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1. NOTA INTRODUTORIA

Em 2015 foi delimitada e publicada a Area de Reabilitacdo Urbana de Alter do Chao, tendo
sido aprovada e elaborada em 2016 a respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana, na

modalidade de ORU Simples com um prazo de 15 anos.

A delimitacao desta ARU e, consequente, o desenvolvimento da Operacao de Reabilitagao
Urbana, constituiu um incentivo a dinamizagao a reabilitacdo do investimento publico e ao
setor privado, promovendo ganhos de escala no contexto do recurso a financiamentos e

estabelecimento de parcerias em obras a realizar.

Tal como referido na fundamentagdo da delimitagdo da ARU, com a sua delimitacao,
pretendeu-se efetuar o estudo aprofundado da éarea abrangida e a definicdo de
procedimentos estratégicos para a sua revitalizacao e requalificagédo, face a necessidade de

intervir, de dar uma nova vida ao espacgo e de fomentar a participagao dos privados.

Efetivamente, com a elaboragcdo da ORU em 2016 esses estudos foram efetuados, as
medidas definidas e inscritos diversos projetos e intervengdes nas agdes consagradas no
Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana (PARU), tendo essas acdes merecido, na
generalidade, financiamento no contexto dos programas e candidaturas do anterior quadro

comunitario, possibilitando assim a sua concretizagao.

Passados 8 anos sobre a elaboragdo da ORU e feito o balango sobre as intervengoes
concretizadas e identificadas outras necessidades de intervencao verifica-se a oportunidade
de alargar a delimitagdo desta area indo ao encontro dos proprios objetivos e fundamentos

que estiveram na origem da sua delimitacdo e que nesta alteragdo se dao por reproduzidos.

A Alteracdo da Area de Reabilitagdo Urbana, no sentido de integrar um conjunto de espagos
interligados que compreendem equipamentos coletivos, areas verdes e espago arqueoldgico
de elevado valor patrimonial que contribuem para a atratividade, valorizagao patrimonial e
funcional do centro da vila, foi aprovada em sessdo ordinaria da Assembleia Municipal de
Alter do Chao realizada no dia 19 de abril de 2024, tendo sido publicada segundo
Regulamento n.° 700/2024, no Diario da republica n.° 124, 22 série de 28 de junho.

A ARU de Alter do Chéao integra-se no centro urbano sede do concelho e corresponde ao

nucleo antigo da vila e a sua extensao para poente, estando afeta, maioritariamente a

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024 1



Espacgos Centrais e espacos de Uso Especial de Equipamentos onde se implantam as

funcdes terciarias e habitacionais.

A ARU encontra-se delimitada na figura 1, e no desenho 01 em anexo, e corresponde a uma

area com cerca de 34 hectares.

Figura 1: Limite da ARU de Alter do Chéao

—

Fonte: Limite desenhado sobre Ortofotos da Cadmara Municipal de Alter do Ch&o (sem escala)
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Na figura 2 é possivel identificar a area inicial da ARU delimitada em 2015 sobre a qual foi

desenvolvida a ORU (24,5 hectares) e a area que foi acrescentada em 2024 (9,5 hectares).

Figura 2: ARU - area integrada em 2015 mais area ampliada

-

r

Legenda:

ARU em vigor
E Ampliagdo da ARU —_—

Fonte: Limite desenhado sobre Ortofotos da Cdmara Municipal de Alter do Chéao

Como tal, a presente ORU corresponde, ndo s6 a atualizagdo da ORU anterior na area que
se mantém e a analise e definicho de medidas para a nova area, mas também a

oportunidade de monitorizar os primeiros 8 anos de vigéncia da anterior ORU.

O presente documento mantém a estrutura e principios da ORU em vigor procedendo as

atualizacdes e alteragdes necessarias a adequacgao a nova area e contexto atual.

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024 3
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Nos pontos seguintes sistematizam-se os conteudos relativos a Operacéo de Reabilitagao
Urbana (ORU) da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Alter do Ch&o, conforme

estabelecido no Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU).

A presente operacgao de reabilitacdo urbana assume-se como um elemento pratico de apoio

a atividade privada conjugada com a atuagdo do municipio ao nivel dos investimentos em

espacos e edificios publicos.

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O Decreto-Lei n.° 307/2009 - Diario da Republica n.° 206/2009, Série | de 2009-10-23 veio
estabelecer o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, tendo sido posteriormente alterado

pelos seguintes diplomas:

e Lei n.° 32/2012 - Diario da Republica n.° 157/2012, Série | de 2012-08-14,
Estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e a 54.2 alteragdo ao Cddigo

Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagdo urbana;

o Decreto-Lei n.° 136/2014 - Diario da Republica n.° 173/2014, Série | de 2014-09-09,

estabelece o regime juridico da urbanizacao e edificacao;

e Decreto-Lei n.° 88/2017 - Diario da Republica n.° 144/2017, Série | de 2017-07-27,

altera o regime das sociedades de reabilitagdo urbana;

e Decreto-Lei n.° 66/2019 - Diario da Republica n.° 97/2019, Série | de 2019-05-21,
altera as regras aplicaveis a intimacéo para a execugdo de obras de manutencao,

reabilitacdo ou demolicdo e sua execugao coerciva;

e Lei n.° 56/2023 - Diario da Republica n.° 194/2023, Série | de 2023-10-06, aprova

medidas no ambito da habitagdo, procedendo a diversas alteragdes legislativas;

o Decreto-Lei n.° 10/2024 - Diario da Republica n.° 5/2024, Série | de 2024-01-08,
procede a reforma e simplificacdo dos licenciamentos no ambito do urbanismo,

ordenamento do territério e industria.

Por sua vez, o Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro estabelece o regime de
determinagdo do nivel de conservagcao dos prédios urbanos ou fragbes autdnomas,
arrendados ou nao, para os efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de
reabilitagdo urbana e de conservagdo do edificado, e que revoga os Decreto-Lei n.°
156/2006, de 8 de agosto, e Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de agosto.

A elaboracgao da presente ORU vem dar resposta, designadamente, ao disposto no art.° 17°

(Aprovagéao de operagdes de reabilitagdo urbana através de instrumento proprio) da Lei n.°

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024 5
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32/2012 e ao art.° 30° do mesmo diploma que determina que as operagdes de reabilitagdo

urbana simples sao orientadas por uma estratégia de reabilitacao urbana.

Trata-se de uma ORU simples, cuja aprovagao se processa por deliberagédo da Assembleia

Municipal, que aprova a “Estratégia da Operacao de Reabilitagdo Urbana.”

O presente documento constitui a referida “Estratégia da Operacdo de Reabilitacao

Urbana (ERU)’ e, tal como referido, em cumprimento do artigo 30°, determina o ambito e o

prazo de execucdo da ORU. Contempla ainda:
e A caracterizacao e diagnéstico da ARU,;
e As prioridades e objetivos a prosseguir na execugédo da ORU;
e As opgdes estratégicas de reabilitacdo urbana;
¢ O modelo de gestao e de execugao da ORU;
o O quadro de apoios e incentivos as agdes de Reabilitacao;
e As propostas e normas de apoio a gestao das Intervencdes de Reabilitagdo Urbana.

Para o desenvolvimento da Operagao de Reabilitagcdo Urbana importa destacar, como ponto

de partida, o préprio conceito de Reabilitacdo Urbana constante do RJRU: “forma de

intervengéo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e
imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizagdo
de obras de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de

construgéo, reconstrugcado, ampliacao, alteragdo, conservacdo ou demolicdo dos edificios”.

Por Operacdo de Reabilitacdo Urbana, entende-se o “conjunto articulado de intervengées

visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada area.”

Por sua vez, a Reabilitacao de edificios “corresponde a forma de intervengéo destinada a

conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de segurancga funcional, estrutural e
construtiva a um ou a varios edificios, as construgcbes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fragbes eventualmente integradas nesse

edificio, ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em fun¢ao das opgbes

6 ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024
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de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos Usos ou 0 mesmo uso com

padrées de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operagoes
urbanisticas.”
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3. AMBITO DA ORU E PRAZO DE EXECUGAO

Para a ARU de Alter do Chao o Municipio optou pelo desenvolvimento de uma Operag¢ao de
Reabilitagao Urbana Simples que, segundo o art.® 8° consiste “numa intervencéo integrada
de reabilitacdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado,

num quadro articulado de coordenag¢ao e apoio da respetiva execugao”.

A ORU simples consubstancia acdes de reabilitagdo que incidem principalmente sobre o
edificado e devem, preferencialmente, ser realizadas pelos respetivos proprietarios e
titulares de outros direitos, 6nus e encargos. Estas operagdes obedecem a uma estratégia
de reabilitagdo urbana que estabelece o prazo para a execucado das operagodes, define as
prioridades e especifica os seus objetivos, determina o modelo de gestdo da area de
reabilitacdo urbana, apresenta um quadro de apoios e incentivos as agbes de reabilitagdo

executadas por interessados e propde solugdes de financiamento.

Tratando-se de uma nova delimitagcdo com origem numa publicagao prépria de delimitagao
da ARU e objeto de revisdo/adequacao da anterior ORU face a nova area, entao o prazo de
execucao deve ser considerado a partir da data da respetiva aprovacéo. Estabelece-se,
entdo, o prazo de quinze anos a partir da aprovacao da presente ORU para a sua
execucao. Este prazo nao podera ser prorrogado uma vez que corresponde ao ambito

temporal maximo fixado para a vigéncia de uma ARU (art.° 20°).

As intervengdes municipais devem ocorrer nos primeiros 4 anos. Por sua vez, na primeira
metade de vigéncia da ORU, ou seja, nos primeiros 7 a 8 anos, devem ser efetuadas
campanhas de sensibilizagdo junto dos privados na expectativa de se conseguir mobilizar o

maior numero de intervencgdes privadas, em zonas e iméveis de requalificacao prioritaria.

Embora nao tenha a obrigatoriedade de avaliacdo que a operacao sistematica exige sobre o
seu programa de agdo, recomenda-se que seja promovida periodicamente a avaliagdo da
execucao da operagao permitindo monitorizar os resultados esperados e efetivamente
alcancados. Tal acompanhamento podera permitir ajustar a atuagdo do municipio junto dos
privados e nas suas proprias intervengdes sempre com o objetivo de alcangar o sucesso da

operacao. A elaboragao desta nova ORU constitui essa oportunidade de avaliagao.
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4. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO DA ARU

A ARU compreende cerca de 34 hectares, abrangendo o nucleo mais antigo da vila sede de
concelho com o mesmo nome (pertencente ao distrito de Portalegre, regidao do Alentejo e
sub-regido do Alto Alentejo), e estende-se para oeste ao longo da Avenida da Coudelaria de

Y

Alter até a zona do estadio, incluindo um conjunto de espacgos de elevada importancia

patrimonial e equipamentos de lazer e cultura.

A presenca humana neste territério remonta a épocas pré-histéricas, como atestam os
monumentos megaliticos ainda hoje visiveis na envolvente, porém, na Vila de Alter do Chao,

€ a presenga romana que apresenta um espolio mais representativo.

Foto 1: Largo principal (Barreto Caldeira)

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (2016)

A Vila desenvolveu-se, inicialmente, na zona baixa e aplanada onde se localiza a estagao
arqueolégica romana. Posteriormente, desenvolveu-se em diregdo aos pontos mais

elevados, para sul com a implantagao de instalagdes religiosas no local do Convento de Sto.

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024 9
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Anténio e, mais para norte, com o desenvolvimento do povoado que se foi estruturando, de

forma, mais ou menos, organica ao longo da encosta.

Em épocas mais recentes, a expansao foi-se realizando em fungao das principais vias que

davam acesso ao aglomerado, e que o atravessavam, principalmente para sul.

As ocupagdes mais recentes, durante o século XIX e XX fizeram-se de forma estruturada,
planeada e equilibrada como se pode observar no Bairro Jodo de Deus a noroeste, na
envolvente da Rua Mabilia Freitas Martins e Rua do Comércio, mais recentemente no Bairro

junto a Estalagem “Varandas de Alter”.

A maioria dos equipamentos e espagos publicos estrutura-se ao longo da Avenida da

Coudelaria de Alter.

A ARU, embora abranja a zona central da Vila com o Largo Barreto Caldeira, Casa do
Alamo e o principal eixo de atravessamento viario no sentido sul-norte, engloba,
maioritariamente a zona antiga e consolidada da Vila. Esta zona apresenta-se com uma
malha apertada e ruas estreitas e é predominantemente habitacional, com edificios antigos
e, originalmente, de baixa altura (1 ou 2 pisos, verificando-se o recurso frequente a pisos

recuados, correspondentes a intervengdes recentes de renovagdo ou ampliagéo).

E importante assinalar a quantidade significativa de edificios recentemente intervencionados
com obras de conservagdo, o que contribui decisivamente para a qualificagdo do
aglomerado. Ha, contudo, a registar a presenca de diversos edificios em mau estado ou

ruina, com particular incidéncia na zona antiga mais consolidada e na zona nascente.

Os 3 pisos surgem nos edificios de habitacdo coletiva, em alguns solares, turismo e
equipamentos, principalmente na zona sul e oeste da vila. Quanto aos 4 pisos registam-se,
pontualmente, algumas situacdes que, por vezes, ndo correspondem exatamente a 4 pisos,
mas sim a uma altura de fachada equivalente aos 4 pisos, estes casos reportam a algumas

igrejas, castelo e fabrica antiga.

Os edificios com cave e s6tdo correspondem na generalidade a edificios unifamiliares ou

coletivos localizados em loteamentos recentes.
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Ja na zona antiga, é frequente o recurso a pisos recuados, correspondentes a intervengdes

recentes de renovagao ou ampliagao.

Foto 2: Vista tipica das ruas da ARU

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (2016)

Ha, contudo, a registar a presenca de diversos edificios em mau estado ou ruina, com

particular incidéncia na zona antiga mais consolidada e na zona nascente.

E importante assinalar a quantidade significativa de edificios recentemente intervencionados
com obras de conservagdo na zona histdrica (zona antiga), o que contribui decisivamente
para a qualificacdo do aglomerado. Contudo, mantém-se um consideravel nimero de

edificios em ruina e mau estado.

De um modo geral a populagdo é muito envelhecida e o comércio tradicional pouco
qualificado e pouco diversificado, de aquisicdo diaria e de apoio a populagéo local. Este
contexto socio-territorial tem contribuido para a descaracterizacdo, despovoamento e
desvitalizagao desta area. A fungao comercial normalmente dominante nos centros urbanos

sedes de freguesia ndo é muito expressiva na ARU, nem na totalidade da vila de Alter,

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024 11
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concentrando-se em algumas ruas, quase todas fora da ARU ou encontram-se pontuando o

tecido urbano.

4.1 FUNDAMENTO DA DELIMITAGAO DA ARU

Com o progressivo abandono e desinteresse em habitar os centros historicos e os
aglomerados de menores dimensées em municipios rurais, a reabilitacdo urbana assume-se
hoje como uma componente indispensavel da politica de desenvolvimento urbano e da
politica de habitagdo. Nelas convergem os objetivos de requalificacdo e revitalizacdo dos
aglomerados urbanos, em particular das suas areas mais degradadas, e de qualificagao do
parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e

sustentavel e a garantia, para todos, de uma habitagdo condigna.

A significativa degradacao de grande parte das areas urbanas antigas levou a reforma do
Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana, consagrado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
O novo regime veio estabelecer medidas que visam agilizar e dinamizar a reabilitagcao

urbana.

O desenvolvimento de agbes de reabilitagdo e de regeneragado urbana passaram a constituir

uma prioridade das politicas publicas nacionais e locais.

A legislagdo define Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) como sendo a “&rea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacgos urbanos e verdes de
utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢cdes de uso, solidez,
seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma
Operacao de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de

pormenor de reabilitagdo urbana’.

Com este enquadramento juridico, e indo ao encontro da politica nacional de reabilitagao, o
Municipio de Alter do Chao entendeu que, face a situagao atual do aglomerado de Alter do
Chao, se revelava necessario e estavam reunidas as condi¢des para a delimitacdo de uma
ARU.

A reabilitacdo urbana de Alter do Chéo contribuira para a recuperagao do parque edificado,

para a diversificacdo de usos, para a revitalizagdo do comércio tradicional, para o aumento
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da capacidade de captagcédo de novas atividades econdmicas, assim como para a instalagao

de equipamentos sociais e culturais e rejuvenescimento econémico.

A delimitacdo desta ARU, e consequente desenvolvimento da Operacdo de Reabilitacdo
Urbana, constitui ainda um incentivo para dinamizar a reabilitagdo ao nivel do setor privado,
promovendo ganhos de escala no contexto do recurso a financiamentos e estabelecimento
de parcerias em obras a realizar. Constitui a oportunidade de intervir de forma coerente e

articulada para a valorizagao global.

O reconhecimento da necessidade persistente de regeneragéo urbana no sentido de se dar
continuidade ao esforgo em curso de reabilitagdo urbana, levou a Camara Municipal a definir
esta Area de Reabilitagdo Urbana, incidente sobre o nucleo antigo da vila e sobre a zona
entre a Av. da Coudelaria de Alter e a Rua da Corredoura, limitada pela Rua Comandante
José Serrao. Integra-se no centro urbano principal do municipio — a centralidade municipal -
e, por isso, é dotada da multifuncionalidade prépria de centros desta natureza. Como a
maioria dos centros, enferma de varios condicionalismos sociais, econdémicos e urbanisticos
que urge resolver ou mitigar, necessitando, para tal, de uma intervencdo sodlida de

reabilitacdo urbana.

