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1. ARU, prazo de vigência e modelo de 
execução da ORU sistemática



Área de Reabilitação 

Urbana (ARU)

Limite
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Área de Reabilitação Urbana
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άárea territorialmente delimitada que, em virtude

da insuficiência,degradaçãoou obsolescênciados

edifícios,dasinfraestruturas,dosequipamentosde

utilizaçãocoletivae dosespaçosurbanose verdes

de utilizaçãocoletiva,designadamenteno que se

refereàssuascondiçõesdeuso,solidez,segurança,

estéticaou salubridade,justifiqueuma intervenção

integrada,atravésdeumaoperaçãodereabilitação

urbana aprovadaem instrumentopróprio ou em

planodepormenordereabilitaçãourbanaέ

Regime Jurídico da Reabilitação Urbana: Lei 32/2012, artigo 2º, alínea b)

Definição, pelo município, dos benefícios fiscais associadosaos

impostosmunicipaissobreo património, designadamenteo imposto

municipal sobre imóveis (IMI) e o imposto municipal sobre as

transmissõesonerosasde imóveis(IMT),nos termos da legislação

aplicável

Acrescema estes estabelecidosno EBFos apoios locais que a

autarquiadefinee regulamenta.

Confere aos proprietários e titulares de outros direitos, ónus e

encargossobreos edifíciosou fraçõesnelacompreendidoso direito

de acessoaosapoiose incentivosfiscaise financeirosà reabilitação

urbana, nos termos estabelecidosna legislaçãoaplicável, sem

prejuízode outros benefíciose incentivosrelativosao património

cultural
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2. Diagnóstico



Análise SWOT
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PONTOS FORTES

Ɓ Estado de conservaçãodo edificado globalmente satisfatória (37,4%

classificadocomoάōƻƳέe 36,7%classificadocomoάǊŀȊƻłǾŜƭέύ.

Ɓ Maioria dosespaçospúblicosde circulaçãoem bom e razoávelestadode

conservação.

Ɓ Presençade serviçospúblicose equipamentoseducativos,culturais, de

lazere desportivos,sociaise religiosos.

Ɓ Multifuncionalidadedo edificado do território (habitação, comércio e

serviços,equipamentos,etc.), comumamaiorconcentraçãono centroda

vilae dispersando-seheterogeneamenteaté aoslimitesdaARU.

ÁREAS DE MELHORIA

Ɓ Decréscimopopulacionalde 3,6%, entre 2011 e 2021, na freguesiade

Juncal,ondesesituaa ARU.

Ɓ População com uma estrutura etária envelhecida / índice de

envelhecimentode 209,1 na freguesiade Juncalem2021, ondesesituaa

ARU.

Ɓ Parqueedificadoenvelhecido, com algumaspatologiasou em estadode

conservaçãomais débil, o que constitui um fator de fragilidade de

segurançae salubridade/ desqualificaçãodo ambienteurbano.

Ɓ Carênciade locais de estacionamentoem toda a ARU, levando ao

estacionamentoinformal.

Ɓ Escassezde espaçospúblicosde estare espaçosverdes.

Ɓ Redede infraestruturasface às necessidadesde adequaçãodo espaço

públicoe de transiçãoecológicae energética



Caracterização do território da ARU
ςdados gerais
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Fonte: INE, Recenseamento Geral da População e Habitação ςCensos 2011 e dados provisórios dos Censos de 2021 

População residente: 
1.310 

Agregados familiares:
511 

Edifícios clássicos: 
631 

Alojamentos familiares:
701

2021 2011
População residente: 
1.365 

Agregados familiares:
491 

Edifícios clássicos: 
633   

Alojamentos familiares:
689

LEVANTAMENTO

(1) Correspondem a construções (por vezes, precárias) que foram levantadas 
mas não foram caraterizadas, uma vez que não correspondem a edifícios (de 
acordo com a definição do Decreto Regulamentar n.º 5/2019, de 27 de 
setembro: Procede à fixação dos conceitos técnicos atualizados nos domínios 
do ordenamento do território e do urbanismo), como os telheiros (cobertura, 
por vezes em chapa metálica, assente em pilares, sem paredes, para abrigo 
de veículos, lenha, etc.), piscinas ou campos de jogos. No entanto, tendo em 
consideração a importância destes elementos para a estruturação e imagem 
do ambiente urbano, é a apresentada a respetiva fotografia na base de 
dados.
(2) Refere-se a edifícios não levantados nem caracterizados, uma vez que 
não são visíveis à face da via ςlocalizados nas traseiras de outros, com 
vegetação, muros ou portões que não permitem a sua observação a partir da 
via pública.

