro).

Importa referir que, nos termos da ultima alteracao legislativa, este regime nao é aplicdvel a
pedidos de licenciamento, comunicacdo prévia ou pedidos de informacdo prévia relativos a
operacgoes urbanisticas submetidos junto da Camara Municipal antes da data da entrada em
vigor da Lei n.2 56/2023, nem aos pedidos apresentados apds essa data quando se baseiem

em informacdo prévia favoravel anteriormente emitida.

CONDICOES DE APLICACAO DE BENEFICIOS FISCAIS

Nos termos do n.2 1 do artigo 45.2 do EBF, os beneficios fiscais em sede de IMI e IMT aplicam-se a

prédios urbanos ou fracGes auténomas com mais de 30 anos ou localizados em ARU, desde que se

verifiguem cumulativamente as seguintes condicdes:

a)

b)

Sejam objeto de intervengdes de reabilitacdo de edificios promovidas nos termos do RJRU,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional previsto
no Decreto-Lei n.2 53/2014, de 8 de abril, na redacdo dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de
dezembro;

Em resultado da intervencgao, o respetivo estado de conservacdo seja elevado em pelo menos
dois niveis face ao anteriormente atribuido, devendo atingir, no minimo, o nivel “Bom”, nos
termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, sendo igualmente cumpridos os
requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicdveis aos edificios previstos no
artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2
194/2015, de 14 de setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.2 do Decreto-Lei n.2

53/2014, de 8 de abril, na redacdo dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro.

Para efeitos de aplicagao do regime previsto no artigo 45.2 do EBF, o reconhecimento da intervengao

de reabilitacdo deve ser solicitado em simultadaneo com a apresentagdo da comunicagao prévia ou do

pedido de licenga da respetiva operagao urbanistica.
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Compete a Camara Municipal comunicar esse reconhecimento ao servico de financas da area da
situacdo do edificio ou fracdo no prazo maximo de 20 dias, a contar da data da determinacdo do estado
de conservacao resultante das obras ou da emissdao da certificacdo energética, quando esta seja

posterior (reda¢do dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro).

O estado de conservacao de um edificio ou fracdo é determinado nos termos do Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro, que estabelece o regime de determinacdo do nivel de conservagdo dos
prédios urbanos ou fragcdes autdnomas para efeitos previstos de arrendamento urbano, reabilitacao

urbana e conservacao do edificado.

Os niveis de conservacao refletem o estado fisico do imdvel e a existéncia de infraestruturas basicas,
estando classificados em cinco niveis: excelente, bom, médio, mau e péssimo. A avaliacdo é realizada
com base no Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo dos Edificios (MAEC), aprovado pela
Portaria n.2 1192-B/2006, de 3 de novembro (Tabela 16).

Tabela 16. Niveis do Estado de Conservagao
(Fonte: Portaria 1192-B/2006, de 3 de novembro)

Nivel | Estado de Conservagao

5 Excelente Auséncia de anomalias ou anomalias muito pouco significativas.

Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de

4 Bom . L ~ L ~
limpeza, substituicdo ou reparacdo de facil execucao.

Anomalias que prejudicam o aspeto e que requerem trabalhos de
3 Médio correcdo de dificil execugdo ou anomalias que prejudicam o uso e
conforto e que requerem trabalhos de correcdo de facil execugéo.

Anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem
trabalhos de correcdo de dificil execu¢do ou anomalia que colocam

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

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

Para efeitos de aplicacdo dos beneficios fiscais em sede de IRS, previstos no artigo 71.2 do EBF,
consideram-se “a¢Oes de reabilitacdo” as intervengGes destinadas a conferir adequadas condigdes de

desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva aos edificios ou a conceder-lhes novas
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aptiddes funcionais, podendo compreender uma ou mais operacdes urbanisticas, desde que se
verifigue uma das seguintes condicdes:
= Daintervencdo resulte um estado de conservacao pelo menos dois niveis acima do verificado

antes do seu inicio (reda¢do dada pela Lei n.2 114/2017, de 29 de dezembro);

= Seja obtido um nivel de conservacdo minimo “Bom” em resultado de obras realizadas nos
guatro anos anteriores a data do requerimento de avaliagcdo, desde que o custo das obras,
incluindo o IVA, corresponda a, pelo menos, a 25% do valor patrimonial tributdrio do imével e
o imovel se destine a arrendamento para habitacdo permanente (redagdo dada pela Lei n.2

2/2020, de 31 de mar¢o).

A semelhanga do regime previsto para os beneficios fiscais em sede de IMI e IMT, a aplica¢do destes
beneficios depende da comprovacao do inicio e da conclusdo das acGes de reabilitacdo, cabendo a

Camara Municipal certificar o estado de conservacdo dos imdveis antes e apds a realizacdo das obras.

Relativamente a aplicagdo da taxa reduzida de IVA prevista no artigo 182 do CIVA (Verba 2.23 da Lista
1), importa referir que, na sequéncia de acérddo do Supremo Tribunal Administrativo de 26 de marg¢o
de 2025, a Autoridade Tributdria esclareceu que uma empreitada de reabilitacdo urbana realizada
numa ARU apenas pode beneficiar da taxa reduzida se, cumulativamente, estiver integrada numa ORU

formalmente aprovada pelo Municipio.

5.2.2 Incentivos Municipais

Nos termos do n.2 1 do artigo 67.2 do RJRU, constitui prerrogativa do Municipio o eventual
estabelecimento de um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento municipal,

destinado a incentivar a realizagao de operagdes urbanisticas de reabilitagdo urbana.

De acordo com o mesmo artigo, o Municipio pode, ainda, estabelecer um regime especial de taxas
municipais destinadas a incentivar a instalagdo, dinamizacdo e modernizacdo de atividades

econdmicas, com aplicacdo restrita a agdes de reabilitacdo urbana enquadradas em ORU sistematica.