Parte dos limites da ARU foram fixados no Plano de Urbanizacao da Vila que, ao nivel das
unidades de gestado, determinou que o conjunto edificado com interesse correspondente a
Zona Histérica da Vila deveria ser delimitado como area de reabilitacdo urbana a sujeitar a

plano de pormenor ou instrumento de gestao proprio.

A delimitagao da ARU de Alter do Chao consistiu fundamentalmente em razées urbanisticas,
tais como a mancha dos edificios devolutos, coeréncia morfolégica, areas carentes de

intervencao e requalificacao e de revitalizagao de infraestruturas e equipamentos.

A delimitagcdo da ARU, permite o estudo aprofundado da area abrangida e consequente
definicdo dos procedimentos de revitalizagcdo e requalificagdo. Este tipo de intervencao,

confere novas dinamicas, mobilizando a iniciativa privada, numa operagao conjunta.

Decorridos os referidos 8 anos sobre a delimitacdo da ARU e na sequéncia da
concretizacdo da generalidade das intervengdes publicas previstas na operagdo de

reabilitagdo urbana verifica-se a necessidade de estender a ARU para sudoeste abrangendo
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a area onde se e localizam alguns dos principais espacos e edificios publicos que sao
valorizadores da zona central e de maior importancia funcional da vila. Reforca esta
necessidade o facto de alguns desses edificios e espacos, por si s6, apresentarem valor
cultural, como é o caso do mercado e de toda a area que envolve a estacao arqueoldgica do

centro da vila.

Efetivamente, com a elaboragdo da ORU em 2016 esses estudos foram efetuados, as
medidas definidas e inscritos diversos projetos e intervengdes nas agdes consagradas no
Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana (PARU), tendo essas acdes merecido, na
generalidade, financiamento no contexto dos programas e candidaturas do anterior quadro

comunitario, possibilitando assim a sua concretizagao.

Importa agora, consolidar as intervengdes ao nivel da iniciativa privada e continuar as

intervencgdes de requalificacao e revitalizacdo de espacos e edificios publicos.

4.2 PATRIMONIO CULTURAL

Segundo estabelece a legislagdo o patriménio cultural integra “todos os bens que, sendo
testemunhos com valor de civilizagdo ou de cultura portadores de interesse cultural
relevante, devem ser objeto de especial protecdo e valorizagdo”, designadamente por
possuirem interesse histérico, arqueoldgico, artistico, cientifico, social ou técnico, devendo
ser objeto de especial protecdo e valorizagdo pela sua antiguidade, autenticidade,

originalidade, raridade, singularidade ou exemplaridade.

Sao assim multiplas as dimensbes do patriménio cultural, destacando-se o potencial que
possui para se assumir enquanto ancora da estratégia de desenvolvimento local e enquanto
elemento mobilizador de dinamicas urbanas, atendendo ao contributo decisivo que podera
dar para a valorizagao e integracao territorial de Alter do Ch&o no contexto regional. Note-se
que ja o PROTA destacava o papel desempenhado pelo patriménio cultural e natural na
definicdo da estratégia e do modelo de desenvolvimento regional, por se tratar de um

importante fator identitario da regiao do Alentejo.

O regime de protecao e valorizagao do patrimonio cultural consta da Lei n.° 107/2001 de 8
de setembro, que estabelece as bases da politica e do regime para a sua protecédo e

valorizagao desta realidade da maior importancia para a compreensio, salvaguarda e
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estruturacdo da identidade nacional e para a democratizagdo da cultura. As disposi¢des da
Lei n.° 107/2001 aplicam-se apenas a classificacao de bens culturais iméveis que meregcam
a designagao de monumento nacional ou de interesse publico e, quando assim seja previsto
na legislacao de desenvolvimento desta lei, aos bens classificados como de interesse
municipal. Ha ainda a considerar o Decreto-Lei n.° 309/2009, de 23 de outubro, que diz
respeito as zonas de protecdo, o Decreto-Lei n.° 140/2009, de 15 de junho, relativo aos
projetos de obras de edificagéo, e o Decreto-Lei n.° 138/ 2009, de 15 de junho, que cria

fundo de salvaguarda do patriménio cultural.

Os bens imoveis classificados ou em vias de classificacao, beneficiam na sua envolvente de
uma zona de protecdo de 50m contados a partir dos limites externos do imoével, fixada
automaticamente com o inicio do procedimento de classificagdo, bem como de uma zona
especial de protecao (ZEP), fixada por Portaria, onde ¢é indicada a area sujeita a servidao e

0s encargos por ela impostos. Esta ZEP pode incluir zonas nao edificaveis.

Ao demais patrimoénio identificado, e na auséncia de regulamento municipal especifico,
aplicam-se as disposicoes dos planos municipais de ordenamento do territério com
incidéncia na area, e que expressam no articulado dos seus regulamentos fortes
preocupagdes com a protecdo, preservacgao, salvaguarda e divulgagdo dos valores culturais

em presenga.

No contexto da area em analise e do municipio, o patriménio arqueoldégico assume também
uma enorme importancia pela riqueza, ndo sé ao nivel das ocorréncias que ai se localizam,
como na sua relagcdo com a envolvente. A construgdo de novos edificios, a abertura € o
alargamento de ruas e de valas para infraestruturas, podem revelar vestigios arqueoldgicos,

pelo que devem ser devidamente acompanhados.

Refira-se ainda que, embora sem estabelecer regulamentagao especifica nesta matéria, o
PROTA no ambito da atribuicdo da relevancia patrimonial dos aglomerados e conjuntos

urbanos, classifica Alter do Chio no nivel 2 de relevancia patrimonial arquitetonica e, em

termos de relevancia patrimonial arqueoldgica a vila sede de concelho é classificada no

nivel 1.

Note-se que nao s6 os imoveis classificados, mas todo um conjunto de edificios e estruturas

de carater erudito ou de feicdo mais popular e ainda diversos vestigios arqueoldgicos,
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convergem para transformar o eixo Alter do Chao-Alter Pedroso num conjunto de grande

interesse cultural.

A este proposito, a presenga, tanto na Vila de Alter do Chao, como no aglomerado de Alter

Pedroso, de percursos de interesse cultural que pretendem enriquecer a experiéncia do

visitante e do turista, e ainda o atravessamento destes nucleos por trogcos dos Caminhos de

Santiago, conjugados com ambientes e recantos urbanos pontuados de pormenores

notaveis, fazem desta ARU um local de elevado interesse arquiteténico e patrimonial.

Dos 6 imoveis classificados integrados na ARU, dois sdo objeto da delimitagdo de “Zona

Especial”’ de Protecéo:

Castelo de Alter do Chao, classificado como Monumento Nacional (Decreto de 16
de junho de 1910, DG n.° 136, de 23 de junho de 1910); e Zona Especial de
Protecao (ZEP — Portaria de 29-12-1959, DG, Il série, n.° 13, de 16 de janeiro de
1960);

Chafariz da Praga da Republica — “Fontinha”, e respetiva zona geral de protegao,
classificado como Imovel de Interesse Publico (Decreto n.° 735/74, DG, | série, n.°
297 de 21 de dezembro);

Casa do Alamo e Jardins, e respetiva zona geral de protegdo, classificado como

Imovel de Interesse Publico (Decreto n.° 95/78, DR, | série, n.° 210, 12 de setembro);

Igreja do Convento de Santo Anténio, e respetiva zona geral de protecao,
classificado como Imével de Interesse Publico (Decreto n.° 8/83, DR, | série, n.° 19

de 24 de janeiro);

Igreja do Senhor Jesus do Outeiro e respetiva ZEP, classificado como
Monumento de Interesse Publico (Portaria n.° 740-CH/2012, DR n.° 248, de 24 de

dezembro).

Estacao Arqueoldgica de Alter do Chao/ Ferragial d'El Rei e respetiva zona geral
de protecao (IIP, Decreto n.° 28/82, DR n.° 47, de 26 de fevereiro).

16
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Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (2016 e 2024)

Uma grande parte destes elementos patrimoniais (classificados ou inventariados) sao
também considerados sitios arqueoldgicos inventariados pelos servigos de arqueologia da
DGPC, aplicando-se a estes critérios de protecao adicionais, quer por via da lei geral, quer

por via dos planos municipais de ordenamento do territério vigentes.

Importa ainda referir que uma parte significativa da ARU de Alter do Chao (zona envolvente
do castelo e nucleo antigo imediatamente a norte, da casa e jardins do Alamo, do mercado,
do convento de Sto. Anténio e de toda a area até ao campo de futebol) esta contida no
perimetro que a tutela entendeu considerar como “Area de maior sensibilidade arqueolégica
da vila de Alter do Chao, por se considerar haver uma elevada probabilidade de aqui se
encontrarem no subsolo vestigios arqueolégicos relevantes, e por esse motivo o PUAC
estabelece que ‘todos os trabalhos decorrentes de operagbes urbanisticas sujeitas a
controlo prévio, bem como outras intervengbes entre as quais se incluem a remodelacdo das
redes elétrica, telefénica, de gas, de abastecimento de agua e drenagem de aguas residuais
ou pluviais, que impliquem qualquer impacto a nivel do subsolo devem ser objefo de
acompanhamento arqueoldgico, podendo, de acordo com os resultados obtidos, implicar a
realizagdo de escavagbes arqueolbgicas, enquanto medida cautelar dos eventuais vestigios
arqueoldgicos detetado” (artigo 40°).
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Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (2016)

Por se tratar da sede de concelho e por constituir um aglomerado cuja matriz urbana se
encontra consolidada ha varios séculos, a vila de Alter do Chédo, encerra ainda um
expressivo conjunto de imoveis com valor patrimonial, testemunho das diversas épocas de
ocupacao do seu territério. Sado abundantes os edificios de caracter mais erudito
representativos dos solares barrocos. Destacam-se, entdo, na area da ARU de Alter do
Chao os seguintes elementos patrimoniais inventariados no ambito do PUAC e

considerados relevantes no contexto historico-cultural da vila.

e Convento de Santo Antonio;

e Igreja Matriz;

¢ Igreja e Antigo Hospital da Misericordia;
e Igreja da Senhora da Alegria;

e Igreja de Sao Francisco;

¢ Capela de Santana;

¢ Edificio dos Pagos do Concelho;

e Edificio dos Correios;

e Escola Basica do 1° Ciclo;

e Pavilhdo multiusos;

e Fabrica do séc. XIX e silos da EPAC;

e (Casa da Vila;
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e Palacio Brito Homem;

e Palacios Barrocos;

e Qutras casas notaveis;

o Qutros edificios de arquitetura civil;

e Fonte do Largo Olimpio Barreto;

e Portas Medievais na Rua do Martir;

e Janela Renascentista séc. XVI, Rua General Blanco;
e Portal tardoz da casa do Alamo;

e Coreto no Largo Barreto Caldeira;

¢ Monumento religioso no Largo do Senhor das Almas;
e Mercado.

Para além destes, ha ainda diversos outros imdveis que, embora ndo apresentem um
elevado valor cultural e arquiteténico, sdo extremamente importantes para a qualidade e
integridade do conjunto urbano onde se localizam. Mesmo contendo algumas dissonancias
de facil corregdo, podem apresentar uma volumetria e linguagem tradicional, ou
arquitetonicamente equilibrada, ou simplesmente contemplar pormenores notaveis que pela
sua boa integragéo no edificio e no conjunto, merecem uma intervengéo cuidadosa e mais
conservadora. Na sua maioria sdo imoveis de cariz popular, uma vez que os eruditos se

encontram inventariados como Valores Culturais a preservar.

Fotos 5: Exemplos de pormenores notaveis

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (2016)
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Em grande parte destes imdveis sao visiveis alguns elementos notaveis da arquitetura tipica

da regidao, nomeadamente, as chaminés, as cornijas e os elementos decorativos das

fachadas (na sua maioria resultantes de trabalhos em estuque/argamassa e pintados na cor

ocre). A quantidade de edificios que mantém as chaminés de grande dimensao e que, em

diversos casos, impdem uma forte presenca a nivel do algado principal, conferem aos

arruamentos e a imagem de algumas ruas um ambiente e caracteristicas tradicionais que

importa preservar.

Figura 3: Patrimoénio cultural classificado e arqueolégico
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LEGENDA:

Limite da ARU
PATRIMONIO CLASSIFICADO

Interesse nacional e respetiva zona especial de protegéo:

1 - Castelo de Ater do Chap (MM, Decreto de 18-06-1910, DG n.° 136, de 23-06-1910) e respetiva zana
especial de protegao (ZEP, Portaria de 28-12-1959, DG n.* 13, de 16-01-1960)
s de |

Imdves/Mc publico e zonas de protecao::

2 - Chafariz da Praga da Replblica e respetiva zona geral de protego (IIP, Decreto n.° 73574, DG n.? 257, de 21-12-1974)

3- Casado Alamo incluindo os Jardins & respetiva zona geral de protego (IIF, Decreto n.” 9578, BR n.* 210, de 12-09-1978)

4 - Igreja do Convento de Santo Antonio e respetiva zona geral de protegio (IF, Decreto n.” 8:83, DR n.° 19, de 24-01-1983)

5 - Igreja do Senhor Jesus do Outeira ¢ respetiva zona especial de protegdo (MIP e ZEP, Portaria n.® 740-CL2012, DR n.®
248, de 24-12-2012)

6 - Estagao Arqueologica de Alter do Chdo/ Ferragial 'EI Rei & respetiva zona geral de protagdo (IIP, Decreto n.° 28/82, DR
n.* 47, de 26-02-1982)

PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
| - Gastelo de Alter do Chao - CNS 15521 [classificada camo
MN, corresponda ao n* 1 do patimanio classificado)
|| - Pal4cio & jarcins do Alamo - CNS 16545 (classificada camo
IIP, comesponde ao n° 3 do patrimanio classificado)
Il - Igreja e nossa Senhora da Alegria - CHS 26500
(corresponde ao n® 10 dos qutras valares a preservar)

AREA DE MAIOR SENSIBILIDADE ARQUEOLOGICA
DA VILA DE ALTER DO CHAQ

72

Fonte: PDM de Alter do Chao

20

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024



MUNDO AS RISCAS J G, cg-

Também no &mbito do PDM, e consequentemente no PUAC, esta ARU foi considerada
como Conjunto edificado com interesse “pela sua unidade, integragdo na paisagem ou pelo
seu valor histoérico, e relativamente aos quais importa intervir no sentido de requalificar o
conjunto, promovendo a revitalizagdo dos espacos a par da revitalizagdo social’. O PDM
estabeleceu um conjunto de regras de protegdo adicional com vista a preservacao da
imagem de conjunto, das caracteristicas arquitetonicas tradicionais e da identidade e

simbolismo local.

Figura 4: Patriménio cultural — outros valores a preservar

= wm Limite da ARU

OUTROS YALORES A PRESERVAR

Edificios notaveis com usos diversos (12 a 15) Elementos notéveis & estruturas diversas (23 a 27)

- Arquitetura religioso (8 a 11) l:l Fontes (22)

7 7
/// /// Edificios industriais (16) =
7 i CONJUNTOS EDIFICADOS COM INTERESSE (definido em revisdo do PDM)

® Palécios e casas notavels (17 a 20) T
|:| Outras edficios de arguitelura civil (24) lI' QUTRGS B IIaS oM ELEVENTOR NETiES

Fonte: PDM de Alter do Chéo e diagnostico da ORU
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A diversidade patrimonial e o reconhecimento, por parte dos instrumentos de gestdo
territorial aplicaveis, do valor desta area da Vila de Alter do Chao reforgou a opgéo pela sua
consideragdo como area de intervencao prioritaria em matéria de regeneragcdo urbana e

reabilitacao do edificado e a sua integracdo num Plano de A¢ao de Reabilitagdo Urbana.

De referir que, para além do que a lei geral dispde em matéria de patrimonio classificado e
da regulamentagdo especifica que consta dos planos municipais de ordenamento
referenciados, 0 municipio, atento ao potencial arqueoldgico do concelho, tem uma equipa
em permanéncia a trabalhar na conservacdo do espdlio conhecido e a acompanhar as

diversas intervencdes no ambito da gestao urbanistica e das obras municipais.

4.3 ENQUADRAMENTO ECONOMICO-FUNCIONAL E SOCIO-DEMOGRAFICO

4.3.1 Enquadramento geral

O concelho de Alter do Chao, com 3044 habitantes em 2021, integra a sub-regidao Alto
Alentejo conjuntamente com mais 14 municipios, confrontando com os concelhos de Crato
(a norte), Monforte (a sudeste), Fronteira, (a sul), Avis (a sudoeste) e Ponte de Sor (a

noroeste).

Este concelho ¢é constituido por 4 freguesias (Alter do Chao, Chancelaria, Cunheira e Seda)
e possui um povoamento concentrado em torno de 5 aglomerados, nomeadamente as
quatro sedes de freguesia e o aglomerado de Alter Pedroso, que pertence a freguesia de
Alter do Chéao.

Enquanto centro complementar do sistema urbano regional, Alter do Chao possui um
posicionamento relativamente privilegiado no quadro dos corredores e subsistemas urbanos
a consolidar no a&mbito das atribuicbes conferidas pela PROT Alentejo: por um lado,
posiciona-se no eixo que liga Lisboa a Mérida/Caceres, portanto, funcionando como um
importante elo de ligagédo entre Lisboa e Espanha; por outro, posiciona-se nas proximidades
do subsistema urbano do norte alentejano, o qual se alicerga em torno de Portalegre,

Elvas/Campo Maior e Ponte de Sor.
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Na ultima década censitaria, este municipio revelou uma evolugdo demografica negativa, de
continuidade com o que vem sendo a linha de tendéncia das ultimas décadas. Esta, tem
assentado tanto no declinio dos nascimentos como no aumento da mortalidade. Paralela e
consequentemente, o envelhecimento da populagéo tem-se vindo a agravar, com um cada

vez menor peso de jovens e uma maior proporgao de idosos.