Total 

ARU

Edifícios/ polígonos 1183

Edifícios levantados/ caracterizados 905

Outras construções (1) 51

Sem acesso (2) 278

MAIO 2022

https://dre.pt/application/conteudo/125009062
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USOS
Total ARU

Nº %

Habitação 568 66,4

Comércioe serviços 20 2,3
Equipamentos 19 2,2
Indústria/ armazéns 10 1,2
Misto 24 2,8
Anexo/ garagem 95 11,1
Indefinido 120 14,0
Total edifícios 
levantados

856 100

Outros 327 -

Totaledifícios/polígonos 1183 -

Anexo / garagemIndústria / armazéns

Habitação Equipamentos  

Comércio e serviços 
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ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO

Total ARU

Nº %

Bom 319 37,4
Razoável 313 36,7
Mau 182 21,4
Ruína 27 3,2
Emobras/ construção 11 1,3

Totaledifícioslevantados 852 100

Outros 331 -

Totaledifícios/polígonos 1183 -

Bom Razoável

Mau

Ruína
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1 piso

2 pisos

3 pisos

NÚMERO DE 
PISOS

Total ARU

Nº %

1 403 49,8

2 349 43,1

3 54 6,7

4 3 0,4

Total edifícios
levantados

809 100

Outros 374 -

Total edifícios/polígonos 1183 -

4 pisos
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OPORTUNIDADES

Ɓ Proximidadea outros pontos turísticosrelevantesdo concelho,comoas

Grutasde Mira de Aire,Grutasde Alvadose asGrutasde SantoAntónio.

Ɓ Potencialturístico assenteno seu passadoindustrial ligado à produção

de azulejose aoseupatrimónioreligioso

Ɓ Disponibilidadede benefíciosfiscaisaplicadosà reabilitaçãodo edificado

por viadadelimitaçãodaARU.

Ɓ Disponibilidadede programas e instrumentos de apoio à habitação

(reabilitação,aquisição,arrendamento).

Ɓ Diversidadede políticas complementaresà reabilitação urbana, com

incidênciaem domínios sociaise económicos(ex. EstratégiaLocal de

Habitação,Programa1º Direito,entre outros).

AMEAÇAS

Ɓ Reduzidadimensãoterritorial e populacionaldo concelhode Porto de

Mós no contexto da sub-região de Leiria, fortemente polarizadapelos

centrosurbanosregionais(Leiriae MarinhaGrande).

Ɓ Atração de outros territórios próximos podendo fragilizar a oferta

concelhia(exemplos: Alcobaça,Batalha,OurémςFátima,Tomar).

Ɓ Concentraçãode apoios e fundos comunitários nas cidades, sistema

urbano nacional de nível superior, fragilizando a capacidade de

intervençãoem cidadese vilasde escalainferior.
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3. Estratégia territorial e operacional



Estrutura
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O ProgramaEstratégicode ReabilitaçãoUrbana (PERU)integra o

quadroestratégicoe operacionalconstituídopor:

(i) visão, que define o que se pretende alcançar com a

implementação da operação de reabilitação urbana num

horizonte temporal de curto/médio prazo, ou seja, o fio

condutor de toda a estratégia proposta para a área de

intervenção;

(ii) eixos estratégicos, que traduzema visãoem linhasespecíficas

de atuação, ou seja, grandes domínios estratégicos que

norteiam a operacionalizaçãoe aos quais estão associados

objetivosestratégicosconcretosa alcançar;

(iii) projetos estruturantes, que correspondemàsprincipaisopções

de intervençãomaterializadasem açõesprioritárias.

Visão

Eixos estratégicos

Objetivos estratégicos 

Projetos estruturantes

Ações prioritárias



Visão e Eixos
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EIXO ESTRATÉGICO 1