Aguando da delimitagdo da ARU da Cidade de Ourém foram definidos incentivos municipais que se

mantém e agora se reiteram, designadamente:

= Taxa de ocupag¢do do dominio publico: Reducdo de 75% do montante das taxas devidas pelo

licenciamento de ocupacdo do dominio publico, quando associada a realizacdo de obras
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diretamente relacionadas com intervenc¢des de reconstrucdo, conservacao, recuperacao ou

reabilitacdo do parque edificado situado na ARU;

= Taxas de licenciamento, autorizagdo ou admissdo de comunicagdo prévia de operagoes

urbanisticas: Reducdo de 50% nas operacées urbanisticas localizadas na ARU;

= Taxa municipal de infraestruturas: Reducdo de 50% do montante da taxa devida.

CONDIGOES DE APLICAGAO DAS ISENGOES DE TAXAS MUNICIPAIS

A aplicacdo das redugdes nas taxas municipais incide sobre operacées urbanisticas que se enquadrem
no conceito de “reabilitacdo de edificios” estabelecido no RJRU, definido como “a forma de
intervencao destinada a conferir adequadas carateristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou varios edificios (...) ou a conceder-lhes novas aptidGes funcionais {...)
com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo

compreender uma ou mais operagdes urbanisticas”.

Assim, tendo por referéncia as definicdes constantes do Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo (RJUE), considera-se que correspondem a “operacdes urbanisticas de reabilitacdo de
edificios” as seguintes tipologias de intervencdo: obras de reconstru¢do, ampliacdo, alteracdo ou

demolicdo.

5.2.3 Instrumentos de Apoio ao Financiamento da Reabilitacao Urbana

Como ja referido no presente documento, o RIRU determina a obrigatoriedade de os municipios
identificarem, nos instrumentos de planeamento e programacdo da reabilitagdo urbana (neste caso,
no PERU), o “quadro de apoios e incentivos as a¢des de reabilitagdo executadas pelos proprietarios e

demais titulares de direitos” e as “solu¢des de financiamento das a¢des de reabilitagdo”.

Cumulativamente, deve ainda ser apresentado o programa de financiamento da ORU, o qual deve
incluir uma estimativa dos custos totais de execugdo da operagdo e a identificagdo das fontes de
financiamento. A este propdsito, refira-se que, no subcapitulo 5.1, ja foram apresentadas as

estimativas de investimento publico e privado, por agao ou medida de reabilitagao urbana.

Assim, procede-se, de seguida, a identificacdo e descricdo genérica dos principais programas e

instrumentos de financiamento suscetiveis de ser mobilizados para a execugao da presente ORU:
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e Portugal 2030;

e Programa de Recuperacdo e Resiliéncia (PRR);

e 12 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao;

e Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente;

e Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU 2020 e 2030);
e Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel (IHRU);

e Linha de Apoio a Qualificagdo da Oferta 2024 — Turismo de Portugal.

PORTUGAL 2030

Como se refere na introducdo do Acordo de Parceria Portugal 2030, Portugal definiu e foi atualizando
uma estratégia de desenvolvimento com horizonte temporal até 2030 — a Estratégia Portugal 2030 —

organizada em quatro agendas tematicas:

As Pessoas Primeiro: um melhor equilibrio demografico, maior inclusdo, menos desigualdade;
Digitalizagdo, Inovagao e Qualificagdes como Motores do Desenvolvimento;

Transicdo Climatica e Sustentabilidade dos Recursos; e

> wonN e

Um Pais Competitivo Externamente e Coeso Internamente.

Com base nesta estratégia, o Estado Portugués elaborou o Acordo de Parceria Portugal 2030, aprovado
em Conselho de Ministros em marco de 2022, que, nos termos do Regulamento (UE) n.2 2021/1060,
de 24 de junho, estabelece a orientagdo estratégica da programacdo e as modalidades para uma

utilizacdo eficaz e eficiente dos fundos europeus entre 1 de janeiro de 2021 e 31 de dezembro de 2027.

A versao final do Acordo de Parceria, entregue a Comissdo Europeia em 6 de junho de 2022, explicita
o enquadramento estratégico do Portugal 2030, o seu alinhamento com a Estratégia Portugal 2030 e
a articulagdo entre os respetivos programas operacionais, o PRR e outros programas de apoio nacionais

€ europeus.

De forma mais direta, o Acordo de Parceria apresenta as principais op¢oes programaticas (OP), por
objetivo estratégico, identifica areas de intervengao e estabelece a programacao financeira por op¢ao
programatica e por programa operacional, permitindo reconhecer os eixos estratégicos, areas de
intervencdo e, em alguns casos, tipologias de acdo suscetiveis de financiar as agdes e medidas previstas

neste PERU/ORU.
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Considerando o conteudo das acdes e medidas previstas, maioritariamente dirigidas a reabilitacdao de
edificios e a qualificacdo do ambiente construido da Cidade de Ourém, identificam-se com

particularmente relevantes as seguintes areas de programacao do Portugal 2030:
e OP2 Portugal + Verde: Eficiéncia energética e reducao das emissdes de gases com efeito de
estufa, incluindo descarbonizacdo, eficiéncia energética e transicdo energética, com recurso

ao FEDER e ao Fundo de Coesdo;

e OP4 Portugal + Social: Valorizacdo do papel da cultura e do turismo sustentavel no
desenvolvimento econémico e na inovagao social, designadamente através da promocao da
cultura e da criatividade territorial, do patriménio cultural e dos servicos culturais e da

valorizacdo do patrimdnio natural, com recurso ao FEDER e do FSE+;

e OP5 Portugal + Préoximo — Instrumento Territorial Integrado CIM: apoio a intervengbes no
dominio da valorizacdo do patrimdnio cultural e natural, mobilidade, servicos de proximidade,
ciclo urbano da dgua, habitacdo e incentivos de base territorial ao emprego, com recurso ao

FEDER;

e OPS5 Portugal + Préximo — Valorizagdo dos recursos enddgenos: poio a estratégias de eficiéncia
coletiva para estruturacdo de recursos e valorizacdo de ativos territoriais, com manutengao do

enfoque no instrumento PROVERE, com recurso ao FEDER,;

e OP5 Portugal + Proximo — Parcerias para a Coesdo (Urbanas e ndo-Urbanas): instrumento
orientado para intervengdes transversais de base municipal, com incidéncia na valorizagdo de
recursos enddgenos, inclusao, capacitagdo institucional e refor¢o da atratividade territorial,

com recurso ao FEDER.