De relevar, contudo, que segundo dados dos INE, nos anos de 2020, 2021 e 2022 o
saldo migratério foi positivo e capaz de compensar o saldo natural negativo nos dois
ultimos anos referidos, o que, a manter-se nos préoximos anos, vira confirmar a

crescente atratividade de Alter do Chao.

Grafico 1: Evolugao do saldo natural e do Saldo migratério do concelho de Alter do Chao, 2011/2023

120
100
80
60
40

o

-40
60 \/\/\/\/
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 20212022 2023

Saldo Migratério -14 | -12 | 21 -19  -10 -15 -4 -8 -7 38 92 82
Saldo Natural 43 63  -50 | -54 -56 -56 -44 -48 -62 -47 -55 -49 | -45

e Saldo Migratério === Saldo Natural

Nota: a data ainda nédo estava disponibilizado o volume do saldo migratério para 2023

Fonte: INE-Portugal (https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_base_dados)

Nao obstante, a atual escassez demografica, o envelhecimento populacional e os baixos
niveis de instrucdo, enquanto caracteristicas principais dos recursos humanos locais,
associados a expressao economica diminuta e a um tecido produtivo tradicional, sdo a base
socioecondmica que determina outros dominios do desenvolvimento do municipio de Alter
do Chao. Nao so6 estas, mas também as acessibilidades, sobretudo, a partir do exterior,
igualmente, ndo muito favoraveis e o adiamento sucessivo de infraestruturas estruturantes,

previstas pela Administragdo Central, nomeadamente a conclusao do IC13 e a Barragem do
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Pisdo, tém também adiado as possibilidades e expectativas de desenvolvimento para Alter
do Chao. Contudo, a reprogramacao do PRR, a qual inclui a construcao da barragem do
Pisdo no concelho de Crato, vem trazer novas expectativas, a curto prazo, sobre o
desenvolvimento do Alto Alentejo, caso se confirme a conclusdo da construgao até final de

2026, conforme era a meta temporal do Governo em janeiro de 2024.

O municipio possui um setor agricola muito tradicional, embora com algum significado, onde
a bovinicultura e suinicultura em regime extensivo, a vinha e o olival (ambos em expansao) e
a cortica (montado de sobro) sdo as principais atividades desenvolvidas. Contudo, a
auséncia de espirito empresarial e de trabalhadores jovens com bom nivel técnico e com
competéncias na area das tecnologias, associada aos dificeis acessos aos montes, bem
como as deficientes condi¢cdes de eletrificacdo e telecomunicagdes tém impedido a

dinamizagao e modernizacdo deste setor.

O setor industrial € incipiente e ainda muito tradicional, apesar de existirem presentemente
condicbes favoraveis a instalagdo de empresas no concelho nomeadamente na Zona
Industrial da Tapada do Lago, a qual tem vindo a ser progressivamente ocupada nos ultimos

8/9 anos, apresentando atualmente uma taxa de ocupagao de aproximadamente 69%.

Neste contexto, é o setor terciario que afeta a maioria da populacao ativa empregada (76%
em 2021), sendo a administracdo publica e o setor da assisténcia social os maiores
empregadores do municipio. Dentro deste, o setor turistico tem verificado algum
desenvolvimento, em grande medida decorrente da recente e significativa ampliagdo do
parque de alojamento turistico (tanto de empreendimentos turisticos como de alojamento
local), embora ainda seja incipiente o desenvolvimento e a oferta de servigos de apoio
turistico e muito débil ou inexistente a integragdo e desenvolvimento dos varios recursos do

territorio.

Nao obstante este cenario de estrutural debilidade, muito se tem feito para contrariar e
minimizar as dificuldades, nomeadamente ao nivel da elevagcao da qualidade de vida dos
residentes, com a criagdo de equipamentos coletivos de qualidade (escolas, equipamentos
de saude, desportivos e culturais) e de espagos publicos apraziveis, com uma oferta

habitacional de qualidade, com investimentos no setor turistico e uma variada promogao
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cultural, sendo que Alter do Chao tem, hoje, melhores condi¢des de atratividade e de fixacao

de populacéo.

Encontram-se aprovados o Plano Diretor Municipal de Alter do Chao (em 2014) e Plano de
Urbanizacdo de Alter do Chao (em 2015), instrumentos de gestao territorial, que se cré,

capazes de inaugurar uma nova fase no desenvolvimento concelhio.

Ambos os instrumentos colocaram em evidéncia os recursos enddgenos potenciaveis e
diferenciadores, quase todos pouco explorados e aproveitados, que permitirdo alavancar o

desenvolvimento concelhio:

i. O turismo (existéncia de varios elementos de patrimonio biofisico, histérico, cultural e

arqueoldégico);

i. Intimamente ligada ao turismo, a Coudelaria de Alter do Chéo, o principal ativo do
municipio (emblema do concelho, da regiao e do pais, € o recurso de maior potencial

do concelho, mas também o mais desperdigado);
iii. A agricultura;

iv. A educagao e formagao ajustadas as necessidades da economia local (valorizagéo
do potencial humano, através do ensino de qualidade ou da formagéao e direcionado

para areas de exceléncia do municipio: gestao equina e gestao cinegética) e;
v. O uso das novas tecnologias (hoje, indispensavel em qualquer economia).

S6 a aposta e desenvolvimento destes recursos, alguns dos quais, de exceléncia no quadro
regional, permitird impulsionar o desenvolvimento econdmico, tdo determinante para evitar
que o municipio se aproxime de limiares préximos da insustentabilidade social. Em concreto,
o turismo é fortemente, sendo decisivamente tributario, de uma imagem global de qualidade
do espaco construido, naturalmente antecedido da melhoria das condi¢des sociais de bem-

estar social.

Em Alter do Chao, a imagem global de qualidade, passa pela existéncia de espagos
publicos apraziveis, de um parque edificado bem conservado que valorize a coeréncia
urbanistica e potencie os valores patrimoniais e identitarios. Para tal, necessita ainda de

uma intervencdo expressiva, sobretudo na vila e concretamente na sua zona histérica. E,
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desta forma, para que se cumpra a estratégia de desenvolvimento local (EDL), e tendo a
implementacdo do PU da vila de Alter do Chao como instrumento primordial para a sua
concretizacdo, que a questao da reabilitacdo urbana surge como a questdo central, de

suporte a todas as outras intervengdes.

4.3.2 Enquadramento da ARU no municipio e articulagdo com ARU de Alter

Pedroso

No Municipio de Alter do Chéao, além da ARU de Alter do Chao encontra-se delimitada a
ARU de Alter Pedroso, que também foi objeto de uma Operagédo de Reabilitagdo Urbana.

Ambas estéo integradas na freguesia de Alter do Chéao.

Figura 5: Localizagdo das duas Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) na freguesia de Alter do Chao

LEGENDA:

—————— Limite da Frequesia de Alter do Chao

Fonte: Mundo as Riscas, Lda, (sem escala)

A freguesia de Alter do Chao situa-se na parte sudeste do concelho, fazendo fronteira com o
Crato, a Nascente, e com Fronteira, a Sul. E a mais densamente povoada e aquela que
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apresenta o maior efetivo populacional (2016 habitantes em 2021). A freguesia é constituida
unicamente por estes dois aglomerados: a vila de Alter do Chao e o aglomerado de Alter

Pedroso.

As duas ARU integraram o Plano de Ac¢do de Reabilitagdo Urbana (PARU), em 2016,
desenvolvido no contexto do concurso para a apresentacdo dos Planos de Acdo de
Regeneracdo Urbana (PARU) para os Centros Urbanos Complementares visando o
desenvolvimento de planos integrados para os espacos urbanos referidos non.° 1 e n.° 4 do
artigo 120° da Portaria n.° 57-B/2015, de 27 de fevereiro, alterada pela Portaria n.° 404-
A/2015, de 18 de novembro.

Essa candidatura integrou-se na Prioridade de Investimento 6.5 (Adocdo de medidas
destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar e
descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de reconversio, a reduzir a
poluicdo do ar e a promover medidas de reducdo do ruido) do Eixo 8 (Ambiente e
sustentabilidade) do Programa Operacional da Regido Alentejo e pode ter como ambito

territorial centros historicos, zonas ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas.

4.3.3 Enquadramento econémico e estrutura funcional da ARU

Atendendo a dimensao demogréfica e territorial, o municipio de Alter do Chao n&o consegue
constituir-se, em termos econdmicos, como uma polaridade na sub-regido em que se
integra, apresentando-se, alias, como um dos territérios do Alto-Alentejo com menor
dimensao empresarial/de estabelecimentos. Dados de 2021 apontam para que Alter do

Chéo concentre cerca de 3% das empresas e dos estabelecimentos do Alto Alentejo.

A distribuicdo setorial dos 391 estabelecimentos contabilizados em 2021 no concelho de
Alter do Chdo (mais 17% do que em 2011) evidencia uma maior concentracdo de
estabelecimentos na agricultura, produgdo animal, caga e floresta (33% dos
estabelecimentos), sendo secundada pela atividade comercial (comércio por grosso e a
retalho e pela reparacéo de veiculos automdéveis e motociclos), que concentrava 14% dos

estabelecimentos e pelas “Atividades administrativas e dos servigos de apoio” (13%). Com

1 Fonte: INE, Sistema de contas integradas das empresas
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bastante menor importancia, seguem-se e o “Alojamento, restauragéo e similares” (10%) e a

“Construcao” (5%). Todas as demais atividades tém pesos muito pouco expressivos.

Grafico 2: Estabelecimentos por ramos de atividade no concelho de Alter do Chao, CAE REV.3, 2021

R
o 5(;) 2% A - Agricultura, produgéo Animal, caga, floresta e pesca
2% S C - IndUstrias Transformadoras
’ E - Captacéo, tratamento agua, saneam., residuos e despolui¢o
A F - Construgéo
N 33% G - Comeércio por grosso e a retalho; Reparagdo de veiculos
automéveis e motociclos
13%
M H - Transportes e Armazenagem
4% | - Alojamento, Restauragéo e similares
J - Atividades de Informagdo e Comunicagédo
L g

L - Atividades imobiliarias

1%

I C M - Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares
0% 4% N - Atividades Administrativas e dos servigos de apoio
('
14% 0% P — Educagao
1';'/ Q - Atividades de saude humana e Apoio Social
° 5%

R - Atividades artisticas, de espetaculos, desportivas e recreativas
S - Outras Atividades de Servigos

Fonte: INE, Sistema de contas integradas das empresas

A riqueza gerada pelas empresas (Valor Acrescentado Bruto) de Alter do Chao, a data de
2021, pbée em evidéncia a preponderancia da “Industria Transformadora” (30%) e da
“Agricultura, producdo animal, caca e floresta” (20%). Os setores do “alojamento,
restauracao e similares” e o das “Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares”,
rondando os 11% (cada um, separadamente) do VAB total das empresas concelhias em

2021, fazem secundar estas atividades face as duas primeiras.

As condigbes econdmico-sociais também ficam aquém do desejavel, verificando-se em Alter
do Chao, um dos mais baixos indices de Poder de Compra do Alto Alentejo (IPC=73,6, em
2021, num contexto sub-regional que chegava aos 85,32, ja baixo quando comparado com

outros territorios).

2 Fonte: PORTDATA (https://www.pordata.pt/municipios/poder+de+compra+per+capita-118)
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Nao obstante, existem presentemente condi¢goes favoraveis a instalagcao de empresas no
municipio, nomeadamente a Zona Industrial da Tapada do Lago, localizada dentro do
perimetro da Vila, mas fora da ARU, que disponibiliza lotes para acolher varios tipos de
industria, embora preferencialmente para a industria da cortica. A zona industrial € uma area
devidamente dotada de arruamentos infraestruturados, dispondo atualmente (dezembro de

2023) de 27 lotes livres, aproximadamente 1/3 da totalidade dos lotes da ZI.

Complementarmente, a oportunidade gerada pela reabilitacdo de edificios nas areas de
reabilitacao urbana, podera convergir para a sua utilizagdo como espacos de comércio e
servigos privados, permitindo o refor¢co e diversificagdo daquelas fungbes como, alias, é

intencdo de alguns privados.

Apesar de a sede concelhia ser o polo centralizador das principais fungdes urbanas de todo
0 municipio, este cenario de Alter do Chao até ao momento tem favorecido necessariamente
uma importante dependéncia funcional de Alter do Ch&o relativamente aos municipios
vizinhos para a aquisicao de alguns bens e servicos, especialmente de Ponte de Sor e
Portalegre. Existem, ainda, alguns focos de polarizacdao externa, apenas no caso da
populagao da freguesia de Cunheira que, por ter a posicdo mais excéntrica relativamente a
sede concelhia, se desloca ao Crato, Abrantes ou Gaviao para a aquisicdo de bens ou de

servigos de aquisicdo mais ocasional ou rara.

Para contrariar e mitigar todos estes constrangimentos existentes em Alter do Chao devera
assumir-se a reabilitagdo urbana - necessariamente uma intervengao integrada sobre o
tecido urbano e social existente - como a grande aposta do municipio, no sentido do
reposicionamento dos nucleos antigos Alter do Chao e Alter Pedroso, quer no contexto local,
quer regional, que permita, por um lado, recuperar a multifuncionalidade (no caso de Alter

do Chao) e a consolidagdo de um polo turistico de exceléncia (no caso de Alter Pedroso).

Se no municipio e no centro urbano, em geral, a realidade econdémica n&o apresenta a
vitalidade e dimensdo desejaveis, nas ARU, em particular, a realidade ainda é mais
negativa. De facto, sendo as ARU, fortemente ameacadas pela degradacéao fisica do seu
edificado, pelo crescente e muito significativo envelhecimento do seu tecido social, estas
areas sofrem de uma estagnacado/definhamento generalizados que se estendem,

naturalmente ao seu tecido econdmico local.
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A area de reabilitacao urbana de Alter do Chao é caracterizada, predominantemente, pela

funcao habitacional, embora possa ser desagregada em algumas subareas funcionais, nas

quais se destacam as zonas habitacionais consolidadas, equipamentos, areas de recreio e

lazer e alguns focos comerciais e de servigos, disseminados pelo nucleo antigo:

Zona consolidada mista, na entrada sul da vila de Alter do Chao, a que vai desde o
limite da ARU até a entrada no Largo Barreto Caldeira, tanto para nascente como
para poente. Concentra uma variedade de fungbes que vao desde habitagao,
comeércio e servigos, alguns equipamentos coletivos (estes, sobretudo localizados ao

longo da Av. Dr. Jodo Pestana) e o Hotel Convento dAlter;

Zona de recreio, lazer e cultura (coracao da vila) que integra o Castelo, a Igreja
Matriz, o Palacio do Alamo, a Unidade de Cuidados Continuados da Santa Casa da
Misericordia, (todos ladeando o Largo Barreto Caldeira) e ainda, a nascente,
contiguo ao Palacio do Alamo, o jardim do palacio, uma extensa mancha verde
publica a carecer de intervencao para a melhor potenciacao e maior utilizacdo deste
espaco; ainda se pode integrar nesta area, o Largo Dr. Olimpio Barreto Murta que
enquadra o novo Pavilhdo Multiusos, recentemente intervencionado (antigo edificio
dos Bombeiros Voluntarios). Esta mancha da inicio a grande zona de equipamentos
coletivos que se desenvolve para sudoeste, estruturada pela Avenida da Coudelaria

de Alter, agora incluida na ARU,

Zona habitacional consolidada, a nascente do jardim do Alamo e confinando a
norte com o espago devoluto das antigas instalagdes da fabrica e silos da EPAC,

atualmente em ruinas e, a sul, com a envolvente da Igreja da Nossa Sra. da Alegria;

Eixo estruturante da vila (EN 245) que concentra algumas fungdes comerciais
ou de servigos e mistas sobretudo, nos setores mais proximos do Largo Barreto
Caldeira, neste trogo urbano, designado de Av. 25 de Abril (a norte do largo) e

Avenida Dr. Jodo Pestana (a sul do largo);

Zona habitacional consolidada, a norte do castelo e a poente da Av. 25 de Abiril,
uma extensa area onde a fungao habitacional predomina, embora seja pontuada por

alguns edificios afetos a equipamentos coletivos e servigos publicos, a comércio ou

30
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servigos e, alguns, a fungbes mistas, onde se concentra o maior nimero de casos de

ruinas e de edificios em mau estado de conservacgao.

e Zona de concentragao de equipamentos, uma extensa area a sudoeste da ARU,
que agrega um grande volume de equipamentos coletivos (piscinas municipais,
campos de jogos, GNR, Cineteatro) e servigcos, nomeadamente a Conservatéria do

Registo civil, predial e comercial e Cartério.

Figura 6: Zonamento funcional da ARU de Alter do Chao, 2024

Eixo Estruturante da Vila

Zona Habitacional
Consolidada

Zona de Recreio, Lazer e
Cultura (coragéo da vila.

Zona de concentragéo de : 43 - 5 e
equipamentos coletivos e 5 Zor&%ﬁsg;ézcégnal
servigos publicos 2%
XS
N/

Fonte: Mundo as Riscas Lda.

4.3.4 Enquadramento demografico e do tecido social

4.3.4.1 Metodologia

Atendendo a que a ARU de Alter Chao tem uma delimitagao territorial especifica, orientada

para o objetivo da reabilitagcdo urbana, ndo coincidente com limites administrativos e
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estatisticos pré-existentes, foi necessario, para efeitos das abordagens que se seguem,
definir uma base metodoldgica que permitisse a maior aproximagao possivel entre a area

territorial da ARU e a informagéo oficial disponivel, do Instituto Nacional de Estatistica (INE).