REABILITAÇÃO E 
QUALIFICAÇÃO 

SUSTENTÁVEL E EFICIENTE 
DO PARQUE EDIFICADO 

COMO CHAVE DA COESÃO E 
INCLUSÃO SOCIAL E 

QUALIFICAÇÃO INTEGRADA 
DA VILA

EIXO ESTRATÉGICO 2

QUALIFICAÇÃO DA MALHA 
URBANA REFORÇANDO O 
SEU PAPEL DE LIGAÇÃO 

ENTRE AS VÁRIAS 
POLARIDADES URBANAS NA 

ARU, COM ESPAÇOS DE 
CIRCULAÇÃO SEGUROS E 

ADEQUADOS ÀS 
NECESSIDADES DA 
COMUNIDADE E 

FOMENTANDO MODELOS DE 
MOBILIDADE SUSTENTÁVEIS

EIXO ESTRATÉGICO 3

PROMOÇÃO DA 
SUSTENTABILIDADE E 

DIVERSIDADE AMBIENTAL E 
ECOLÓGICA NA ARU E 

ENVOLVENTE, 
CONTRIBUINDO PARA  A 

RESILIÊNCIA E A ADAPTAÇÃO 
ÀS ALTERAÇÕES CLIMÁTICAS 

EIXO ESTRATÉGICO 4

REFORÇO DA 
COMPETITIVIDADE E 

ESPECIALIZAÇÃO 
TERRITORIAL, VALORIZANDO 

A DIVERSIFICAÇÃO E 
QUALIFICAÇÃO DAS 

ATIVIDADES ECONÓMICAS, O 
PATRIMÓNIO CULTURAL E A 

IDENTIDADE LOCAL

VISÃO

Juncal: Afirmar a vila como um aglomerado urbano polinucleado que aposta na sustentabilidadecomo domínio estratégicopara

reforçara coesãoterritorial e sociale valorizaro seupatrimónioe identidade



EIXO ESTRATÉGICO 1| REABILITAÇÃO E 

QUALIFICAÇÃO SUSTENTÁVEL E EFICIENTE 

DO PARQUE EDIFICADO COMO CHAVE DA 

COESÃO E INCLUSÃO SOCIAL E 

QUALIFICAÇÃO INTEGRADA DA VILA

Eixos | Projetos e Ações Prioritárias
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P1. REABILITAÇÃOEFICIENTEDOPARQUEEDIFICADOPRIVADO

AP1.1. Reabilitação do parque edificado, nomeadamente habitacional, e
promoçãoda eficiênciaenergética

(inclui todos os edifíciosem mau estado de conservaçãoe em ruínas presentesna ARU,
independentementeda suafunçãoe propriedadepúblicaeprivada)

(implementação: 2023-2036| Investimento: Privado)

AP1.2. Qualificaçãoe modernizaçãode espaçosde comércioe serviçosreforçando
o seupapelde dinamizaçãoda vida comunitária

(modernizaçãoe qualificaçãodosespaçosde comércioe capacitaçãodoscomerciantespara as
TIC)

(implementação: 2022-2036| Investimento: Privado)

AP1.3. Apoio a intervençõesde adequaçãodo parque edificado e incremento da
segurançae conforto habitacional,nomeadamenteda populaçãomaisfrágil

(incluitodososedifíciosresidenciaispresentesnaARUcomfragilidadesnãoestruturais)

(implementação: 2022-2036| Investimento: Públicoe Privado)
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Territorialização 

P1 | AP
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P2. QUALIFICAÇÃODOEDIFICADOCOMFUNÇÕESPÚBLICAS,AFIRMANDO-O COMO
ÂNCORADEATIVAÇÃODAREABILITAÇÃOURBANAINTEGRADA

AP2.1. Reabilitaçãoe qualificação da rede de edifícios e serviçospúblicos de
proximidade

(incluitodososedifíciospúblicosςequipamentoseserviços)

(implementação: 2023-2030| Investimento: Públicoe Privado)

AP2.2. Promoçãoda eficiênciada rede de edifíciose serviçospúblicos,tendente a
edifíciosά/ŀǊōƻƴƻ½ŜǊƻέ

(implementaçãodemedidascentradasno desempenhoenergéticodetodososedifíciospúblicos
ςequipamentoseserviços)

(implementação: 2023-2030| Investimento: Públicoe Privado)

Eixos | Projetos e Ações Prioritárias

EIXO ESTRATÉGICO 1| REABILITAÇÃO E 

QUALIFICAÇÃO SUSTENTÁVEL E EFICIENTE 

DO PARQUE EDIFICADO COMO CHAVE DA 

COESÃO E INCLUSÃO SOCIAL E 

QUALIFICAÇÃO INTEGRADA DA VILA
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Territorialização 

P2 | AP
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P3. SENSIBILIZAÇÃOE MOBILIZAÇÃODA COMUNIDADEPARA A REABILITAÇÃO

URBANAEDOEDIFICADO

AP3.1. Sensibilizaçãoe capacitaçãoda comunidade local para a reabilitação
eficiente

(sessões/ciclosdecapacitaçãoparaproprietáriosdeimóveisna ARU,empreiteiros/construtores,
arquitetos/empresasdearquiteturaeprojetos)

(implementação: 2022-2036| Investimento: Público)

AP3.2. Mobilizaçãoda comunidadepara a valorizaçãoda identidade e cocriação
de atividadesde animaçãoconducentesà vitalizaçãosocioculturalda ARU