PLANO DE RECUPERACAO E RESILIENCIA (PRR)

O PRR constitui um programa de aplicacdo nacional, com periodo de execucdo até 2026, que visa
implementar um conjunto de reformas e investimentos orientados para a retoma do crescimento
econdémico, reforcando o objetivo de convergéncia com a Unido Europeia ao longo da presente

década.

O PRR portugués é financiado por cerca de 16,6 mil milhées de euros, dos quais aproximadamente 14

mil milhGes de euros correspondem a subvencdes e 2,7 mil milhdes de euros a empréstimos.
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Este instrumento insere-se numa estratégia mais ampla de desenvolvimento do pais — a Estratégia
Portugal 2030 — e encontra-se estruturado em trés grandes dimensdes: Resiliéncia, Transicao

Climatica e Transicdo Digital.

No ambito da execucdo da presente ORU, destacam-se como potencialmente mobilizdveis os seguintes
dominios de intervengdo do PRR:

e Componente 2 — Habitacdo: Programa de Apoio ao Acesso a Habitacgdo;

e Componente 3 — Respostas Sociais: Nova Gerag¢ao de Equipamentos e Respostas Sociais;

e Componente 13 — Eficiéncia Energética em Edificios: Eficiéncia Energética em Edificios

Residenciais.

12 DIREITO — PROGRAMA DE APOIO AO ACESSO A HABITACAO

O 19 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, da responsabilidade do IHRU, em articulacado
com os Municipios, visa garantir o acesso a uma habitacdo adequada e a condi¢des de vida dignas a

agregados familiares em situacdo de grave caréncia habitacional.

O programa concede apoio financeiro, combinando diferentes modalidades de financiamento, a
particulares, entidades publicas e entidades do setor social, para disponibilizacdo de solugdes
habitacionais a custos acessiveis, com especial enfoque na reabilitagdo e no arrendamento apoiado,

bem como na qualificagdo do parque habitacional degradado.

Podem candidatar-se ao programa os agregados familiares que vivam em condi¢Ges habitacionais
indignas e cuja situacao de caréncia financeira ndo lhes permita suportar o custo do acesso a uma

habita¢do adequada.

Pata atribui¢ao do apoio, encontram-se definidos critérios para a afericdo de “condi¢des habitacionais

” u

indignas”, “situagdes de caréncia financeira” e “situagbes especificas”.

No ambito das “condi¢cdes habitacionais indignas” consideram-se, entre outras: a precariedade
(situagOes de violéncia doméstica, insolvéncia e pessoas sem abrigo); a sobrelotacdo (habitagdo
insuficiente para composicdo do agregado); a insalubridade e inseguranca (fogo sem condicGes
minimas de habitabilidade ou sem seguranga estrutural); a inadequacgdo (incompatibilidade do fogo
com pessoas nele residentes); e a sobrecarga de custos com renda ou prestacdo mensal de crédito a

habitacdo (taxa de esforgo superior a 40 % do rendimento médio mensal).
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A “situacdo de caréncia financeira” é determinada em funcdo do rendimento médio mensal do
agregado, considerando-se caréncia quando este seja inferior a quatro Indexantes de Apoio Social

(IAS).

Quanto as “situacdes especificas” consideradas indignas identificam-se as seguintes: situacdes de
vulnerabilidade (situacdes de caréncia de solucdes habitacionais de transicdo e/ou de insercdo);
nucleos precarios (situacGes de residéncia em alojamentos ilegais ou improvisados); e nucleos
degradados (agregados que residem em edificagcdes com caracteristicas especificas situadas em areas

” u

urbanas degradadas, como “ilhas”, “patios” ou “vilas”).

O apoio financeiro pode abranger:
= Reabilitacgdo de imdveis — habitacdo propria promovida pelo agregado (autopromogao),
habitacdes promovidas por entidades publicas para arrendamento, incluindo bairros de que

sejam proprietdrias, prédios em dreas urbanas degradadas e equipamento complementar;

= Agquisicdo — prédios ou fragdes habitacionais para arrendamento, bem como prédios inseridos

em nucleos precdrios ou degradados;

= Arrendamento — arrendamento de fogos para subarrendamento, com prazo inicial minimo de
cinco anos, e arrendamento destinado a moradores de nucleos degradados, com prazo

minimo de 10 anos;

= Construcdo — habitacdo propria pelo promovida pelo agregado (autopromocdo), prédios

habitacionais a atribuir a pessoas elegiveis e equipamento complementar.

Ao Programa 12 Direito podem candidatar-se os beneficidrios diretos, ou seja, qualquer agregado
familiar que cumpra os critérios definidos, bem como outras entidades que tenham como objetivo a
promocao de solucGes habitacionais, nomeadamente:
= Estado, RegiGes Autdbnomas, municipios e associa¢des de municipios;
= Empresas publicas, entidades publicas empresariais, institutos publicos e empresas
municipais;
= Misericérdias, instituicdes particulares de solidariedade social, cooperativas de habitacdo e
construcgdo, pessoas coletivas de direito publico ou privado de utilidade publica administrativa
ou de reconhecido interesse publico, bem como entidades gestoras de casas de abrigo e de
respostas de acolhimento para requerentes e beneficidrios de protegao internacional, da Rede
de Apoio a Vitimas de Violéncia Doméstica e de pessoas em situagao de sem-abrigo;

= AssociacGes de moradores e cooperativas de habitacao e construcao;
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=  Proprietarios de fracdes ou prédios situados em nucleos degradados.