Deste modo, recorreu-se a Base Geografica de Referenciacdo de Informagédo (BGRI), que
se desenvolve segundo uma estrutura poligonal hierarquica, cuja unidade elementar de
representacao € a Subsecgdo estatisticas. A partir desta unidade é possivel, por agregacgao,
construir representacdes de nivel hierarquico superior ou inferior, que poderao corresponder
a uma divisao administrativa existente (freguesia, municipio, NUT), ou serem definidas por

cada utilizador.

Nao obstante esta possibilidade, ha circunstancias que nao permitem o ajuste espacial
exato, nomeadamente a concordancia das subsecg¢des com o limite, neste caso, da ARU,
cuja definicado teve objetivos especificos e distintos dos definidos para as subseccgdes.
Acresce a esta dificuldade, o facto de os proprios limites das subsecgbes serem diferentes
de Censo para Censo. Assim, para se poder fazer uma analise comparativa e evolutiva da
ultima década censitaria, cujo objetivo se prende com a possibilidade de captar a
evolugdo ocorrida na ARU apdés a sua delimitacao e implementagcao da ORU, foi
necessario definir uma metodologia que melhor se adaptasse aos condicionalismos
referidos e que, ainda assim, permitisse uma leitura o mais aproximada possivel das

realidades humana e do edificado presentes na ARU.

Neste sentido, consideraram-se cumulativamente duas situagdes: i) o conjunto de
subsecgoes que se integram na totalidade dentro do limite da ARU e que ii) sdo
exatamente iguais (limite geografico) nos Censos de 2011 e 2021, podendo, contudo,
observar-se algumas jungdes e uma numeragao distinta (cf. Anexo |). Todas as secgbes que
se encontram parcialmente dentro da ARU e por terem em muitos casos configuragdes

espaciais diversas, ndo foram consideradas pelo erro que poderiam introduzir.

Esta circunstancia nao permite, assim, uma quantificagdo das variaveis demograficas, mas

sobretudo uma analise das dindmicas, tanto da freguesia de Alter do Chao, como da

3 Constitui o nivel maximo de desagregacao e caracteriza-se por estar associada ao codigo e ao topdnimo do lugar de que faz parte,
correspondendo ao quarteirdo em termos urbanos, sempre que tal signifique a possibilidade da delimitagédo ser efetuada com base nos
arruamentos ou no limite do aglomerado, ao lugar ou parte do lugar sempre que tal ndo aconteca e a area complementar nos casos em
que qualquer das definicdes anteriores néo seja aplicavel, situagdo em que assume a designagao genérica de subsecgao residual
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amostra, que se julga representativa, da ARU de Alter do Chao (secgbes selecionadas de
acordo com o referido anteriormente). A area analisada, que integra o nucleo antigo de Alter
do Chao, corresponde a aproximadamente a % (73%*) da area da ARU, a qual se designou

de “amostra ARU”.

Outro aspeto a destacar é o facto de que os dados disponiveis nos Censos 2021 serem
bastante menos do que os disponibilizados em 2011, no que as subsecc¢des diz respeito.
Nos casos em que ndo é possivel a analise da amostra da ARU, a analise foi feita a

freguesia de Alter do Chao.

Saliente-se, complementarmente, que a caraterizacdo apresentada remete-nos para 2021,
data do ultimo recenseamento populacional, portanto, deve atender-se ao desfasamento
temporal de quase 3 anos. Contudo, tentou-se através de levantamento de campo, realizado
em julho de 2023 (complementado com algumas verificacbes efetuadas ja em 2024),
atualizar, ainda que numa perspetiva mais qualitativa, aqueles aspetos considerados mais
relevantes para os temas abordados e que serdo oportunamente referidos nos pontos

seguintes deste Relatério, nomeadamente ao nivel do edificado.

A mesma metodologia se aplica a analise do edificado, em ponto posterior, e sempre que

sdo mencionados “dados estatisticos”.

4 Area da ARU = 339.540,3 m? e Area Analisada = 248.595,3 m?
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4.3.4.2 Demografia
Enquadramento demogréfico regional

De acordo com o esperado, por ser uma tendéncia ja aceite como estrutural, a Regido do
Alentejo e todas as suas sub-regides registaram declinio demografico na ultima década

censitaria.

Com um declinio global de 7% da populagdo do Alentejo, as sub-regides que registaram
perdas menos expressivas foram o Alentejo Litoral (-1,5%) e a Leziria do Tejo (-4,7%),
ambas com dinamicas econdmicas importantes no pais, ainda assim, incapazes de suster o

declinio demografico.

O Alto Alentejo, por sua vez, foi o que registou o maior declinio relativo (-11,5%) e de entre
os 15 concelhos desta sub-regido, Alter do Chéo foi o 4° concelho que maior perda

populacional relativa registou (s6 foi suplantado por Nisa, Gavido e Fronteira).

Quadro 1: Populagdo no Alentejo, por sub-regiao, concelho e freguesia de Alter do Chao, 2011/2021

Unidade territorial 2011 2021 Taxa de Var. (%)
Alentejo 757302 704533 -7,0
Alentejo Litoral 97925 96442 -1,5
Baixo Alentejo 126692 114863 -9,3
Leziria do tejo 247453 235861 -4.7
Alentejo Central 166726 152444 -8,6
Alto Alentejo 118506 104923 -11,5
Concelho de Alter do Chéo 3562 3044 -14,5
Freguesia de Alter do Chao 2373 2016 -15,0

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021

Volume e distribuicdo espacial

Na primeira década censitaria do presente século (2001/2011) o municipio de Alter do Chéao
registou um decréscimo populacional de 9,5%, em linha com o que se verificou no Alto
Alentejo, passando a contar, em 2011, com 3562 habitantes. Dez anos volvidos, o ultimo
recenseamento da populagdo aponta para um cenario mais negativo, sendo que, em 2021,
o concelho de Alter do Chéao possuia menos 518 habitantes do que uma década antes, ou

seja, 3044 pessoas, traduzindo numa perda percentual de -14,5%.
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Segundo dados de 2021 (INE), a freguesia de Alter do Chao é a que concentra a maioria da
populacdo concelhia (66%), Seda e Chancelaria representam cada uma cerca de 12% e

Cunheira os restantes 10%.

A distribuicdo da perda populacional global pelas 4 freguesias do concelho reflete um
comportamento de amplitudes diferenciadas embora todas no mesmo sentido, isto €, todas
as freguesias perderam populag¢ao nos ultimos 10 anos censitarios, sendo que a que perdeu
menos populagéo em termos relativos foi Seda (-8,7%) e quem perdeu mais foi Cunheira (-
17,3%); a freguesia de Alter do Chao perdeu 15%, ou seja, possui menos 357

individuos do que em 2011, contando em 2021, com 2016 habitantes.

Grafico 3: Evolugao da populagao do concelho de Alter do Chao, por freguesia (2011/2021)
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021

A evolugao populacional registada na ARUs foi bastante mais negativa, tendo-se verificado
um declinio populacional de 25%, facto que era esperado dada a composi¢ao etaria da

populagao do centro urbano de Alter do Chéo.

Familias e sua dimensao

Na medida da diminuigdo populacional, também as familias registaram a mesma linha de

evolugao, contudo, enquanto a freguesia de Alter do Chao registou uma perda de 10%, na

5 Na amostra representativa da ARU, a populagdo passou de 707 pessoas, em 2011, para 528 pessoas, em 2021
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ARU, a variacao das familias rondou os -20%, facto que nao seréa alheio a forte presenca de

pessoas a residirem sozinhas na zona mais antiga do centro urbano.

Grafico 4: Evolugao das familias e da sua dimensao na ARU e na freguesia de Alter do Chao, 2011/2021

N.° de Familias segundo o n.° de pessoas % de familias segundo o n.° de pessoas
N° de Freguesia ARU 100,0
pessoas | 2011 | 2021 | V2" [ 2011 2021 | V2" 200
o a9 80,0
Com1iou2| 546 | 546 | 00 | 200 [ 18¢ [ -120 (738,8
Com3ou+| 300 | 206 |-241| 110 | 70 | -38.4 ® 50,0

40,0 72,4

Total 036 | 842 |-100| 310 | 25¢ | -20.4 30,0 64,8 ’
20,0
10,0
- 0,0

Pessoas/familia 2011 2021 2011 2021

Freguesia ARU Freguesia ARU

2011 | 2021 | 2011 | 2021
Pessoas/Familia | 254 | 239 | 222 | 208

mCom 1 ou 2 pessoas Com 3 ou + pessoas

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021

A evolugéo registada na ultima década censitaria aponta para o aumento do peso das
familias constituidas por 1 ou 2 pessoas na freguesia de Alter do Chao (mais 7 p.p.) e para a
reducao da propor¢ao das familias com mais de 3 elementos. Na ARU a evolugédo é
idéntica, contudo, nesta ultima, o peso das familias mais pequenas, ou seja, com 1 ou 2

elementos (72%), € substancialmente superior ao da freguesia (65%).

A evolucao registada entre 2011 e 2021 traduz a tendéncia para a atomizacao familiar
progressiva, sendo que em 2011, a dimensdo média das familias da ARU era de 2,22
pessoas/familia, tendo passado, em 2021, para 2,08 pessoas por familia. Em ambos os

anos com valores menores do que os registados na totalidade da freguesia.
Estruturacao etdria

O amplo envelhecimento da populacdo do concelho, em que a populagéo idosa é quase 3
vezes superior a populagdo jovem € uma realidade inquestionavel também na sub-regido do
Alto Alentejo e na Regido Alentejo. Contudo, e dadas as caracteristicas sociodemograficas
da ocupagéao do centro urbano de Alter do Chao, o envelhecimento é ainda mais acentuado
na ARU.
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Grafico 5: Populagao por grupos etarios no concelho, na freguesia e ARU de Alter do Chao, 2011 2021

Estrutura etaria, 2021 Estrutura etaria ARU, 2011/2021
100,0 100%
90,0 90%
80,0 35,7 30,3 80% 34,8
70,0 70%
60,0 60%
0,
50,0 48,6 50%
40,0 44,7 46,2 40% 47,1 46,2
30,0 30%
20,0 20%
10,0 181’50 191'75 10,4 10% 7,5 10,4
0.0 ; ; 6,8 0% 10,6 6.8
Concelho Freguesia ARU 2011 2021
0-14anos =15-24anos =25-64 anos m65 e + anos 0-14 m15-24 m25-64 m>de65

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021

A populagcédo jovem representa uma reduzida proporcédo (7%) e a populagdo idosa
representa mais de 1/3 na ARU de Alter do Chao (37%). Esta estruturacao reflete-se na
degradacdo dos indices de dependéncia e, concretamente, no indice de envelhecimento
(IE)¢, que na ARU de Alter do Chao era de 536, bastante acima do IE verificado na

totalidade da freguesia (264), valor ja bastante alto.

4.3.4.3 Tecido social
Nivel de instrucao

Em concordancia com as caracteristicas do municipio e da sede de freguesia nesta matéria,
a populagao da freguesia de Alter do Chao ainda possui relativamente baixos niveis de
instrucdo, facto que nao é alheio ao forte envelhecimento da populacdo, nela, residente.
Assim, em 2021 a taxa de analfabetismo da freguesia de Alter do Chéao era de 8,4%, igual a
média concelhia e acima dos valores do Alto Alentejo (6,3%), do Alentejo (5,4%) e do
Continente (3%). Nao obstante é de destacar a evolugéo positiva, ainda que lenta, que tem
ocorrido nesta matéria. Com efeito entre 2011 e 2021, a taxa de analfabetismo decresceu 4

pontos percentuais.

8 Populaggo Idosa (>65 anos) / Populagéo jovem (0-14 anos) * 100
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O nivel de instrugdo predominante € o Ensino Basico, sendo que mais de metade da
populagao apenas completou, no maximo, o 3° CEB; o ensino secundario completo sé foi
atingido por 19% da populagao e o ensino superior foi completado por 12% da populagéao da
freguesia. Ainda assim, € de destacar a evolugao ocorrida nos ultimos 10 anos, na medida
em que reduziu com algum significado a propor¢ao da populagdao com os niveis de instrucao
mais baixos e aumentou a populagdo com ensino secundario e ensino superiores

completos.

Grafico 6: Populacgao residente (N.°) na freguesia de Alter do Chao, por nivel de escolaridade mais
elevado completo, 2011/2021

100%
o, TN N s
()

13,3

80% 19,0 Ensino pos-
70% 16,3 Secundario
60% 14 16,0 Ensino Secundario
0,
50% 1.9 .
0,
40% 290
30% 23,5
20% 2° CEB
10% 22,5
° 17,0 1° CEB
0%
2011 2021

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021

Condicao da populagao perante a atividade econémica

A situacao da populagao perante a atividade econémica pode ser analisada através de 4
grupos distintos: os empregados, os desempregados, os individuos sem atividade
econdmica (estudantes com mais de 15 anos, domésticas, reformados, incapacitados e

outros casos) e os jovens com idades até aos 14 anos.

O tecido social da freguesia (e do concelho) é relativamente fragil, desde logo porque é
largamente dominante - e quase atingindo metade da populagédo da freguesia -, o peso da
populagdao sem atividade econémica (48%), enquanto a populacdo empregada se fica
pelos 38% e a populacdo desempregada apenas representa 3%, quando esta ultima, 10
anos representava o dobro. A populagdo com menos de 14 anos, desceu ligeiramente (de
12,2% para 11,5%, em 2021).
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Grafico 7: Condigido da populagao perante a atividade econdmica na freguesia de Alter do Chao,

2011/2021
100% 57 22
90%
80% 37,6
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50% m Ativos empregados
40% . -
30% 45,6 48,1 Sem atividade econémica
20% Populagéo até 14 anos
10%
0%
2011 2021

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021

De destacar que dentro da populagdo inativa (populagdo sem atividade econdmica), a
grande maioria (63%) séo reformados, 13% séo estudantes, 5% sdo domésticos e outros

5% sao pessoas incapacitadas para o trabalho.
Distribui¢do setorial da populagéo ativa empregada

A distribuicdo sectorial da populacao ativa da freguesia de Alter do Chao apresenta uma
afetacao largamente predominante no sector terciario (76%). A restante populacao distribui-
se de forma relativamente equitativa nos outros dois setores, necessariamente com pesos

reduzidos (10% no setor primario e 14% no secundario).

Gréfico 8: Distribuicdo da populacdo empregada por setores de atividade na freguesia de Alter do Chao,

2011/2021
100%
80%
60% m Setor terciario
40% m Setor secundario
20% Setor primario

0%

2011 2021

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021
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Fontes de Rendimento

A caracterizagao anterior pode complementada com a analise das fontes de rendimento da
populagao da freguesia. A principal fonte de rendimento é o trabalho, contudo, néo chega a
atingir mais de 42% da populagao com mais de 15 anos. A segunda fonte de rendimento
cabe ao Estado assegurar e referem-se as Reformas/Pensées (37%). O peso das
situagcbes “a cargo das familias” ainda é expressivo, nomeadamente em torno dos 10%,
sendo que as propor¢des das demais situacdes (subsidio de desemprego, rendimento social

de insercao, subsidios temporarios) sao residuais.

Grafico 9: Fontes de Rendimento da populagdao com 15 e + anos na freguesia de Alter do Chéao, 2011/2021

100% iy .
90% 119 [ 10,3 |
80% [ e m QOutro
70% m A cargo da familia
60% 36,8 Rendimento da propiedade ou empresa
50% m Rendimento Social de Insergéo (RSI)
40% m Qutro subsidio temporario
30% m Subsidio de desemprego
20% 42,3 m Reforma/Pens&o
10% m Trabalho

0%
2011 2021
Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021
4.4 EDIFICADO

Para a caracterizacdo do edificado foi efetuado um levantamento no ambito da primeira
ORU realizado entre janeiro e maio de 2016. Posteriormente, em fase de preparacao da
nova delimitacdo da ARU, esse levantamento foi atualizado em julho/agosto de 2023,
estendendo a caracterizagcdo a nova area integrada na ARU, incluindo registo fotografico.
Como apoio foi utilizada uma ficha de registo com a seguinte informagéo e que se ilustra na
figura 8:

e Morada;

o Estado de Conservagao;
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¢ Uso e Tipo de Ocupacgao;

¢ |dentificacdo de valores notaveis e/ou dissonancias.

Figura 8: Exemplo de ficha de registo e levantamento do edificado

Rua: Rua Comendador Eng.° Augusto B. C. M. Rosa N° de policia: 13 Ficha n.°: 568
Estado de B 5 Excelente Observagdes: Edificio reabilitado
Conservagao: [ 154 Bam recentemente

L1 3 medio

L] 2 Mau

[ 1 Passimo

Uso/Tipo de Ocupag&o: Habitagao

Tem classificagdo? L] sim De que tipo? Nao

B nao
Elementos B s Quais? O edificio em si por se encontrar bem recuperado, mantendo volumetria
notaveis a [ N e linguagem em harmonia com a arquitetura tradicional e imagem do
preservar? Néo aglomerado.
Elementos B sin Quais? Cabos das redes aéreas. Algeroz, tubo de queda e estores que
dissonantes a [ N constituem elementos estranhos as caracteristicas arquitetonicas e tradicionais
corrigir? Néao deste tipo de edificios em zonas histéricas de vilas alentejanas.

Fonte: Mundo as Riscas, Lda

Esta caraterizagdo é complementada com a informacido estatistica e administrativa
disponivel que contribui para o melhor entendimento do estado geral da area de reabilitacédo
urbana, focando, nomeadamente:

e Epocas de construgao;
e Nivel de dotagao de infraestruturas dos alojamentos;

¢ Intervencgdes de reabilitagdo recentemente realizadas.