(preservaçãoda memória / identidade coletiva através da inventariação e registo do
patrimónioidentitárioe cultural local)

(implementação: 2022-2036| Investimento: Públicoe Privado)

Nãoterritorializável

EIXO ESTRATÉGICO 1| REABILITAÇÃO E 

QUALIFICAÇÃO SUSTENTÁVEL E EFICIENTE 

DO PARQUE EDIFICADO COMO CHAVE DA 

COESÃO E INCLUSÃO SOCIAL E 

QUALIFICAÇÃO INTEGRADA DA VILA



EIXO ESTRATÉGICO 2 | QUALIFICAÇÃO DA 

MALHA URBANA REFORÇANDO O SEU 

PAPEL DE LIGAÇÃO ENTRE AS VÁRIAS 

POLARIDADES URBANAS NA ARU, COM 

ESPAÇOS DE CIRCULAÇÃO SEGUROS E 

ADEQUADOS ÀS NECESSIDADES DA 

COMUNIDADE E FOMENTANDO MODELOS 

DE MOBILIDADE SUSTENTÁVEIS
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P4. QUALIFICAÇÃODAREDEDEESPAÇOSPÚBLICOSDECIRCULAÇÃO

AP4.1. Reabilitaçãosustentávele qualificaçãode espaçosde circulação

(intervençõesde qualificaçãoe valorizaçãodosespaçospúblicosde circulaçãoviária, pedonal
ouciclável)

(implementação: 2023-2030| Investimento: Público)

AP4.2. Elaboraçãode plano de circulaçãoe implementaçãode sinalética

(estudode trânsito e circulaçãoe implementaçãode propostasque podemestar relacionadas
com sentidosde circulação(supressão,reordenamento,etc.), estacionamentoe reforço de
sinalética)

(implementação: 2022-2023| Investimento: Público)

AP4.3. Qualificaçãoe criaçãode áreasde estacionamento

(reforçoda oferta deestacionamentona ARU)

(implementação: 2023-2027| Investimento: Público)
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Territorialização 

P4 | AP
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P5. MOBILIDADEURBANASUSTENTÁVELEPROMOÇÃODADESCARBONIZAÇÃO

AP5.1. Qualificaçãode zonasmistas/segregadasde circulação,dando prioridade
aosmodossuavese de acalmiade tráfego no eixo de atravessamento(EN242-4)

(intervençõesnasviasmistasesegregadas,comespecialenfoqueEN242-4)

(implementação: 2022-2030| Investimento: Público)

AP5.2. Incentivoa deslocaçõesurbanasem modossuaves

(sensibilizaçãoecapacitaçãodegrupos-alvo)

(implementação: 2024-2036| Investimento: Público)

AP5.3. Implementaçãode pontosde carregamentode viaturaselétricas

(análisedelocaisa implementarςparaautomóveisebicicletas)

(implementação: 2022-2024| Investimento: Público)

EIXO ESTRATÉGICO 2 | QUALIFICAÇÃO DA 

MALHA URBANA REFORÇANDO O SEU 

PAPEL DE LIGAÇÃO ENTRE AS VÁRIAS 

POLARIDADES URBANAS NA ARU, COM 

ESPAÇOS DE CIRCULAÇÃO SEGUROS E 

ADEQUADOS ÀS NECESSIDADES DA 

COMUNIDADE E FOMENTANDO MODELOS 

DE MOBILIDADE SUSTENTÁVEIS
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Territorialização 

P5 | AP



EIXO ESTRATÉGICO 3| PROMOÇÃO DA 

SUSTENTABILIDADE E DIVERSIDADE 

AMBIENTAL E ECOLÓGICA NA ARU E 

ENVOLVENTE, CONTRIBUINDO PARA A 

RESILIÊNCIA E A CAPACIDADE DE ADAPTAÇÃO 

ÀS ALTERAÇÕES
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P6. QUALIFICAÇÃOE AMPLIAÇÃODA REDEDE ESPAÇOSDE RECREIOE LAZERDE

USUFRUTOPÚBLICO

AP6.1. Valorizaçãodo ParqueVerdedo Juncal

(intervençõesdequalificaçãoe manutenção)

(implementação: 2022-2036| Investimento: Público)

AP6.2. Ampliação de áreas verdes de utilização coletiva, multifuncionais e

sustentáveis

(ampliaçãodaoferta deespaçospúblicosdeestare lazer)

(implementação: 2023-2027| Investimento: Público)

AP6.3. Valorizaçãode espaçospúblicos através da sua arborizaçãoe criação de
pequenasáreasde estadiae convívio
(avaliaçãoda possibilidadede intensificara arborizaçãodos espaçospúblicoscom função de
estar,deencontroeconvívioda comunidade)