O financiamento pode integrar duas componentes: comparticipacdo nao reembolsavel e empréstimo
bonificado para a parte ndo comparticipada, tendo como limite maximo uma percentagem do valor de

referéncia estabelecido na legislagao especifica.

As despesas elegiveis dependem do tipo de intervencdo. No caso da reabilitacdo e da construcdo, sao
financiados o preco da empreitada, as solucbes de acessibilidade e de sustentabilidade ambiental,
projetos, sondagens, fiscalizacdo, seguranca em obra e atos notariais e de registo. No caso de
aquisicdo, incluindo aquisicdo de terrenos, sdo financiados o preco de aquisicdo e os respetivos atos
notariais e de registo. Sdo ainda elegiveis as despesas com o alojamento temporario dos beneficiarios
em solugdes dignas, até a conclusao das solugGes habitacionais previstas.

O IHRU disponibiliza, ainda, apoio técnico nas fases de concecdo das solucdes, elaboracdo de

candidaturas, contratacdo e concessao de crédito.

PORTA DE ENTRADA — PROGRAMA DE APOIO AO ALOJAMENTO URGENTE

O Programa Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente, da responsabilidade do
IHRU em parceria com as camaras municipais, assenta na concessao de apoios em espécie e de apoios
financeiros destinados a financiar solu¢des habitacionais de alojamento temporario e/ou de habitacdo

permanente para os respetivos beneficiarios.

Os destinatdrios deste programa sdo os agregados familiares que fiquem privados da sua habitacdo,
ou se encontrem em risco iminente de ficar nessa situacdo, em virtude de factos imprevisiveis ou
excecionais, nomeadamente desastres naturais como inundagdes, sismos ou incéndios). O programa
visa, ainda, apoiar situagdes associadas a fenédmenos de migrac¢des coletivas, criando condicGes para a

reconstrucao dos respetivos percursos residenciais.

Compete as camaras municipais ou, quando aplicavel, as administracdes regionais, proceder ao
levantamento das situacdes suscetiveis de apoio ao abrigo do programa, propor a solucdo habitacional
mais adequada em cada caso e coordenar as correspondentes candidaturas.
O Programa Porta de Entrada pode abranger, consoante critérios aplicaveis, as seguintes solucées:
= Alojamento temporario em empreendimento turistico ou similar e em estabelecimentos de
alojamento local;

= Arrendamento ou subarrendamento temporario de uma habitagao;
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= Arrendamento de longa duracdo de uma habitacao;

= Reconstrucdo ou reabilitacdo de habitacdo de que os beneficiarios sejam proprietdrios;

= Aquisicdo, aquisicdo e reabilitacdo ou construcao de nova habitacao;

= Reconstrugdo ou reabilitacdo de habitacdo da qual sejam arrendatdrias pessoas elegiveis para

apoio ao abrigo deste programa.

INSTRUMENTO FINANCEIRO PARA A REABILITACAO E REVITALIZACAO URBANAS (IFRRU 2020 e 2030)

O IFRRU é um instrumento financeiro destinado a apoiar investimentos em reabilitacdo urbana em
todo o territério nacional. Com o objetivo de potenciar o investimento, o IFRRU 2020 reune diversas
fontes de financiamento, designadamente fundos europeus do Portugal 2020 e fundos provenientes
de outras entidades, como o Banco Europeu de Investimento e o Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa, conjugando-os com fundos da banca comercial, disponibilizados em condicGes

mais favordveis do que as condi¢Ges de mercado.

No ambito do IFRRU, sdo apoiados projetos de reabilitacdo integral de edificios com idade igual ou
superior a 30 anos ou, no caso de edificios de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacao
igual ou inferior a 2, determinado nos termos do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro. Sdo
também apoiados projetos de reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas, podendo
incluir a construcdo e a reabilitacdo de edificios e do espaco publico, bem como interven¢des em
edificios de habitagdo social sujeitos a reabilitacdo integral. No mesmo pedido de financiamento, o
IFRRU apoia, ainda, medidas complementares de eficiéncia energética, desde que identificadas em

auditoria energética realizada para esse efeito.

Os edificios reabilitados podem destinar-se a qualquer uso, nomeadamente habitacdo, habitacdo
social, atividades econdmicas e equipamentos de utilizacdo coletiva, desde que integrados em ARU.
Adicionalmente, quando os edificios se localizem igualmente em territério definido pelo Municipio no
Plano de Agdo para a Regeneragdo Urbana (PARU), o proprietario ou promotor podera ter acesso a
fundos FEEI em condi¢Ges mais favoraveis. Se a operagao incidir sobre edificio de habita¢do social,
devera localizar-se em drea delimitada pelo Municipio no Plano de Agdo Integrado para as

Comunidades Desfavorecidas (PAICD).