42 ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024



’ Tercad Dimensao
N//portugalfofografiaaerea.blogspot.com

Fonte: Google e blog citado na imagem

4.4.1 N° de edificios e sua evolugao recente

Conforme explicado em ponto anterior, ndo é possivel a quantificacdo exata do nimero de
edificios existentes na ARU, segundo dados estatisticos mais recentes do INE (de 2021),
sendo apenas possivel conhecer a evolugdo ocorrida em parte da ARU, que se julga ser
representativa da mesma. Assim, verificou-se uma reducao de 3% do numero de edificios
no periodo 2011/2021, que sera alegadamente justificado pela demolicdo ou evolugéo para

estado de ruina de alguns dos edificios.

No decurso dos levantamentos efetuados no local, o numero de edificios inventariado é
ligeiramente diferente, o0 que se deve ao facto de também as ruinas e alguns edificios
anexos (ndo habitacionais) terem sido objeto de registo em ficha de levantamento propria.
Ha ainda variacbes resultantes da divisdo ou agregacdo de edificios em obras mais
recentes, podendo originar diferentes interpretagcbes de contabilizacdo. Nao se verifica
qualquer dindmica de construgao, o que resulta do facto de esta ser uma zona consolidada,
mas tem-se assistido a intervencdes de conservagao e reabilitacdo do edificado, que se

espera venham a ser mais expressivas com a ORU.
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Segundo dados estatisticos de 2021, a grande maioria dos edificios existentes na ARU de
Alter do Chao é constituida por 1 ou 2 pisos (superior a 90%), sendo que apenas 46
edificios tém 3 ou mais pisos, ainda que, na realidade, os 4 pisos correspondam a uma
altura de fachada equivalente a 4 pisos e ndo ao numero de pisos propriamente dito, como
ocorre em igrejas, no castelo e na fabrica antiga. Porém, no levantamento efetuado,
constatou-se que um elevado numero de edificios foi ampliado através da construgdo de um

terceiro piso recuado, situagdo que tem um impacto significativo na imagem do aglomerado.

4.4.2 Usos

O uso dominante € o habitacional com tipologia unifamiliar ou bifamiliar, esta resultante da

divisdo de um mesmo edificio em dois fogos.

Relativamente a forma como os edificios se inscrevem no territério (isolados, geminados ou
em banda), em Alter do Chao a grande maioria do edificado encontra-se implantado em

banda, formando ruas perfeitamente consolidadas.

No que respeita ao universo dos edificios habitacionais, a afetagdo pode ser
“exclusivamente residencial”, “principalmente residencial” e “principalmente n&o residencial”.
Na ARU de Alter do Chdo a grande maioria dos edificios é exclusivamente residencial
(97%), sendo que apenas 29 edificios sao principalmente residenciais e s6 3 principalmente

nao residenciais, refletindo a natureza habitacional predominante.

Em linha com o que sucedeu nesta freguesia, na ARU de Alter do Chao, verificou-se uma
ligeira redugao do parque de alojamentos entre 2011 e 2021, na ordem dos -2,5%, o que
podera traduzir que o saldo entre os alojamentos novos/reabilitados e os alojamentos que o

deixaram de ser (se transformaram em ruina) foi negativo.

Atendendo ao quantitativo populacional da ARU, pode concluir-se que, em média, existe 1
alojamento por pessoa. Sabendo-se que a média de pessoas por familia (agregado
domeéstico privado) € de 2,1, esta distribuicdo remete-nos para uma forte desocupagéo do

parque habitacional na ARU de Alter do Chao.

Verifica-se que o comércio e servicos é pontual na zona mais consolidada do nucleo

histérico, ocorrendo com maior expressividade em torno do Largo Barreto Caldeira e do eixo
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viario principal que o atravessa no sentido sul/norte, bem como na zona sudoeste agora

integrada na ARU. O mesmo ocorre com os principais equipamentos coletivos.

Figura 10: Usos do edificado na ARU

- Limite da ARU
Habitagao Turismo

Misto Armazém / Indlstria

Comércio, Servigos e Restauracao - Garagens / Anexos

Equipamentos e Servigos Publicos

Desocupado/Ruina

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (2023-2024)
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Fotos 6: Exemplos de usos nao residenciais, Multiusos, CGD, CTT, Unidade de Cuidados Continuados e
equipamento na zona poente

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (2016 e 2024)

4.4.3 Estado de conservagao

Os dados dos Censos 2021 por subsecg¢des nao disponibilizam este tipo de informacao,
apenas informam do numero de edificios que necessitam de reparagdo, nomeadamente 280
edificios, no total dos 705 edificios da “amostra ARU”. Ou seja, podera concluir-se que
aproximadamente 40% dos edificios da ARU necessitam de obras de reparagao,
segundo os dados dos Censos 2021. Contudo, a caracterizagdo do estado de conservagao
apoia-se no levantamento de campo realizado em julho de 2023 e que procurou seguir a
classificagdo do NRAU (artigo 33°), no que respeita a avaliagéo exterior do edificado.
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O D.L. n.° 266-B/2012 de 31 de dezembro “estabelece o regime de determinacdo do nivel de
conservagdo dos prédios urbanos ou fragbes autébnomas, arrendados ou ndo, para 0s
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de

conservagao do edificado”.

A determinacao do nivel do estado de conservagdo segue os requisitos basicos no ambito
da Operacgao de Reabilitacdo Urbana, conforme artigo 3° do referido diploma, uma vez que
foi efetuado por arquiteto habilitado segundo inscricdo na ordem dos arquitetos. Porém,
respeita apenas a leitura exterior. Assim sendo, sempre que um edificio seja objeto de uma
acao de reabilitacdo o estado de conservagido deve ser avaliado e atualizado nessa data,
pelos técnicos que integram a entidade gestora da ORU, seguindo o conteudo da ficha de
avaliagdo do nivel do estado de conservacao disponibilizada no contexto do NRAU (em
anexo). Segundo o n.° 3 do artigo 5° do D.L. n.° 266-B/2012 de 31 de dezembro, a

determinagdo do nivel de conservagao atribuido tem validade de 3 anos.

Para melhor se enquadrar o estado de conservacao geral do parque edificado da ARU, foi
ainda analisada a informacao estatistica relativa a época de construcdo do edificado, ao

nivel de dotacao de infraestruturas dos alojamentos e as intervengdes recentes.

4.4.3.1 Epoca de construgio do edificado e formas de ocupagao dos alojamentos

A ARU de Alter do Chao, integrando maioritariamente o nucleo antigo da vila, apresenta um
parque edificado que faz jus a sua génese: o principal periodo construtivo, aconteceu até
1980, no qual se construiram 2/3 dos edificios recenseados em 2021, sendo que nas duas
ultimas décadas censitarias (2001 a 2021) se construiam apenas 4% de edificios, sendo que

apenas 1 edificio foi construido entre 2011 e 2021.

De destacar que os edificios construidos até 1945, representando 29% do parque edificado
atual, traduzirdo o peso dos edificios que ultrapassaram o limite da sua vida util (+- 70 anos),
ou seja, poderdo representar aproximadamente a proporgao de edificios potencialmente

degradados.

Esta quantificado, e é visivel na ARU de Alter do Chao, que existe uma grande desocupagéao
do parque habitacional, constituindo esta realidade um enorme o6nus sobre a vivéncia,

vitalidade e capacidade de conservagao dos edificios/alojamentos desta area.
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Grafico 10: Epocas de construgéo dos edificios na ARU, 2021
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2021

Dos alojamentos familiares existentes na ARU, apenas 35% dos mesmos sdo ocupados
como residéncia habitual, sendo que os restantes 65% sao ocupados ocasionalmente
(residéncias secundarias) e/ou estao devolutos’ e, por isso, mais suscetiveis a degradagéo.
No total da freguesia a percentagem de residéncia habitual é ligeiramente superior (47,8%)
a da ARU, sendo que a residéncia secundaria corresponde a 32,7% e os alojamentos vagos
a 19,5%.

Grafico 11: Formas de ocupacéao dos alojamentos na freguesia e na ARU de Alter do Chao, 2011 e 2021

100%
80% 47,1
. ' St 57,8 65,3
0
40%
20% 52,9 47,9 42,2 34,7
0%
2011 2021 2011 2021
Freguesia ARU
Residéncia Habitual Vagos e Residéncia Secunddria

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011 e 2021

7 Os dados estatisticos por secgbes/subseccdes ndo disponibilizam separadamente os alojamentos de uso secundario e os
alojamentos vagos.
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4.4.3.2 Dotagao de infraestruturas nos alojamentos e regime de ocupagao

Na ARU de Alter do Chao apenas 26% dos alojamentos é acessivel a cadeira de rodas e

somente 19% tem estacionamento privativo.

No ambito geogréfico da freguesia e ndo apenas da ARU, cerca de 22% dos alojamentos
nao possui qualquer sistema de aquecimento, e quase 2/3 nao possui ar condicionado,
factos que remetem uma parte significativa da populagcdo para situagbes de pobreza
energética, sobretudo se consideradas as grandes amplitudes térmicas entre verdo e

inverno que ocorrem nesta regiao.

Na ARU de Alter do Chao, a grande maioria dos alojamentos € ocupada pelo proprietario
(71%), sendo que a componente de arrendamento tem aqui uma expressao de 19%. Esta

distribuicdo é bastante aproximada a que verificava a freguesia que integra a ARU.

Grafico 12: Alojamentos de residéncia habitual na ARU, segundo varias dimensoes, 2021

100%

80% A
60% [ 81,1 80,7
40% 70,5
20%
25,6 18,9 19,3
0%
Acessivel a Com Propriedade dos  Alojamentos
cadeira de rodas estacionamento ocupantes arrendados

Sim mNéao

4.4.3.3 Intervengoes de reabilitagcdo recentemente realizadas

Os esforgos de reabilitagdo/regeneragao levados a cabo no municipio de Alter do Chéo tém
sido partilhados entre os privados e o sector publico/institucional. Entre 2003 e 2010 a
dinAmica construtiva privada do concelho revestiu-se de alguma expressdo, sobretudo
alicergada na sede concelhia, tendo-se verificado a emissdo de um total de 123 alvaras para
Construcado Nova, 26 para Reconstrucao (que de certa forma resultam em edificacdo nova),
88 para Ampliacdo e 58 para Alteragcdo, Remodelacdo ou Beneficiagdo de edificios

existentes.
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Por parte da autarquia e dentro das competéncias que lhe sao atribuidas, bem como de
outras instituicdes locais (Igreja, Santa Casa da Misericérdia) tem existido, desde sempre,
uma enorme sensibilidade para a importancia fundamental da reabilitacdo e do impacto que
ela tem em varias vertentes da vida coletiva - social, cultural, econémica e de promocéao de
dindmicas urbanas. Deste modo, o executivo camarario (e outras entidades) tem realizado
crescentemente intervencées de manutencao dos edificios, dos espagos publicos e dos
arruamentos confinantes, proporcionando varios espagos de estadia e usufruto urbano

apraziveis e propiciadores de conforto e bem-estar social.

Figura 11: Intengdes de reabilitagao na ARU de Alter do Chao até a publicacdo da ORU de 2016

] 50 100 200m
. /

Legenda:

Limite da ARU

Intervengdes de reabilitagéo no periodo 2011-2015

N

Intengdes de reabilitagdo manifestadas em janeiro de 2016

Fonte: Camara Municipal de Alter do Chédo (2016)
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Por sua vez, a oportunidade gerada pela criagdo das Areas de Reabilitagdo Urbana cria
reais expectativas de uma reabilitacao mais lata. Apds a sessao de esclarecimento publico,
realizada em 21 de janeiro de 2016 no ambito da primeira ORU, foram conhecidas intengbes
de varios privados de intervengcdo no seu patrimonio imobiliario e até de aquisicoes para
reabilitacdo, sendo que nuns casos, se tratou de reabilitagdo do edificado e noutros
reabilitacao/reconversdo de usos. No caso especifico da ARU de Alter do Chao, eram, a
data conhecidas cerca de dezena e meia de intengcdes que incluiam reabilitagcdo de edificios
e em alguns casos reconversdes de usos para: alojamento turistico, um museu, habita¢ées,

comeércio/servigos e comércio + habitagcéo (ver figura anterior).

Relativamente aos edificios existentes, é notéria a intervengao privada no sentido de manter
o edificado com bom aspeto, traduzindo-se num numero consideravel de edificios em bom
estado de conservacgao exterior, porém, a presenca de edificios em mau estado ou ruina

tem um peso marcante na ARU.

Decorridos 8 anos sobre a entrada em vigor da ORU interessa analisar a evolugao ocorrida,

0 que consta do ponto seguinte através de uma analise comparativa.

4.4.3.4 Classificagado do estado de conservagao por niveis

Conforme referido, os niveis de conservagéao atribuidos seguem o estipulado no artigo 5° do
D.L. n.° 266-B/2012 de 31 de dezembro. O nivel foi atribuido em funcdo da avaliagédo

exterior das anomalias ou da auséncia das mesmas, da seguinte forma:

e Nivel 5 - Excelente: edificios com auséncia de anomalias ou anomalias sem

significado;

¢ Nivel 4 - Bom: edificios com anomalias ligeiras que nao prejudicam o aspeto geral,

mas que requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacao de facil execugéo

de elementos pontuais ou pequenas zonas do edificio;

o Nivel 3 - Médio: edificios com anomalias médias que prejudicam o aspeto e que

requerem trabalhos de corregdo a médio prazo por risco de agravamento. Situagdes
em que alguns elementos do edificio apresentam anomalias que prejudicam o uso e
conforto e que requerem trabalhos de correcdo de facil execugao ou, pontualmente,

de execucdo mais complexa;
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o Nivel 2 - Mau: edificios com anomalias que prejudicam o aspeto, que afetam as

condicbes de habitabilidade e colocam em risco a saude e a seguranga, podendo
motivar acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de correcéo

urgente.

o Nivel 1 - Péssimo: edificio em ruina total ou parcial, sem condi¢cdes de

habitabilidade, com anomalias graves que colocam em risco a saude e a segurancga,
podendo motivar acidentes com gravidade, e que requerem trabalhos de correcéo de

dificil execugao. Inoperacionalidade de infraestrutura basica.

Fotos 7: Exemplos de edificios ja recuperados em 2016

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2016)

Fotos 8: Exemplos de edificios recuperados apds 2016 com a ORU em vigor

Fonte: Mundo &s Riscas, Lda (2024)
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Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2016 e 2024)

Fotos 10: Edificios reabilitados recentemente em fase de obra 2023/2024

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2023)

Fotos 11: Exemplos de edificios em ruina em 2016 que mantém esse estado

Fonte: Mundo &s Riscas, Lda (2024)
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Embora uma parte significativa do edificado se encontre em bom estado de conservagao
(nivel 4) e até excelente (nivel 5), ocorrem, em simultaneo, inumeras situacdes de edificios

em mau estado (Nivel 2) e ruina (nivel 1).

Figura 12: Estado de conservagao do edificado na ARU, em 2023/2024

Limite da ARU

-
Estado de conservagao:
- b - Excelente
’ 4 -Bom
l:l 3 - Médio
_ 2-Mau
.

1 - Péssime

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (janeiro a maio de 2024)

De facto, é visivel no terreno o cuidado da populagédo local, da autarquia e de outras

instituicdes na manutencao dos edificios em bom estado, contudo, sdo também notérios o
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abandono e a degradagdo de uma parte significativa dos edificios da ARU que tem um
pendor muito significativo, quer em termos quantitativos, quer em termos do impacto
negativo que imprimem a imagem do conjunto urbano. Com efeito, o estado de conservagao
predominante € o médio/bom (cerca de 4/5).

mparagao
A ) J 7

2%

- - Linite da ARU
Estado de conservagao:

5-Excelente

o Linie da ARU

Estado de conservagao:

. -

Limite da ARU
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Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (janeiro a maio
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Efetuando uma analise comparativa da evolugdo do estado de conservagao dos edificios
sobre a area comum da ARU delimitada em 2016 com atualmente, verifica-se que
aumentaram significativamente os edificios em bom estado ou excelente. Embora seja,
ainda, expressivo o numero de edificios em mau estado ou ruina, ha uma clara diminuigao
dos edificios em mau estado, sendo que, os que foram reconhecidos como estando em
ruina, salvo situagdes pontuais, sdo os mesmos desde 2016. Estas situacdes de ruina que
perduram revelam um claro desinteresse ou falta de capacidade de intervencdo dos

proprietarios.

Por sua vez, a Camara, fruto das intervencdes efetuadas no ambito do PARU, do PAMUS e
de outras candidaturas a financiamentos promoveu a reabilitagdo de edificios publicos e

requalificacdo de espacos publicos.

Em sintese, verifica-se haver efeitos positivos no ambito da operacao de reabilitacdo
urbana, considerando-se que o estado de conservagdo bom/excelente é expressivo. Na
zona central mais antiga da ARU, mantém-se alguns solares e pequenos edificios em mau
estado e ruina, o que demonstra a necessidade de reforcar as agdes de sensibilizacao junto

dos respetivos proprietarios.

Por sua vez, a antiga fabrica junto aos silos da EPAC, tem um impacto muito significativo

pela sua volumetria e continuagdo do avangado estado de degradagéao.

4.4.4 |dentificacao de dissonancias

No decurso do levantamento efetuado, edificio a edificio, foi possivel identificar as
dissonancias existentes ao nivel das intervengdes que tém vindo a ser realizadas nos

edificios ao longo das ultimas décadas.