(implementação: 2023-2025| Investimento: Público)
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Territorialização 

P6 | AP
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P7. INCREMENTODARESILIÊNCIAURBANAEDAGESTÃOEFICIENTEDERECURSOS

AP7.1. Modernizaçãoe gestãoinovadorada redede infraestruturaspúblicas
(redesdeabastecimentodeágua,águasresiduais,pluviaisecomunicações)

(implementação: 2022-2036| Investimento: Públicoe Privado)

AP7.2. Eficiênciaenergéticana iluminaçãopública

(implementaçãoderededeiluminaçãoeficientee inteligente)

(implementação: 2022-2030| Investimento: Público)

AP7.3. Melhoria da gestãoe valorizaçãode resíduosurbanosdasdiversasfunções
existentesna ARU
(aumentode pontosde recolha,sistemade compostagemcomunitária/domésticae de sistema
PAYT,programadetrocasouvalorizaçãodedesperdícios)

(implementação: 2023-2030| Investimento: Público)

AP7.4. Criaçãoe manutenção de perímetro de proteção da vila e limpeza de
espaçosverdesprivadosno seuinterior
(limpezada faixadeproteção,quintaise logradouros- CondomíniodeAldeia)

(implementação: 2022-2036| Investimento: Públicoe Privado)

EIXO ESTRATÉGICO 3| PROMOÇÃO DA 

SUSTENTABILIDADE E DIVERSIDADE 

AMBIENTAL E ECOLÓGICA NA ARU E 

ENVOLVENTE, CONTRIBUINDO PARA A 

RESILIÊNCIA E A CAPACIDADE DE ADAPTAÇÃO 

ÀS ALTERAÇÕES
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Territorialização 

P7 | AP



EIXO ESTRATÉGICO 4| REFORÇO DA 

COMPETITIVIDADE E ESPECIALIZAÇÃO 

TERRITORIAL, VALORIZANDO A 

DIVERSIFICAÇÃO E QUALIFICAÇÃO DAS 

ATIVIDADES ECONÓMICAS, O PATRIMÓNIO 

CULTURAL E A IDENTIDADE LOCAL
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P8. APOIOEDINAMIZAÇÃODAECONOMIALOCAL

AP8.1. Criaçãode espaçode coworke mostradasatividadeslocais

(reabilitaçãoda CasadosCaladosparaacolherespaçosdeapoioaomicroempreendedorismo)

(implementação: 2023-2025| Investimento: Público)

AP8.2. Criaçãode parquemultifunções

(espaçodedicadoa atividadeseconómicasdiversasnumalógicafuncionalde mercadoou feira
porexemplo,inseridonumespaçoverdetratado eabertoaousufrutoda comunidadelocal)

(implementação: 2024-2025| Investimento: Público)

AP8.3. Qualificação das atividades industriais e de armazenagemexistentes,
zelandopelaqualidadeintegral do ambienteurbano
(modernizaçãoe sustentabilidadedos espaços,digitalização e promoção das atividades
garantiadeáreascomplementares, comoestacionamento)

(implementação: 2024-2030| Investimento: Público)
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Territorialização 

P8 | AP



EIXO ESTRATÉGICO 4| REFORÇO DA 

COMPETITIVIDADE E ESPECIALIZAÇÃO 

TERRITORIAL, VALORIZANDO A 

DIVERSIFICAÇÃO E QUALIFICAÇÃO DAS 

ATIVIDADES ECONÓMICAS, O PATRIMÓNIO 

CULTURAL E A IDENTIDADE LOCAL
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P9. VALORIZAÇÃODO PATRIMÓNIO E IDENTIDADELOCAL COMO ATIVOS

POTENCIAISDEESPECIALIZAÇÃO

AP9.1. Criaçãode roteiros temáticos

(estudoe criaçãode roteiros por toda a ARUe, sempreque possível,relacionaros mesmosa

eventos temáticos para que ambas atividades estejamςRoteiro do Azulejo e Roteiro do

PatrimónioReligioso)

(implementação: 2023-2036| Investimento: Público)

AP9.2. Atividadesde animaçãourbanabaseadasem dinâmicasde cocriaçãoentre

a comunidadelocale osagenteseconómicoslocais

(calendárioanual de animaçãoa concretizarcom a comunidade,tendo comopúblico-alvo os

própriosresidentesbemcomooutrospúblicosexternos)

(implementação: 2023-2036| Investimento: Público)

Nãoterritorializável
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4. Quadros de benefícios fiscais e incentivos à 
reabilitação urbana