Para aceder a este apoio, é necessario comprovar a viabilidade dos projetos, demonstrando de que
forma contribuem para a revitalizagdo do centro urbano onde se inserem, designadamente para a
fixacdo de pessoas, a criacdo de riqueza e emprego, a dinamizacdo do mercado de arrendamento

urbano e a qualificacdo do conjunto urbano. Devem, ainda, ser incluidos indicadores de realizagdo e
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de resultado que permitam avaliar o contributo da operacao para os objetivos definidos e monitorizar

o grau de execuc¢do e o cumprimento dos resultados previstos.
As despesas apoiadas sdo as necessdrias a execucao da operacado de reabilitacdo, nomeadamente:

= Trabalhos de construcao civil e outros trabalhos de engenharia;

= Realizacdo de estudos, planos, projetos, atividades preparatérias e assessorias diretamente
ligadas a operacao, incluindo, quando aplicavel, estudos de viabilidade financeira;

= Agquisicdo de equipamentos imprescindiveis a reabilitacdo do edificio, nomeadamente
elevadores e sistemas AVAC, desde que ndo enquadraveis nas componentes de eficiéncia
energética;

= Fiscalizacdo, coordenacdo de seguranca e assisténcia técnica;

= Testes e ensaios;

= Aquisicdo de edificios e terrenos, construidos ou ndo, e constituicao de serviddes e respetivas
indemnizagOes indispensdveis a realizacdo da operacdo, por expropriacdo ou negociacdo
direta;

= VA

= Revisdes de pregos decorrentes da legislagdo aplicavel e do contrato, até ao limite de 5% do

valor elegivel dos trabalhos efetivamente executados.

Quanto as despesas associadas a eficiéncia energética, sdo financiadas intervencbes destinadas ao
aumento do nivel de eficiéncia energética e a promocdo de energias renovaveis para autoconsumo,

elétrico e térmico, desde que integradas em solugGes orientadas para a eficiéncia energética.

O apoio concedido no ambito do IFRRU pode ser solicitado por qualquer entidade, singular ou coletiva,
publica ou privada, que disponha de titulo bastante que lhe confira poderes para realizar a

intervencgao.

Em 2023 foi publicada a Resolugio do Conselho de Ministros n.2 180/2023, de 22 de dezembro, que
cria o IFFRU 2030, mantendo, no essencial, a estrutura e as competéncias do IFRRU 2020. Embora
ainda ndo disponha de dotacdo plenamente definida, o IFRRU 2030 funcionard em complemento do
PRR e assumira um papel reforcado, no ambito do Portugal 2030, na promocao da oferta de habitacido
a custos acessiveis, no incremento da eficiéncia energética dos edificios habitacionais e na revitalizagdo

dos centros urbanos.

O diploma de 2023 clarifica os objetivos dos apoios a conceder, com enfoque na promogao da oferta

de habitacdo a custos acessiveis, na promocdo da eficiéncia energética dos edificios de habita¢do, com
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prioridade para o combate a pobreza energética, e na revitalizacdo dos centros urbanos, tornando-os
mais inclusivos, acessiveis, inteligentes, ambientalmente sustentdveis e resilientes as alteracdes

climaticas.

Tal como o IFRRU 2020, o financiamento do IFRRU 2030 resultard de diferentes fontes, incluindo o
Portugal 2030, os Programas Regionais, o Banco Europeu de Investimento (BEl), o Banco de
Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB) e o Banco Portugués de Fomento (BPF). De acordo com
a informacao disponivel até ao momento, prevé-se ainda que o IFRRU 2030 opere num periodo mais
alargado que o do PRR e com maior flexibilidade para apoiar diferentes tipos de beneficidrios,
esperando-se que venha a integrar solugdes inovadoras para a melhoria das condi¢Ges de habitacdo e

a revitalizacdo dos centros urbanos em Portugal.

REABILITAR PARA ARRENDAR - HABITACAO ACESSIVEL (IHRU)

O Programa Reabilitar para Arrendar — Habitacdo Acessivel consiste na concessao, pelo IHRU, de um
empréstimo de longo prazo destinado ao financiamento de operacdes de reabilitacdo integral de
edificios com idade igual ou superior a 30 anos, situados em ARU, os quais, apds a reabilitacdo, se
destinem predominantemente a uso habitacional. As fragdes habitacionais e respetivas partes
acessOrias devem destinar-se a arrendamento em regime de renda acessivel ou em qualquer outro
regime de arrendamento, desde que o valor da renda praticada ndo exceda os limites aplicaveis nos

termos do Programa de Arrendamento Acessivel.

Ndo sdo elegiveis as operacdes em que se verifique auséncia de viabilidade ou sustentabilidade,

nomeadamente aquelas que evidenciem risco elevado de incumprimento dos prazos e/ou dos custos.

Sao elegiveis as operagdes de reabilitagdo parcial de edificios ou empreendimentos, podendo a
operacgdo incluir a aquisicao de fracdes ou de edificios, bem como, tratando-se da reabilitacdo do

tecido urbano existente numa determinada area, a constru¢do e demoli¢do de edificios.

O financiamento assume a forma de empréstimo até 90% do investimento total da operagdo de
reabilitacdo. O prazo de utilizagdo do empréstimo é definido pelo IHRU em fung¢ao do cronograma
financeiro aprovado para o projeto, contado a partir da data da primeira utilizacdo de capital, ou do
aditamento, casa ocorra, até ao limite de 36 meses, sem prejuizo de eventual prorroga¢do em casos

devidamente fundamentados pelo promotor e aceites pelo IHRU.

Podem beneficiar deste financiamento pessoas singulares ou coletivas, de natureza publica ou privada,

gue sejam proprietarias do edificio ou de parte do edificio a reabilitar, ou que demonstrem ser titulares
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de direitos e poderes sobre o mesmo que lhes permitam onera-lo e agir como dono de obra no ambito
de contratos de empreitada, promovendo a operacao de reabilitacdo individualmente ou em conjunto

com outros contitulares.

LINHA DE APOIO A QUALIFICACAO DA OFERTA 2024 — TURISMO DE PORTUGAL

A Linha de Apoio a Qualificagdo da Oferta 2024 constitui uma medida do Turismo de Portugal que, em
parceria com o sistema bancario, disponibiliza um instrumento financeiro para financiamento, a médio

e longo prazo, de projetos de investimento de empresas do setor do turismo.

Os projetos suscetiveis de apoio correspondem a:

a) Requalificacdo e reposicionamento de empreendimentos, estabelecimentos e atividades

turisticas, incluindo ampliagao;
b) Projetos de qualquer natureza integrados no Programa REVIVE;

c) Projetos de empreendedorismo promovidos por Pequenas e Médias Empresas (PME) a criar
ou criadas ha menos de cinco anos, cujo investimento elegivel maximo ndo seja superior a 500

mil euros, desde que orientados para a criagdo e desenvolvimento de base tecnoldgica.