Esta tematica torna-se extremamente importante, uma vez que, condiciona a qualidade
estética e urbana da zona de maior interesse arquiteténico da vila interferindo com a propria
identidade dos proprios edificios. Neste sentido as dissonancias detetadas na ARU de Alter

Chéao foram classificadas em 3 tipos:

e Edificio com dissonancias ligeiras, corresponde a existéncia de uma ou mais

dissonancias de facil corregdo, como portas, guardas, caixilharias, pinturas,
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colocagao de equipamentos técnicos, ou pequenas areas do revestimento de

fachada;

e Edificio com dissonancias marcantes, corresponde a dissonancias ao nivel do
préoprio edificio, como volumetria, linguagem arquiteténica, materiais utilizados na
maioria das superficies, ou a presenga de um elevado numero de dissonancias

ligeiras que, no conjunto, contribuem para a descaracterizacao geral do edificio.

o Edificio com dissonancias resultantes de infraestruturas, corresponde a situagdes
que decorrem da presenca de infraestruturas publicas suspensas no edificio
(eletricidade e telecomunicagdes) e ainda das solugdes adotadas ao nivel dos

contadores (localizagao, dimenséo e cor).

A tipificacdo das dissonancias tem ainda que ser ponderada face a época de construgao, a
zona onde se localiza o edificio e a forma como o mesmo se integra no conjunto. Em
resultado esta articulagdo entre as varias componentes de ordem estética, morfolégico e
arquiteténica, um edificio que num determinado contexto pode assumir-se como dissonante,
se localizado noutro local, poderia ndo ser referenciado como dissonante. Por sua vez, um
edificio que recorra a materiais recentes e a uma linguagem mais contemporanea nao tem
que ser, necessariamente, dissonante num contexto tradicional, se as solugdes adotadas se
integrarem de forma harmoniosa no conjunto em que o edificio se insere. Existem edificios,
de varias épocas e estilos arquiteténicos que partiiham espagos urbanos em perfeita

harmonia, apesar do recurso a linguagens distintas.

Para esta avaliagao, importa também ponderar e ajustar os critérios, em fung¢ao da avaliagao
incidir sobre um edificio novo ou um edificio antigo sujeito a reabilitagdo. De qualquer forma,
ha que ter a nogdo que se trata de uma avaliagdo sempre revestida de subjetividade e,
como tal, as medidas a adotar, devem pautar-se por algum grau de flexibilidade, e serem

ponderadas caso a caso.

Neste sentido, a avaliagao efetuada, assenta num maior grau de exigéncia nas zonas
antigas e tradicionais da ARU que, por sua vez, apresentam um maior potencial cultural e
turistico. A titulo de exemplo, referira-se a utilizagdo de estores ou portadas exteriores que,
em zonas mais recentes e até na Avenida 25 de Abril, encontram enquadramento, mas na

zona histérica mais antiga sao desadequados, caso se pretenda manter a autenticidade do
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local (nesta zona, e originalmente, a protecdo dos vaos fazia-se com o recurso a portadas

interiores).

Fotos 12: Alguns exemplos de dissonancias detetadas

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2016 e 2024)

Como dissonancias mais frequentes registam-se:

e As resultantes da presenga de infraestruturas fixadas nas fachadas (cabos de

eletricidade e telecomunicagdes, iluminagcdo publica e os préprios contadores, pelo
seu numero e dispersao pelas fachadas dos edificios). Este € um tipo de dissonancia
recorrente € comum a maioria dos edificios que, no caso da zona antiga, é
extremamente negativo e desqualificador da imagem urbana. Muitas das

intervengdes mais recentes de reabilitagdo e conservagdo dos edificios tém
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procurado solugbes para “camuflar” estas infraestruturas, porém, nem sempre sao

bem sucedidas ou suficientes para anular o seu impacto.

e As mais ligeiras e de facil resolucao:

Cores utilizadas nas pinturas ou aplicacdo de elementos decorativos
desajustados ou, ainda, e por oposi¢do, a auséncia de determinados elementos
decorativos (pintura de socos, cunhais, platibandas, etc.), que contribuiriam
para enriquecer ou atenuar intervengbes de ampliagdo em fachadas cujas
superficies pintadas de branco sdo excessivas face a nova altura do edificio ou
a falta de expressividade dos vaos e que, visualmente, assumem um impacto

significativo e dissonante face aos edificios contiguos;

Portas e caixilharias com materiais, cores ou desenho que afetam
negativamente a imagem do edificio e do conjunto urbano: a utilizagédo do
aluminio anodizado nas zonas mais antigas é um exemplo. Ainda dentro deste
tipo de elementos registou-se como dissonéancia a existéncia de varios tipos de
portas ou caixilharias num mesmo edificio. Ainda em matéria de caixilharias,
nomeadamente no caso das janelas regista-se o facto de existir um numero
significativo de situagdes em que a caixilharia € composta apenas pelo aro
exterior com vidros unicos em cada batente, sendo o desenho (travessas e
prumos que formam o desenho da janela) constituidos por falsos elementos de
caixilharia (meramente decorativos) inclusos entre vidros. Embora nao tenha
sido classificada como dissonancia, esta solugcdo desvirtua o desenho das

janelas tradicionais e deve ser evitada.

Estores e portadas exteriores: nas zonas mais antigas e de caracter
tradicional a utilizacdo destes elementos assumiu-se como dissonancia,

principalmente as situa¢des dos estores com caixa exterior.

Ao nivel das guardas de terragos e varandas foram identificadas diversas
situagdes, quer no que respeita a guardas metalicas, quer cerdmicas. A maior
parte das situacdes corresponde a guardas de terragos nos pisos superiores
resultantes das ampliagbes, que desconfiguram os edificios tradicionais

perturbando a imagem do aglomerado.
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Algerozes (caleiras e tubos de queda): sdo em numero significativo as
situagcbes assinaladas como dissonancias. Compreendendo-se a necessidade
da sua utilizagido, ndo deixam de constituir uma efetiva dissonancia, tanto mais
que na maioria dos edificios com linguagem tradicional a colocagao da caleira
prejudica a leitura da cornija e do beirado, que s&o elementos essenciais da
imagem deste tipo de aglomerados. A utilizagdo de cores contrastantes com a

cor do edificio, das cornijas e dos cunhais aumenta o seu impacto visual.

Os degraus exteriores, recorrendo a solugdes de revestimento marmoéreo, ou
materiais ceramicos diversos. O avanco destes acessos sobre o espacgo

publico deve ser cuidadosamente ponderado caso a caso.

e As mais marcantes e de resolucao mais complexa:

O revestimento de vaos e de parte das fachadas de edificios de arquitetura
tradicional com elementos estranhos a sua linguagem, tais como materiais

ceramicos e marmores.

O revestimento de fachadas com tintas marmoritadas (as mais frequentes sao

em tons esverdeados e rosados) e com rebocos carapinhados.

As ampliagdes que aparentemente ndo aumentam o numero de pisos, mas
aumentam significativamente a altura da fachada ao nivel do 1° andar com
paredes cegas que afetam a escala das fachadas urbanas e desequilibram a

leitura das fachadas.

As ampliagbes com pisos recuados que trazem dois tipos de problemas: por um
lado, e na generalidade, correspondem a um 3° piso bastante desqualificado,
com amarquizados, chapas em cobertura, etc.; por outro lado, incorrem,
habitualmente, na constru¢gdo de guardas de terrago (muretes) no
prolongamento da fachada, anulando cornijas e beirados tradicionais, com
recurso a guardas metalicas ou ceramicas impactantes sobre a imagem do

edificio.
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v. A substituicdo de edificios por outros com volumetrias excessivas, por vezes
com vaos e métrica de fachadas sem qualquer harmonia com o conjunto

urbano em que se inserem.

vi.  As situacbes de gavetos, que em grande parte se encontram mal resolvidas,
uma vez que as intervengdes de ampliagao e recuperacgao privilegiam uma das
ruas como fachada principal, remetendo para o outro arruamento uma empena

cega ou desqualificada, e por vezes com o perfil de recuados a face.

- - Limite da ARU

Edificios com dissonancias.

Ligeiras

- Marcantes

Resultantes de infraestruturas

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (janeiro a maio de 2024)
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Da distribuicao especial destas ocorréncias pode verificar-se o enorme peso que tém as
dissonancias resultantes de infraestruturas, por toda a ARU, e principalmente nos edificios e

ruas de maior valor cultural.

A grande maioria dos restantes edificios apresenta dissonancias ligeiras, embora alguns

concentrem diversos tipos em simultaneo.

Porém, é ainda muito significativo o nimero de edificios que sdo ou tém dissonancias
marcantes. Felizmente as situagdes de dissonancias mais marcantes tém maior incidéncia

fora da zona mais antiga e com maior valor patrimonial.

4.5 ESPAGO PUBLICO

O espaco publico € dominado pelo Largo Barreto Caldeira que constitui o espago central de
todo o aglomerado. E atravessado pelo principal eixo viario e é ai que se localizam o

castelo, o coreto e o Museu do Alamo com acesso aos respetivos Jardins.

Esse largo é conectado, através da Avenida da Coudelaria com os restantes espacgos
verdes estruturantes da ARU, o Jardim Doze Melhores de Alter do Chao e o Jardim Joao
Lopes Namorado. Na restante ARU o espacgo publico é pontuado por pequenos largos ou

alargamentos no encontro de ruas.

Como Largos destacando-se: o Largo contiguo ao Multiusos, o Largo fronteiro a Igreja da
Alegria, o Largo de Sta. Catarina, o Largo do Sr. Jesus do Outeiro e o Largo do Pelourinho.
Destes, eram em 2016, sem duvida, os trés ultimos aqueles que necessitavam de
intervengdes de requalificagdo do espago publico. No caso do Largo do Pelourinho, pelo
valor cultural, pela sua centralidade e pela envolvente edificada, é necessario disciplinar o
estacionamento e equipa-lo ao nivel do mobiliario urbano e iluminagdo conferindo-lhe a
nobreza que merece. Atualmente ja se encontram beneficiados em virtude das intervencodes

efetuadas na sequéncia dos investimentos previstos no PARU e na propria ORU.

Como alargamentos na confluéncia de ruas que merecem uma intervengdo de
requalificagdo destacavam-se: o espago junto aos pagos do municipio e dois espagos
associados a Rua de Santarém. Estes, em parte forma também intervencionados desde
2016.
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O espaco publico da ARU é completado com as ruas que se desenvolvem entre o casario
tipico e enriquecem a rede dos percursos culturais. Deve ser melhorada a mobilidade e
devem ser devidamente sinalizados. A Vila, em particular na ARU, é atravessada pelo

percurso dos “Caminhos de Santiago”.

Figura 15: Localizacdo dos projetos a mobilizar na area de intervengcao da ARU de Alter do Chéao no
ambito do PARU - 2016

Limite da ARU

Ficha 1 - Requalificagéo do Largo Barreto Caldeira

Ficha 2 - Requalificagio do Jardim do Alame

Ficha 3 - Requalificago do Largo do Convento

Ficha 4 - Requalificag&o do percurso Urbano histérico e Caminho de Santiage

Ficha § - Reconversdo de edificio para Centro Interpretativo do Chafariz Renascentista

e do Cento Histdrico da Vila

Ficha 6 - Interveng@o no edificio da antiga escola primaria

Fonte: Camara Municipal de Alter do Chéo (PARU - 2016)
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Um importante espaco publico, mas de cariz mais recatado é o Jardim do Alamo. Este, pelo
seu interesse histérico, vestigios arqueoldgicos e estruturas que contém constituia uma
prioridade de intervencdo, tendo a mesma concretizada na sua maioria. Pela sua
importancia, deve continuar a ser promovida a sua adequada manutencao e valorizagdo no
sentido de constituir um espaco interpretativo do ponto de vista botanico e de todo o sistema

de aproveitamento da agua.

Mais a sul, junto ao Hotel Convento d’Alter existem armazéns abandonados que séao
propriedade do municipio e que vao ser transformados em espago publico. O arranjo
paisagistico e a dotacdo de estacionamento para apoio ao estabelecimento hoteleiro,
constituia, ja em 2016, uma das intervengdes urgentes e requalificadoras do espaco publico

urbano. No entanto, esta intervengé@o ainda se mantem por concretizar.

Relacionada com a qualificagdo do espaco publico estd a necessidade de encontrar
espacos adequados para o estacionamento na envolvente das zonas histéricas evitando
que os automoveis circulem nestas ruas e largos. Condicionar a circulagao em algumas
destas ruas privilegiando o pedo e as esplanadas e estabelecer uma circulagdo dissuasora
recorrendo a sentidos Unico é também uma das intengdes que contribuem para a

requalificacdo da ARU.

Em 2016, o municipio identificou um conjunto de investimentos a mobilizar para estes
espacgos, assim como para os edificios publicos e que integraram a candidatura no ambito
do Plano de Acédo de Reabilitagdo Urbana (PARU) nas tipologias de agéo previstas na Pl

6.5. e que constam da figura anterior.

Outros projetos e candidaturas surgiram possibilitando a intervengao no espacgo publico no
sentido de o qualificar, bem como a melhoria da acessibilidade e eficiéncia de equipamentos

de utilizacdo coletiva e a valorizagado do patriménio cultural.

A figura seguinte sistematiza o ponto de situagao relativamente as intervengdes previstas
em 2016 e identifica outras que vieram, desde entdo, a contribuir para concretizagcao da

estratégia de reabilitagcdo urbana da presente ARU.

Evidencia-se o elevado nivel de concretizagao dos projetos nos primeiros 8 anos de vigéncia
da ORU elaborada em 2016.
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Figura 16: Ponto de situagado dos projetos e interveng6es mobilizados apés 2016

T

Intervengdes previstas no PARU em 2016:
Ficha 1 - Requalificagdo do Largo Barreto Caldeira (concretizada)
Ficha 2 - Requalificagéo do Jardim do Alamo (concretizada)
Ficha 3 - Requalificagéo do Largo do Convento (por concretizar)
Ficha 4 - Requalificagéo do percurso Urbano historico e Caminho de Santiago (parcialmente concretizada)
Ficha 5 - Reconvers&o de edificio para Centro Interpretativo do Chafariz Renascentista
e do Cento Historico da Vila (concretizada)
Ficha 6 - Intervengéo no edificio da antiga escola primaria (concretizada)
Outras areas intervencionadas apos 2016:
No &mbito do projeto de turismo acessivel para o centro da vila

No ambito de obras de conservagéo de equipamentos de utilizagéo coletiva

No ambito de trabalhos arqueolégicos

Fonte: Cadmara Municipal de Alter do Chdo (PARU - 2024)
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Dos 6 projetos contemplados no PARU para concretizacao da estratégia, 4 foram totalmente

concretizados, 1 foi parcialmente concretizado e outro ficou por concretizar.

Assim, existe um conjunto de largos e espagos publicos que mantém as suas
caracteristicas, tendo sido apenas objeto de obras de manutencdo e de substituicdo de

alguns elementos de mobiliario urbano.

Fotos 13: Vistas do Largo Barreto Caldeira

iy

5 -]

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2016)

Fotos 14: Vistas do Largo Dr. Olimpio Barreto Murta e Capela de N. Sra. da Alegria

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2016)

Outros espacos, tal como previsto, foram objeto de intervencdes de requalificacao quer de

pavimentos, de ordenamento do estacionamento e/ou ao nivel do mobiliario urbano.
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Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2016 - 2023)

Fotos 17: Vistas do espacos e alargamentos urbanos com intervencdes recentes na sequéncia dos
projetos de reabilitacdo urbana

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2023)
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Fotos 18: Vistas do Jardim do Alamo

Fonte: Mundo as Riscas, Lda ( 2016)

Subsistem, entdo:

o Alguns aspetos por concretizar no designado Requalificagdo do percurso urbano
histérico e Caminhos de Santiago, no que respeita a parte de sinalética, remogao de
dissonancias e dinamizagao funcional de espacos e edificios. No essencial as agbes
concretizadas desta ficha de projeto (Ficha 4 do PARU) prenderam-se com a

melhoria das infraestruturas e pavimentos;

e A falta de concretizacdo do projeto da Ficha 3 - Requalificagcdo do Largo do

Convento.

Fotos 19: Vistas do Largo do Convento

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (2016 e 2024)
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4.6 INFRAESTRUTURAGAO

O aglomerado encontra-se dotado de todas as infraestruturas, porém apresentava, no
ambito da ORU de 2016, alguns aspetos a serem melhorados no contexto da esperada

qualificagdo da ARU:

1. Remocéo e ocultagdo de infraestruturas aéreas (elétricas e telecomunicagdes), que

muito descaracterizam e desvirtuam a imagem do aglomerado.

2. Beneficiagdo e requalificacdo da pavimentagcdo de alguns espacos publicos e

arruamentos com o objetivo de melhorar as condi¢gbes de mobilidade pedonal;

3. Interditar o estacionamento em algumas zonas, procurando alternativas na

proximidade;

4. Condicionamento e estruturacdo da circulagdo viaria e adequada colocagdo de

sinalética e de pontos de recolha de RSU;
5. Requalificagdo da rede de abastecimento de agua e de saneamento.

Era entdo mencionada a importancia de articulacdo com as entidades que tutelam algumas
das infraestruturas referidas no sentido de serem encontradas solugdes esteticamente

menos impactantes na arquitetura dos edificios no que respeita a colocacao dos contadores.

De salientar que, passados 8 anos sobre a publicagdo da anterior ORU, foram efetuadas
diversas intervengdes ao nivel dos pontos 2, 4 e 5 (no contexto de projetos/candidaturas ja
descritos no subcapitulo 4.6), sendo os pontos 1 e 3 aqueles que ainda requerem particular

atencdo, bem como o ponto 5 em algumas zonas.

4.7 DIAGNOSTICO

Face a caracterizacdo da situacao existente, constata-se que a area da presente ARU
coincidente com a ARU de 2016 beneficiou, ndo sé ao nivel de intervengdes de
requalificacdo do espaco publico, como também na melhoria do estado de conservacao dos

edificios particulares.
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Verifica-se, contudo, a necessidade de implementar e divulgar os beneficios fiscais e
incentivos aos privados para a reabilitacdo e conservagao dos seus imoveis uma vez que 0
numero de edificios em mau estado ainda é muito significativo e aqueles que em 2016 se
encontravam em ruinas sao, sensivelmente os mesmos que atualmente apresentam essa
situacao. A nivel das intervengdes publicas ha que concretizar o que ficou em falta, embora
a ORU elaborada em 2016 se encontre a meio do seu prazo de vigéncia, vendo-se agora

substituida pela presente ORU.

Quanto a area nova, verifica-se que beneficiou de intervengdes relativamente recentes ao
nivel do espacgo publico no ambito do projeto de Turismo acessivel para o centro da vila e

das obras de conservagao de equipamentos de utilizagdo coletiva.

Na generalidade subsiste a necessidade de resolver a questdo do estacionamento,
principalmente em alturas de maior procura do aglomerado, e de intervencionar outros

equipamentos de utilizagc&o coletiva e espagos de valor cultural.

Constata-se assim, a necessidade de a ARU continuar a ser intervencionada para que o seu
valor cultural ndo se perca, para nao sofrer descaracterizagdes irreversiveis e para
conseguir fixar populacdo, e ainda, permitir que a qualidade de vida da populagédo atinja
melhorias significativas, através de uma intervengao integrada no edificado e nos espacos

publicos, potenciando assim a sua atratividade.

E necessario:

Reforcar a sensibilizagdo e os incentivos a iniciativa privada para a reabilitagdo do

parque edificado;

e Continuar a intervir no espago publico requalificando-o e/ou mantendo-o em

condigcbes nas areas recentemente intervencionadas;

e Requalificar e valorizar os equipamentos coletivos inseridos nesta area, aumentando
o seu conforto e eficiéncia energética como forma de cativar os habitantes e

visitantes;

e Incentivar o aparecimento de fungdes novas e geradoras de atividade e procura;
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e Requalificar e adaptar os espagos necessarias a criagdo do estacionamento

dissuasor da utilizagdo do centro histérico para esse efeito;

e Valorizar o espaco arqueoldgico enquanto local de reforgco de conhecimento e de

divulgacgao patrimonial;
¢ Inverter o envelhecimento e perda de fungdes urbanas em zona histérica.

Trata-se de uma ARU com um patrimonio edificado e coeréncia urbana, que lhe conferem,
um importante papel no panorama turistico e cultural nacional. A localizagéo geografica e a
proximidade a outros nucleos urbanos e locais de interesse patrimonial constituem, também,
mais-valias, para a promocdo desta Vila. Por estes motivos, a Estratégia de
Desenvolvimento Local, bem como as opcdes tomadas em sede de PDM ambicionam que
Alter do Chao se constitua como uma ancora na dinamizacao turistica e cultural do
municipio. Contudo, para o sucesso desta ambicdo, é indispensavel uma intervencao
integrada de reabilitagdo urbana que assegure a manutengdo das caracteristicas do

edificado e promova a requalificagdo do espaco publico.

A reconversao funcional e revitalizagdo do tecido empresarial local, sdo determinantes para

o desenvolvimento econdémico, social e urbano do municipio e da ARU.

O potencial turistico da ARU, assente na sua relevancia histérica e cultural, bem como na
coeréncia urbana e arquitetonica, devera contribuir para o desenvolvimento de algumas

fungbes, a enquadrar devidamente nas intervengdes de reabilitagdo urbana.

Da caracterizagao (atualizagéo da caracterizagao inicial) efetuada resulta a necessidade de
manter diversos principios de atuacdo, tal como o acompanhamento adequado das
operacdes de reabilitacdo no sentido de evitar que sejam introduzidas novas dissonancias
ou agravadas as existentes. As novas operag¢des de reabilitagcdo devem constituir uma

oportunidade de corrigir as dissonancias detetadas.

Por sua vez, ha necessidade de continuar a travar o abandono do parque edificado
incentivando os proprietarios dos edificios em mau estado a recupera-los, vende-los ou

entrega-los a exploragao.
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O elevado numero de edificios considerados como valores culturais, ou contendo
pormenores notaveis, que continuam presentemente em avancado estado de degradacao
ou em risco de se virem a encontrar nessa situagcao a curto prazo, € uma das debilidades

evidentes e um risco para a estratégia que o municipio delineou.

Embora de localizagao mais periférica, mas com impacto negativo muito significativo, ndo se
pode deixar de referir dois espacos/conjuntos de edificios, cuja requalificacdo deve

concentrar os esforgos do municipio:

e A antiga fabrica e silos da EPAC, com enorme impacto visual a grande distancia pela
sua volumetria e estado de degradacgéo. Trata-se de propriedade privada, mas sobre
a qual o municipio deve tentar atuar junto dos proprietarios no sentido de fazer
daquele um local emblematico e de grande atratividade, pois encerra em si um

enorme potencial de aproveitamento;

e Os armazéns e recinto junto ao Hotel Convento d’Alter, que sao propriedade do
municipio, e cuja situagado atual contribui para a desqualificagdao da envolvente do
estabelecimento hoteleiro que constitui uma referéncia na Vila. E urgente requalificar
aquele espacgo dando-lhe um carater de espaco publico enquadrador e dignificador,

bem como, dota-lo de estacionamento.

Do ponto de vista funcional, continua a ser evidente, a necessidade de procurar solugdes
para devolver a esta zona histérica a vivéncia que outrora, certamente, conheceu. E
necessario fixar populacao, combatendo o abandono e envelhecimento populacional, e fixar

atividades comerciais e de servigos que tragam movimento as ruas.

Naturalmente, e para que seja possivel incrementar a fixagdo ambicionada, continua a haver
todo um conjunto de intervengdes da responsabilidade do municipio, ao nivel dos espacgos e
edificios publicos e de infraestruturagdo, que é fundamental para incentivar e criar as

condi¢cbes de base a iniciativa privada.
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5. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

5.1 NO CONTEXTO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

A delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana determina a necessidade de encetar um
conjunto de intervengdes e investimentos integrados, em consequéncia de uma estratégia
previamente definida, assegurando a salvaguarda do patriménio edificado e o
desenvolvimento sustentavel do respetivo territorio. Neste caso, tal como para a ARU de
Alter Pedroso, a estratégica decorre, desde logo, da revisdo do Plano Diretor Municipal e do

valor que o préprio aglomerado possui.

A Estratégia de Desenvolvimento Local, bem como as opgdes tomadas em sede de PDM
preconizam que Alter do Chao se constitua como uma ancora na dinamizagao turistica e

cultural do concelho.

Segundo o PDM em vigor, a ARU integra quatro subcategorias de solo urbano:
e Espacos centrais, que correspondem a zona historica consolidada do nucleo antigo;
o Espacos habitacionais consolidados de nivel I;

e Espacos de uso especial, na subcategoria de “Equipamentos” na envolvente do
Largo Barreto Caldeira e Avenida da Coudelaria e na subcategoria de “Turismo” no

caso do Hotel Convento d’Alter;

e Espacos Verdes, na zona central da Vila que correspondem ao Largo Barreto

Caldeira e Jardins do Alamo; e ao longo da Avenida da Coudelaria.

Decorrente do papel que a estratégia de desenvolvimento concelhia confere a Alter Chao, e
atendendo as particularidades da intervencdo pretendida, o Plano de Urbanizacdo, em
consonancia com o PDM, definiu uma Unidade de Gestao que corresponde a delimitagdo da

ARU inicial, situagao que sera revista em sede de alteracio por adaptagao do PU.

Segundo o numero 5 do artigo 43° do PU, “A execug¢édo da ARU da vila de Alter do Chéo,
efetua-se por aprovacdo da operacgao de reabilitagdo urbana através de instrumento proprio
ou plano de pormenor de reabilitagcdo urbana, a desenvolver para a area delimitada na

planta de zonamento do PUAC, no qual é definindo o ambito temporal de aplicagdo’.
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Figura 17: Perimetro Urbano de Alter do Chao no PDM, na sua versao alterada conforme RJIGT

LEGENDA:

mummmmm  PERIMETROS URBANOS

[ QUALIFICACAQ DO SOLO URBANO |

% Espagos centrais A consolidar ||II||||||I|||||| Turismo

Espagos habitacionais Espagos de atividades econdmicas Espagos verdes
”]mmmﬂmﬂm Consolidados tipo | Espagos de uso especial REDE RODOVIARIA ESTRUTURANTE
. Consolidados tipo [l Equipamentos — Sistema primario

Fonte: PDM de Alter do Chao

Por sua vez, o artigo 47° do PUAC estabelece que:

“1. O desenvolvimento da operagéo de reabilitagdo da ARU da vila de Alter do Chao tem como
objetivos:

a) Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

b) Melhorar as condi¢bes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano
e dos espagos nao edificados;
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c) Garantir a protegdo e promover a valorizagado do patriménio cultural;

d) Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciagdo e competitividade urbana;

e) Modernizar as infraestruturas urbanas;

f) Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e o0s equipamentos de utilizagdo
coletiva;

g) Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungbes urbanas inovadoras e competitivas;

h) Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestao
da via publica e dos demais espacgos de circulagdo;

i) Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

J) Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.

2. Na ARU da Vila de Alter do Chdo aplica-se a regulamentagcdo das categorias de espago
abrangidas, dos valores culturais, e devem ser adotadas as seguintes medidas de atuaggo, sem
prejuizo de outras previstas no regime juridico da reabilitagdo urbana:

a) Estabelecimento de beneficios fiscais;

b) Redugdo de custos e simplificagdo de procedimentos no &mbito do licenciamento,
comunicagao prévia e autorizagao de utilizagao.”

A nova delimitacdo da ARU com area superior a estabelecida inicialmente no PUAC adota
as mesmas orientagdes. Ndo € demais salientar a importadncia que a regeneragao desta
ARU, em articulagdo com a regeneracdo do aglomerado de Alter Pedroso, tem no

desenvolvimento turistico do municipio.

5.2 VISAO ESTRATEGICA

Assim, tomando como ponto de partida todo o contexto estratégico que enquadrou a
elaboracgéo do Plano de Agao de Reabilitagdo Urbana, o diagndstico realizado, a informacao
veiculada pelo corpo técnico e pelo executivo municipal e ainda os resultados decorrentes
dos momentos de participagcdo publica promovidos, foi definida a seguinte Visao estratégica
para o horizonte 2020, enquadrando as duas ARU com operacgdes de reabilitacdo em curso,

e que se mantem ainda atual na data de elaboragéo desta nova ORU:

Alter do Chao, territorio atrativo para residir, investir e visitar, que oferece qualidade

de vida urbana e que proporciona experiéncias auténticas
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A capacidade de afirmagao no contexto regional e 0 aumento da atratividade territorial sao,
efetivamente, os principais desafios que se colocam ao municipio de Alter do Chao, sendo
para isso essencial uma intervencéo integrada e coerente, que atue nas vertentes social,
econdmica e cultural, apostando numa oferta (de espagos, bens, servicos e experiéncias)
qualificada e inovadora, mas que preserve a identidade e as tradicbes locais, fatores

diferenciadores deste territorio face a envolvente.

No atual contexto a promocdo da reconversao e reutilizagdo do edificado assume-se
essencial para melhorar a imagem urbana das ARU, para alavancar as dindmicas sociais,
culturais e econdmicas e para reposicionar Alter do Chao no contexto local e mesmo sub-

regional.

Muito embora a vila de Alter do Chao polarize a generalidade do territério concelhio, a
melhoria da qualidade de vida e do ambiente urbano encontram-se fortemente dependentes
da atratividade do seu centro, designadamente de novos residentes e novas atividades

economicas.

No caso de Alter Pedroso, a sua importante valia historico-cultural, a par de algumas
dindmicas turisticas instaladas, determina a urgéncia de uma aposta na requalificacdo do

espaco publico e na dotagao de estruturas de apoio a visitagcao e ao turismo.

Note-se que a requalificagdo generalizada dos espagos urbanos contribui, ainda, e de forma
decisiva, para a integracdo e coesao social das comunidades, elemento essencial para a

qualificagcao de qualquer territorio.

Definida a Visao, estabelecem-se entdo 3 eixos estratégicos (EE), por sua vez, ancorados
num conjunto de orientagdes especificas enquadradoras das intervengdes que se prevé

implementar:
EE.l — Reabilitar e refuncionalizar o tecido edificado

Apesar da multifuncionalidade da vila de Alter do Chao a qualificagdo da fungao residencial
assume-se determinante para a regeneragdo urbana da vila, uma vez que s&o as

comunidades residentes as principais alavancas de qualquer dindmica urbana.
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Ja no caso de Alter Pedroso, pese embora a sua tendencial especializagao no alojamento
turistico, importa naturalmente atrair e fixar populacdo residente, procurando assim

dinamizar e tornar “vivo” este pequeno nucleo urbano.

Atendendo ao tendencial envelhecimento populacional de que ambas as ARU enfermam,
sera entao decisivo que se criem condi¢cbes para a atragao e fixagdo de populagéo jovem,
capaz de constituir massa critica e procura para as demais fungbes urbanas com potencial
para se desenvolver nestes espacos. E assim, fundamental para ambos os aglomerados
captar novos residentes uma vez que o repovoamento, a reativacdo econdémica e a
dinamizagao funcional sdo indissociaveis, e constituem a pedra basilar de qualquer

estratégia de desenvolvimento urbano.

A imagem urbana dos aglomerados devera espelhar os fatores identitarios que lhes estao
associados e que se pretende que constituam alavancas do seu desenvolvimento
econdmico e da recuperacao do seu tecido demografico. Para tal, é crucial promover a sua
qualificagcao, apostando numa imagem coerente e consistente com o contexto histérico dos
lugares, procurando eliminar e/ou integrar os elementos dissonantes, aumentando a
atratividade também para quem visita. A promocgao territorial, em geral, e turistica em
particular, do eixo Alter do Chao/Alter Pedroso dependera fortemente da forma como estes
nucleos divulgam a sua identidade, os elementos simbdlicos e os fatores enddgenos e
distintivos que possuem, destacando-se, naturalmente, neste contexto o elevado potencial
associado, ao cavalo e ao turismo equestre, ao patrimonio arqueolégico e ao turismo

cultural, bem como aos produtos locais, saberes e tradicoes.

Alter do Chéo é, reconhecidamente, um concelho de assinalavel relevancia patrimonial que,
pela reduzida polarizagao no contexto regional, devera apostar em nichos de oportunidade
ligados a atividades emergentes potenciadoras dos seus ativos. Os valores culturais
deverao ser encarados como elementos de atratividade e geracgao de fluxos (de pessoas e
de atividades econdmicas), sendo para isso fundamental atuar nas vertentes da

preservacgao e requalificagédo (agao fisica), e da valorizagao e promogao (agao imaterial).

Neste dominio, assume particular destaque a requalificagdo urbana dos aglomerados com
maior significancia patrimonial — Alter do Chao e Alter Pedroso — reorientando investimentos

para a reabilitacio e revitalizacdo do edificado e a valorizagao dos espagos publicos, a par
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da promocgao de acgbes de revitalizagao cultural, social e funcional, de forma a integrar
elementos notaveis e simbdlicos na vivéncia urbana e nas experiéncias que o0 espacgo

urbano proporciona, ndo apenas aos visitantes, mas também aos residentes.

Note-se ainda o efeito polarizador e de mobilizagdo que a beneficiagdo e dinamizagao
destes recursos possui sobre as restantes atividades que se desenvolvem nos centros
urbanos, em particular para o comércio, restauragéo e servigos, contribuindo para o seu

crescimento, qualificagcio, robustecimento e projecéo.

No contexto do exposto a concretizagdo do eixo estratégico EE.l sera operada em trés

vertentes:

e EE I.1 — Melhorar as condicbes de habitabilidade da populagdo residente e criar

condigbes de atragao de novos residentes;

e EE I.2 — Salvaguardar a imagem urbana, eliminando e integrando dissonancias e

recuperando as caracteristicas arquiteténicas tradicionais;

e EE 1.3 — Beneficiar, proteger e divulgar os elementos patrimoniais de maior

notoriedade histérica e cultural.
EE.ll — Requalificar e dinamizar o espago publico

O espaco publico constitui o substrato de todas as vivéncias que se experienciam no espago
urbano e a ancora das dinamicas que ai se geram e ai afluem. A definicdo de espacos
publicos qualificados é essencial para a atratividade de residentes, visitantes e turistas,
tendo, ainda, um papel fundamental na promocao das restantes atividades, sendo por isso

determinantes para o sucesso do desenvolvimento urbano.

A melhoria da qualidade do ambiente urbano é premissa fundamental para o aumento da
atratividade territorial, quer na vila de Alter do Chao, quer em Alter Pedroso, devendo
procurar-se intervir de forma diferenciada, promovendo solugdes urbanas apraziveis,

sustentaveis e eficientes do ponto de vista energético e do uso dos recursos.

A intervengdo no espacgo publico para surtir este efeito de mobilizagdo de uma agéo mais
alargada de regeneracao urbana e promoc¢ao do desenvolvimento concelhio, devera atender

a duas vertentes distintas, por um lado a requalificagéo fisica do espaco — dotando-o das
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condicbes necessarias a sua utilizagdo por parte da comunidade (passeios, espacos de
estadia e recreio, mobiliario urbano, etc.) — e por outro a sua dinamizagdo — promovendo
experiéncias, atividades e eventos, e tornando-o espago de continuidade dos demais

espacos urbanos.