O montante de financiamento por projeto ndo pode exceder 80% do investimento elegivel, sendo a

participacao do Turismo de Portugal limitada a 3 milhdes de euros.

A reparticdo do crédito obedece as seguintes modalidades:
e Para PME: 40% assegurado pelo Turismo de Portugal e 60% pelo banco;
e Para ndo PME: 30% assegurado pelo Turismo de Portugal e 70% pelo banco;
e Para projetos de empreendedorismo e REVIVE: 75% assegurado pelo Turismo de Portugal e

25% pelo banco.

As componentes de apoio sdo atribuidas sob a forma de empréstimo, sendo a componente do Turismo
de Portugal reembolsavel sem juros e a componente bancdria reembolsavel em condi¢des definidas

pela instituicdo de crédito, em funcdo da analise de risco efetuada.

Sobre a componente do Turismo de Portugal pode, ainda, ser atribuido um prémio de desempenho,
convertendo parte do apoio em componente ndo reembolsavel, caso sejam cumpridas as metas

fixadas. Este prémio pode corresponder a 25% ou 5%, consoante se trate de PME ou de ndo PME.
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Todos os projetos candidatos devem incluir medidas de responsabilidade ambiental, designadamente
em matéria de energia, agua e residuos, e medidas de responsabilidade social, incluindo valorizacao

das pessoas e das comunidades e melhoria das acessibilidades.

Para esta linha de apoio encontra-se prevista uma dotacdo orcamental de 300 milhGes de euros,

mantendo-se as candidaturas abertas até ao esgotamento da verba disponivel.

SINTESE
Os diversos instrumentos de apoio ao financiamento da reabilitacdo urbana que poderdo ser
mobilizados no ambito da execucdo da ORU da Cidade de Ourém abrangem diversos dominios de

intervencdo do presente PERU, com particular incidéncia no edificado.

Estes instrumentos distinguem-se pelas respetivas modalidades de financiamento, designadamente
comparticipacbes ndao reembolsaveis, empréstimos e subvencdes, sendo que, no caso especifico da
reabilitacdo de edificios, pela sua aplicabilidade a diferentes usos, nomeadamente habitacdo,

empreendimentos turisticos e equipamentos.

Verifica-se, igualmente, uma distingao clara entre os instrumentos orientados predominantemente
para o investimento publico e os que se destinam preferencialmente ao investimento privado. No
ambito do investimento publico, assumem maior relevancia os instrumentos de financiamento
integrados no Portugal 2030. Por sua vez, entre 0s programas mais vocacionados para o
financiamento de promotores privados destacam-se o IFRRU 2030, 1.2 Direito/PRR e a Linha de Apoio

a Qualificagdo da Oferta Turismo de Portugal.

Por fim, importa referir que os instrumentos de financiamento da reabilitacdo urbana de dmbito
nacional ndo dispensam a mobilizacdo de recursos proprios por parte do Municipio, quer para
alavancar o acesso aos fundos disponibilizados por estes instrumentos, quer para suportar
integralmente, em determinados casos, os custos de implementagdo e gestao de algumas das agdes e

medidas propostas.
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6. OPERACIONALIZACAO

O presente capitulo apresenta o modelo de execu¢do da ORU da Cidade de Ourém, definindo as
responsabilidades da entidade gestora, os mecanismos de gestdo e governanga e o sistema de

monitoriza¢do e avaliacdo da operacao.

Explicita-se, igualmente, o modo de articulacdo entre os diversos intervenientes, de forma a assegurar
uma conducdo eficaz, coordenada e transparente do processo de reabilitacdo urbana ao longo do

horizonte temporal estabelecido.

6.1 MODELO DE GESTAO

A concretizacdo da estratégia de reabilitacdo urbana, abrangente no seu ambito material e
necessariamente integrada, do ponto vista estratégico, depende, em grande medida, do envolvimento
dos diversos atores urbanos que sdo promotores ou beneficidrios diretos do processo de regeneracgdo

urbana, bem como da eficécia das formas de governacdo adotadas na sua execugao.

O modelo de gestdo aimplementar na ORU da ARU da Cidade de Ourém deverd, assim, contribuir para
a articulacdo e cooperacdo entre as entidades publicas e privadas, para o reforco da participacdo
publica e para a responsabilizacdo dos diversos intervenientes no processo, salvaguardando o papel

central da entidade gestora na promoc¢do e dinamizagdo da reabilitacdo urbana.

No quadro da estratégia de intervencdo na ARU da Cidade de Ourém, identifica-se, desde ja, um
conjunto de atores relevantes, sem prejuizo de poderem vir a ser integrados outros que se revelem
pertinente durante a execucdao da ORU, designadamente: Associacdo Empresarial de Ourém-Fatima,
Ministério da Cultura, Igreja Catdlica Portuguesa, Fundagdo da Casa de Braganca, Fundagdo Dr.
Agostinho Albano de Almeida, Rodoviaria do Tejo, S.A. e proprietarios particulares que revelem

interesse em intervir no edificado.

Nos termos do n.2 1 do artigo 102 do RJRU, o Municipio de Ourém assumird a fungdo de Entidade
Gestora da ORU da Cidade de Ourém, competindo-lhe a gestdo e coordenacdo de toda a operacdo, o
que inclui as fungdes de lideranca, prestacdo de contas, acompanhamento, monitorizacdo e avaliagdo,

bem como o envolvimento e participacao dos demais atores relevantes.

Neste contexto, o Municipio atuard como facilitador e entidade coordenadora, promovendo uma
relacdo de proximidade com todos os envolvidos no processo de reabilitacdo urbana e assegurando as

tarefas de gestdo e governanca da operacao.
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O sistema de governacdo deverd assentar num modelo eficaz, simples e transparente, reconhecido

pelos proprietarios, instituicdes, empresas e cidadaos, facilitando a interagdo entre os diversos atores

e garantido resposta as seguintes responsabilidades e atividades:

6.2

Acompanhar e promover as a¢des previstas no PERU, com especial enfoque nas iniciativas de
promocdo, sensibilizacdo e divulgacdo dos instrumentos de incentivo a reabilitacdo urbana,
bem como no apoio técnico e administrativo a instrucdo de candidaturas a beneficios e apoios
fiscais;

Assegurar a articulagdo institucional com organismos da Administracdo Central competentes
em matéria de reabilitacdo urbana e com a Autoridade Tributdria e Aduaneira, através do
Servico Local de Finangas, comunicando as decisGes municipais relativas a aplicacdo dos
impostos municipais sobre o patrimdnio no ambito da ORU;

Disponibilizar informacdo clara e rigorosa aos proprietdrios, titulares de direitos reais e
arrendatarios sobre os seus direitos e deveres no processo de reabilitacdo, bem como sobre
os apoios e incentivos financeiros e fiscais existentes (de ambito local ou nacional), reforcando
a responsabilizacdo e a capacidade de intervengdo dos agentes privados;

Avaliar e monitorizar a execugao do PERU, antecipando eventuais desvios e ajustando
procedimentos, mediante a elaboracdo do relatdrio anual de monitorizagdo e do relatdrio
quinquenal de avaliagdo da execug¢dao da ORU, acompanhado, quando aplicdvel, da respetiva

proposta de alteracdo a submeter a apreciacdo da Assembleia Municipal.

INSTRUMENTOS DE EXECUCAO

A delimitagdo de ARU e a consequente programacado de ORU, no dambito do RJIRU, constituem um

enquadramento fundamental para a concretizagao efetiva de intervengdes integradas de reabilitagdo

urbana.

Para além das vantagens mais imediatas — associadas a definicdo de uma estratégia coerente de

reabilitacdo e regenerac¢do urbana para um territério especifico, bem como ao faseamento temporal

e a programacado financeira das a¢des e projetos a desenvolver —, o planeamento das ORU permite

igualmente a mobilizacdo e aplicagdo de um conjunto diversificado de instrumentos legais de

execucdo, nomeadamente de natureza urbanistica, que podem desempenhar um papel relevante na

superacdo de diversos obstaculos a concretizacdo das medidas e projetos previstos, designadamente

os relacionados com a estrutura da propriedade e a organiza¢do fundiaria.
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Neste enquadramento, o Municipio de Ourém, enquanto entidade gestora, dispde, nos termos do

disposto no artigo 54.2 do RIRU e numa légica assente no principio da proporcionalidade, de um

conjunto de instrumentos de execuc¢ao da politica urbanistica, designadamente:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)
h)
i)

Imposi¢do da obrigacao de reabilitar e obras coercivas;
Empreitada Unica;

Demoligdo de edificios;

Direito de preferéncia;

Arrendamento forcado;

Serviddes;

Expropriacao;

Venda for¢ada;

Reestruturacdo da propriedade.

Nos termos dos artigos 65.2, 66 e 67.2 do RJRU, o Municipio dispde, ainda, no ambito de outros

instrumentos de politica urbanistica, de competéncia para:

Determinar o nivel de conservacdao de um prédio urbano ou de uma fracdo compreendidos
numa ARU, ainda que ndo se encontrem arrendados, nos termos definidos no Decreto-Lei n?
266-B/2012, 31 de dezembro;

Identificar os prédios ou fragcdes que se encontrem ndo ocupados, para efeitos de aplicacdo
do disposto no Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento municipal,
para incentivo a realizacdo de operagdes urbanisticas;

Estabelecer um regime especial de taxas municipais, constante de regulamento municipal,
para incentivo a instalacdo, dinamizacdo e modernizacdo de atividades econdémicas, com
aplicacdo restrita a agGes enquadradas em ORU sistematica;

Estabelecer, em regulamento municipal, um regime especial de calculo das compensagées
devidas ao Municipio pela ndo cedéncia de dreas destinadas a implanta¢do de infraestruturas
urbanas, equipamentos e espagos verdes e urbanos de utilizagcdo coletiva, nos termos do

disposto non.24 e no n.2 5 do artigo 44.2 do RJUE.

Ainda que a determinagdo do nivel de conservagao de um edificio ou fracdo ndo seja expressamente

referida no artigo 54.2 do RJRU, constitui igualmente um instrumento de execug¢do relevante, na

medida em que corresponde a um procedimento imprescindivel para a aplicacgdo de outros
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instrumentos, como a imposicdo da obrigacdo de reabilitar e a realizacdo de obras coercivas, a

expropriacdo ou a venda forcada.

Por constituir um recurso legal de utilizacdo frequente no ambito da politica de reabilitacdo urbana,
importa, assim, detalhar os procedimentos associados ao instrumento “determinacdo do nivel de

conservagao”.

No exercicio dos poderes conferidos pelo RIRU, a Entidade Gestora (neste caso, o Municipio) pode
determinar o nivel de conservagao de um prédio urbano, nos termos definidos no Decreto-Lei n.2 266-
B/2012, de 31 de dezembro. Quando se verifique que o edificio ou fracdo apresenta um nivel de
conservacao de 1, 2 ou 3, a Entidade Gestora pode impor ao respetivo proprietdrio a obrigacdo de
proceder a sua reabilitacdo, fixando a realizacdo e o prazo para a conclusdo das obras ou trabalhos
necessarios a restituicdio das condicbes adequadas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequacdo e proporcionalidade (n?

1 do artigo 552 do RJRU).

Concomitantemente, no caso de prédios que apresentem nivel de conservacdao 1 ou 2, poderd ser

aplicado o agravamento da taxa do IMI, nos termos previstos no respetivo cddigo.

Nos casos de incumprimento da obriga¢do de reabilitar por parte do proprietario, designadamente
guando ndo sejam iniciadas as operagles urbanisticas determinadas ou quando estas ndo sejam
concluidas dentro dos prazos fixados, a Entidade Gestora pode tomar posse administrativa dos
edificios ou fragGes para proceder a execugao das obras determinadas, aplicando-se o disposto nos

artigos 10792, 1082 e 108.2-B do RJUE (n.2 4 do artigo 55.2 do RJIRU).

Em alternativa, e caso se entenda necessario, adequado e proporcional, tendo em conta os interesses
publicos e privados em presenca, a Entidade Gestora podera recorrer aos regimes de expropriagdo ou

de venda forgada, nos termos dos artigos 612 e 62.2 do RJRU.

Importa, ainda, salientar que, de acordo com o artigo 32.2 do RJRU, a aprovac¢do de uma ORU
sistematica constitui causa de utilidade publica, para efeitos de expropria¢cdo ou de venda forgada dos

imoveis situados na ARU, bem como para a constitui¢ao das servidées necessarias a execug¢do da ORU.

6.3 MODELO DE EXECUCAO

O modelo de execugdo da ORU da Cidade de Ourém corresponde ao da iniciativa da entidade gestora,

nos termos do disposto na alinea b) do n.2 1 do artigo 11.2 do RJRU.
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Neste contexto, a execucdo da ORU desenvolver-se-a predominantemente sob a modalidade de
administragdo conjunta, envolvendo uma participacao articulada entre o Municipio e os proprietarios
ou titulares de outros direitos, dnus e encargos relativos aos imdveis existentes na area abrangida pela

ARU.

Ndo obstante, admite-se igualmente que a execucdo possa ser promovida por iniciativa dos
particulares, no que respeita a reabilitacdo dos edificios de que sejam proprietarios, beneficiando,
sempre que necessario, do acompanhamento técnico e procedimental da Entidade Gestora —o

Municipio de Ourém.

Nos casos em que nao seja possivel alcancar acordo quanto a realizacdo das intervencgdes urbanisticas,
estas poderdo ser promovidas diretamente pela Entidade Gestora, nos termos legalmente previstos.
Compete igualmente ao Municipio de Ourém assegurar a execucdo das intervencbes e operacdes
urbanisticas previstas para o espaco publico, garantindo a respetiva conformidade com os objetivos e

prioridades definidos para a ORU.

6.4 MONITORIZACAO

As ORU de natureza sistematica exigem a implementagdo de um sistema de monitorizagdo continua,
capaz de assegurar o acompanhamento e a avaliagdo permanente dos processos de promogao,
execucdo e gestdo da operacdo, bem como a detecdo atempada de eventuais desvios que possam

justificar a introducdo de ajustes ou alteragdes.

A monitorizagdo assume, assim, um papel estruturante na eficdcia da operagdo, permitindo aferir o
grau de execucdo do PERU e assegurar a sua adequacdo a evolucdo das condic¢des territoriais, sociais

e econdmicas.

Nos termos do artigo 20.2-A do RJRU, o sistema de acompanhamento integra os seguintes
instrumentos:
= Relatério de Monitorizagao anual, a elaborar pela Camara Municipal, evidenciando o estado
de execucdo das acdes previstas no PERU no ano em analise;
=  Apreciacdo do relatdrio anual pela Assembleia Municipal;
= Relatdrio de Avaliacao da Execucdo da ORU, de elaboracdo quinquenal, acompanhado,
sempre que necessario, de proposta de alteracdo do PERU;

= Apreciacdo do relatdrio quinquenal pela Assembleia Municipal;
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= Divulgagdo, na pagina eletrénica do Municipio, dos relatérios elaborados e das respetivas

deliberagdes da Assembleia Municipal.

O Relatério de Monitorizagdo deve apresentar uma sintese do processo de aprovacdo da ARU e da
ORU, bem como o ponto de situacao das acdes programadas para 0 ano em causa, incluindo prazos,
fontes de financiamento e nivel de execucdo. Deve, igualmente, evidenciar os contributos das a¢bes
concluidas, ou em curso, para os indicadores de monitorizacdo do PERU e identificar as acbes a

desenvolver no ano seguinte.

O Relatério de Avaliagao, de periodicidade quinquenal, tem como objetivo avaliar o grau de execugdo
da ORU. Para esse efeito, integra a informacao recolhida nos relatérios anuais, avalia os impactos das
acoes realizadas e determina a necessidade de manter ou alterar componentes do PERU, podendo
essas alteracles variar entre ajustes de calendarizacdo e revisdes estratégicas mais estruturais.
Sempre que se justifique a introducao de alteragGes, o relatério devera explicitar, de forma clara, as
modificagbes propostas, designadamente nos dominios da estratégia, do programa de agdo, dos

instrumentos de incentivo, do regime fiscal aplicavel ou do sistema de monitorizacdo.
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ANEXOS CARTOGRAFICOS (escala 1:10.000)

ANEXO 1 — PLANTA DA AREA DE REABILITAGAO URBANA DA CIDADE DE OUREM
ANEXO 2 — PLANTAS DE CARACTERIZAGAO DO EDIFICADO

2.1 Uso Funcional Geral

2.2 Uso Funcional do Rés-do-Chdo

2.3 Ocupacgao Geral

2.4 Ocupacdo do Rés-do-Chao

2.5 Numero de Pisos

2.6 Valor Cultural

2.7 Estado de Conservacao

ANEXO 3 — PLANTAS DE CARACTERIZACAO DA REDE VIARIA
3.1 Problemas Identificados

3.2 Estado de Conservacao

ANEXO 4 — PLANTA SINTESE DO PROGRAMA DE ACAO
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