A promogdo da sustentabilidade urbana encontra-se também muito condicionada pelas
caracteristicas da acessibilidade e mobilidade, destacando-se a necessidade, por um lado,
de incentivar a ado¢ao de modos de deslocagao suaves (pedonal ou bicicleta), e por outro,
de promover uma acessibilidade tendencialmente universal, o que contribuira também para
a criagdo de uma comunidade mais saudavel, sustentavel e inclusiva. Neste contexto
assume-se determinante a eliminagdo dos constrangimentos associados ao atravessamento
viario de Alter do Chdo e de Alter Pedroso, dando primazia ao pedo nos espagos
vocacionados para o recreio, lazer e estadia, disciplinando o estacionamento
(designadamente de veiculos pesados), aumentando a seguranga da circulagéo viaria e a

qualidade do ambiente urbano (qualidade do ar e qualidade sonora).

De destacar neste dominio o potencial associado a dinamizacgao e divulgagao de percursos
histérico-culturais no interior destes nucleos urbanos, e mesmo entre eles, e a sua

integracdo em rotas regionais, nacionais ou até internacionais.

Pode assim considerar-se que a concretizacdo do EE.Il se fara promovendo agdes em trés

dominios especificos:
e EE Il.1 — Melhorar a qualidade e a sustentabilidade do ambiente urbano;

e EE 1.2 — Intervir no espago publico melhorando as suas condi¢des de utilizagao,

eliminando barreiras fisicas e promovendo a sua legibilidade;

e EE II.3 — Incentivar a utilizagdo de modos suaves de transporte e melhorar a

mobilidade, eliminando conflitos e minimizando os constrangimentos.
EE.IlIl — Revitalizar o tecido social, econémico e cultural e promover a identidade local

E uma caracteristica transversal a generalidade dos aglomerados o tendencial
“afastamento” de algumas importantes fungdes centrais (comércio, servigos, equipamentos)

para as periferias ou a sua concentragcdo em centros urbanos regionais, o0 que veio contribuir
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para a monofuncionalidade dos nucleos historicos e tradicionais. Esta € uma tendéncia que
importa contrariar, criando condicbes para a manutengao nestes espacos de uma oferta
funcional diversificada e ampla no espectro de procura que serve, assegurando uma salutar

coexisténcia entre usos e aproveitando as sinergias geradas.

O reposicionamento dos nucleos antigos Alter do Chao e Alter Pedroso, quer no contexto
local, quer regional, dependera da capacidade que estes tém para impulsionar um conjunto
de dinamicas urbanas que permitam recuperar a sua multifuncionalidade e afirmar-se pela
diferenga, ainda que atuando em dimensdes diferenciadas em cada um dos aglomerados

atendendo a sua hierarquia no sistema urbano.

A preservacao e afirmacdo da identidade local e a promogao dos recursos enddgenos
constituem os elementos diferenciadores em que se devera apostar, atendendo a crescente
concorréncia territorial. Estes possuem um elevado potencial por explorar, designadamente
em vertentes associadas a atividade turistica, setor em franco crescimento no pais e na
regiao. Mais uma vez a aposta devera assentar no tripé: cavalo/ arqueologia/ saberes e

tradigbes.
A concretizacao do EE.Ill ancora-se, entdo, nos seguintes dominios de atuagao:

e EE Ill.1 — Promover iniciativas de apoio ao investimento e a instalagdo de atividades
economicas inovadoras, aumentando a oferta de emprego, e diversificando a oferta

de bens e servigcos aos residentes, visitantes e turistas;

e EE Illl.2 — Promover e diversificar as iniciativas de ambito cultural, e qualificar os

espacos e estruturas e de apoio ao recreio e lazer da populagao.

De notar que estes eixos e orientagdes constituem elementos essenciais de uma
intervengdo que se pretende integrada, coerente e coesa, revestindo-se por isso de forte
transversalidade e interpenetragdo. A sua concretizagcdo depende, também, fortemente do
envolvimento e da mobilizagdo da comunidade e dos agentes locais, e por isso é
fundamental estabelecer um quadro de governanga que os congregue e articule, e que
operacionalize um modelo e uma estratégia de desenvolvimento para a qual os diversos
interesses convirjam e em que os intervenientes se revejam. Pode assim afirmar-se que

esta ideia encerra em si mesma um objetivo transversal de atuac&o a todas as orientagdes e
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objetivos enunciados e a enunciar: a promog¢ao do sentido de comunidade e de uma

cidadania ativa.

EE.| — Reabilitar
e refuncionalizar
o tecido
edificado

EE.Il -
Requalificar e
dinamizar o
espacgo publico

= =H =
Revitalizar o
tecido social,
economico e
cultural e
promover a
identidade local

Quadro 2: Resumo da Estratégia de Regeneragdo Urbana

EE 1.1 - Melhorar as condi¢cdes de habitabilidade da populagao residente
e criar condi¢des de atragao de novos residentes;

EE 1.2 - Salvaguardar a imagem urbana, eliminando e integrando
dissonancias e recuperando as caracteristicas arquitetonicas
tradicionais;

EE 1.3 - Beneficiar, proteger e divulgar os elementos patrimoniais de
maior notoriedade histérica e cultural.

EE Il.1 — Melhorar a qualidade e a sustentabilidade do ambiente urbano;

EE 1.2 — Intervir no espago publico melhorando as suas condigdes de
utilizagao, eliminando barreiras fisicas e promovendo a sua legibilidade;

EE 1.3 — Incentivar a utilizagdo de modos suaves de transporte e
melhorar a mobilidade, eliminando conflitos e minimizando os
constrangimentos.

EE 1ll.1 — Promover iniciativas de apoio ao investimento e a instalagéo
de atividades econdmicas inovadoras, aumentando a oferta de emprego,
e diversificando a oferta de bens e servigos aos residentes, visitantes e
turistas;

EE 1ll.2 — Promover e diversificar as iniciativas de ambito cultural, e
qualificar os espagos e estruturas e de apoio ao recreio e lazer da
populagao.
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6. PRIORIDADES E OBJETIVOS

As prioridades e objetivos sao definidos em estreita ligacdo com a estratégia tragada para a
Operacao de Requalificagdo Urbana, perspetivando a sua prossecucdo através de acdes

concretas.

As prioridades resultam diretamente do diagnéstico e, como tal, devem centrar-se em:

Apoiar e acompanhar Intervir no espaco e Divulaar
a iniciativa privada edificios publicos g

*Nas acoes de *Requalificando o *Promovendo, de forma
reabilitacdo do espaco publico; articulada, entre o
edificado em mau e Requalificando edificios municipio e os
péssimo estado; publicos como suporte privados, uma

+Na corregéo das de novas estratégia de marketing
dissonancias e funcionalidades e divulgacao;
elementos atrativas e geradoras *Organizando eventos.
descaracterizadores, de dinamicas.

aproveitando as acoes
de requalificagao;

*Na fixagéo de novas
atividades.

A delimitacido da ARU determina a assunc¢ao pelo Municipio da necessidade de congregar
nessa area, um conjunto de intervencbes e investimentos integrados, assegurando a

salvaguarda do patrimonio edificado e o desenvolvimento sustentavel do respetivo territério.

Adaptar os recursos existentes, publicos e privados, incentivando a populagao e entidades
locais a participarem no processo de regeneracdo de forma coordenada é, sem duvida, o

grande objetivo a atingir.

A regeneracgio urbana deve basear-se numa vis&o global, atuando na melhoria da qualidade

do ambiente urbano e das condigdes socioecondémicas.

De acordo com o quadro juridico em vigor, a reabilitagao urbana deve contribuir, de forma

articulada, para a prossecugao dos seguintes objetivos:
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“a). Assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

b). Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

¢). Melhorar as condigbes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e
dos espagos nao edificados;

d). Garantir a prote¢ado e promover a valorizagdo do patriménio cultural;

e). Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciagéo e competitividade urbana;

f). Modernizar as infraestruturas urbanas;
g). Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;

h). Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento
urbano, em que as ag¢des de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente
combinadas na sua execugdo com intervengbes de natureza social e econémica;

i). Assegurar a integragdo funcional e a diversidade econémica e sociocultural nos tecidos
urbanos existentes;

j)- Requalificar os espagos verdes, 0s espagos urbanos e os equipamentos de utilizagdo coletiva;

k). Qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusgo
social e a coeséo territorial;

). Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas,
equipamentos, servigos e fungdes urbanas;

m). Desenvolver novas solugées de acesso a uma habitagdo condigna;

n). Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para
atrair fungbes urbanas inovadoras e competitivas;

0). Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da
via publica e dos demais espagos de circulagéo;

p). Promover a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada;

q). Fomentar a adogéo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.”

Os objetivos estratégicos englobam, necessariamente, os objetivos de apoio a intervengao
privada que respondem a vocacao desta ORU simples, mas englobam também objetivos de
intervencao a cargo do municipio, pois s6 assim € possivel atingir os niveis de requalificacao
ambicionados para a ARU. Os investimentos publicos programados para a ARU, e objeto de
candidatura no ambito do PARU, assumem-se como um contributo fundamental para o
sucesso desta operagéo, ndo so pela importancia que tém em si mesmas, mas, igualmente

pela capacidade de estimular e alavancar a iniciativa privada.
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Os objetivos estratégicos sao:

1° COESAO
URBANA

> Reabitar o aglomerado, atraindo novas familias rejuvenescendo a ARU e

reforgando a coesao social, identidade cultural e economia local;

Desenvolvimento de agdes que implementem a potenciagéo do turismo.

2° PRESERVAR
A MEMORIA

Valorizar o patriménio cultural como fator de identidade e competitividade
urbana;

Restaurar/incentivar a reabilitacdo do patrimonio histérico, arquiteténico e
paisagistico, nomeadamente os edificios “notaveis” e tradicionais;

Promover a estrutura morfolégica e cadastro urbano;

Promover, sempre que possivel, a eliminagdo ou integragcéo dos elementos
dissonantes;

Estabelecer um conjunto de regras para intervengao no sistema de espagos
publicos e edificado, que garantam a conveniente homogeneidade de
tratamentos e o respeito pela linguagem formal tradicional.

30
REGENERAGCAO
DO ESPAGO
PUBLICO

Centrar o investimento municipal em ag¢des de qualificacdo dos edificios de
sua propriedade e em espago urbano como fator impulsionador da
reabilitacdo urbana;

Garantir a qualidade de vida e a sustentabilidade dos espagos urbanos.

4° PROMOGAO
DA
REABILITAGAO
FISICA-
FUNCIONAL

Implementar estratégias que fomentem a reabilitagdo do edificado
degradado e devoluto;

Desenvolver novas solu¢des de acesso a uma habitagdo condigna;
Promover e atrair fungdes urbanas inovadoras em espacos recuperados;

Incrementar as oportunidades econdmicas de modo a trazer para a ARU,
oferta de emprego, bens e servigcos a populagao;

Melhorar as condigdes de circulacdo para os cidaddaos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a melhoria do desempenho energético-ambiental do edificado.

5° APOIO AOS
PRIVADOS

Incentivar os privados a reabilitar o seu patriménio, através da atribuicdo de
beneficios fiscais, celeridade no processo administrativo e outros
programas de apoio;

Promover a reocupacado do edificado/fracbes desocupadas, através da
adaptagao destes espagos a novas fungoes;

Criar condi¢gbes para um maior dinamismo imobiliario, que potencie novos
atores locais.

A ORU tem também como objetivo global a revitalizagdo econdémica, social e cultural da vila,

valorizando as fungbes presentes e, principalmente, atraindo novas atividades.

84
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Naturalmente, a concretizagao deste objetivo passa pelas intervengbes sobre o edificado ao
nivel do investimento privado, melhorando aspetos fisicos, funcionais e estéticos, mas
também, sobre os espacos e edificios publicos cuja requalificagao esta a cargo do municipio

esperando-se que gere um efeito significativo na dinamizacao da area.
Sao objetivos especificos para a ARU de Alter do Chao:
e Criar uma dindmica de motivagao geradora de iniciativa privada;

e Valorizar a fungdo habitacional, perspetivando a fixagdo de residentes, residentes

temporarios e turistas;
e Reabilitar fisica e funcionalmente o edificado, privilegiando a recuperagéao de ruinas;
e Preservar as caracteristicas gerais, quer tipoldgicas quer arquitetonicas;
e Melhorar condigbes de seguranga e eficiéncia energética dos edificios;
e Diminuir o nUmero de edificios devolutos;

e Assegurar o acompanhamento permanente de residentes, proprietarios, potenciais

investidores e agentes locais;

e Requalificar o espago publico e promover o incremento funcional reforgando a sua
articulagdo com o edificado e assegurando adequadas condi¢gdes de seguranga e

higiene urbana;
e Valorizar o patrimonio cultural como fator de identidade e competitividade urbana;
e Promover a agenda cultural com eventos tematicos e de divulgacgéo;

e Disciplinar e ou condicionar a circulagao viaria e estacionamento em pequenos
largos e nas ruas mais estreitas e sensiveis do ponto de vista patrimonial no interior

da zona historica;

e Privilegiar a circulagdo pedonal segura e com condigdes para utentes de mobilidade

condicionada, também na zona historica;
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e Infraestruturar adequadamente o espaco em respeito pelas caracteristicas e valor

arquiteténico do edificado.

Estes objetivos foram reforcados com a elaboracédo da Estratégia Local de Habitagcdo uma
vez que, de forma conjunta, estes instrumentos contribuem para a concretizagao de um
objetivo maior que é o da valorizagdo do patrimonio urbano existente associado a melhoria

das condi¢des de habitabilidade e de vida da sua populagéo.
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7. MODELO DE GESTAO E EXECUGAO DA OPERAGAO

7.1 DEFINIGAO DA ENTIDADE GESTORA

De acordo com o RJRU, a coordenacgao e gestdo das operagdes de reabilitacdo urbana fica
a cargo de uma entidade gestora, que pode ser o proprio Municipio ou uma empresa do

setor empresarial local.

A Estratégia de reabilitagdo urbana desta ORU, ao abrigo no n.° 3 do artigo 10° do RJRU, na
redagéo dada pela Lei n.° 32/2012, adota como entidade gestora o préprio Municipio de
Alter do Chao.

Esta opcao revela-se a mais eficaz neste caso, em fungao:
e Da proximidade com a populacéo e as proprias areas objeto da operagao;

e Da rentabilizacdo de recursos humanos e técnicos a colocar a disposicdo dos

privados;

e Da capacidade de implementacdo por via da autonomia para simplificacdo de

procedimentos e agilizagdo das formas de execugao;
e Da facilidade de interagdo com os diferentes agentes privados;

o Da capacidade de desenvolvimento de agdes de marketing territorial e de divulgacéo

junto da opinido publica;

e Da potencial agilizacdo entre os investimentos a cargo do municipio e os

investimentos da responsabilidade dos privados.

A equipa técnica da entidade gestora sera constituida pela equipa interna que também sera

responsavel pelas vistorias.

Com esta equipa a entidade gestora fica capacitada para o acompanhamento adequado da
operacdo, ao nivel das obras e a¢gbes a desenvolver, assegurando especialidades como o
urbanismo, a arquitetura, a engenharia civii e o ambiente. Esta estrutura recorre aos

servigos técnicos do municipio, ndo se justificando a constituicdo de um corpo técnico
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externo. Sendo a Camara Municipal a entidade gestora, disponibiliza ainda outros recursos
humanos internos complementares ao nivel de especialidades como, patriménio e

arqueologia, agao social, paisagismo e apoio juridico.

A equipa fica, ainda, munida dos elementos técnicos necessarios para o desenvolvimento e
gestdo da operacao através dos conteudos documentais desta estratégia de reabilitacao

urbana que contribuem para a gestao urbanistica propriamente dita.

Atendendo ao prazo dilatado para a concretizacdo da operacao, o corpo técnico podera ser

variavel ao longo desse periodo temporal adequando-se as a¢gdées em desenvolvimento.
Missao da equipa da entidade gestora:
¢ Implementar as medidas necessarias para a dinamizacado da ORU;

¢ Acompanhar as agbes de reabilitacdo urbana a cargo da iniciativa privada e articula-

las com as agdes cuja execucdo depende da iniciativa publica;

o Agilizar os procedimentos de controlo prévio e de licenciamento das operagdes

urbanisticas;

e Assegurar devidamente as vistorias necessarias ao licenciamento das agbes, bem

como, manter a informacéao atualizada;

o [Estabelecer a articulagdo necessaria e adequada com as finangas para permitir a

aplicagao dos beneficios fiscais.
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7.2 MODELO DE GESTAO

A gestdo da ORU orienta-se pelo seguinte modelo e sequéncia de procedimentos:

1° Promover agdes de divulgagao e sensibilizacdo da populagao para a Operagao
de Reabilitagdo Urbana

2° Prestacao de apoio as iniciativas dos particulares, nomeadamente através da
promogao do atendimento de proximidade que permita o esclarecimento de duvidas
sobre apoios e incentivos as agdes de reabilitacdo executadas, ou a executar, pelos
proprietarios ou demais titulares de direitos sobre os imoveis

3° Efetuar as vistorias prévias necessarias para aferir o estado de conservacao dos
imoveis e emitir os pareceres ou documentos necessarios para auxiliar na definicao
da situacao de partida para as ag¢des de reabilitagao

A 4

5° Agilizar a apreciagao dos processos de controle prévio das operagdes urbanisticas,
de licenciamento e de emissoées de licengas de utilizagao

@

-~

\

6° Diligenciar as vistorias finais

U

7° Comunicar as financas a situagdes que permitem o recurso aos beneficios fiscais
apos concluidas as agdes de reabilitagao.
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7.3 MODELO DE EXECUGAO

Independentemente, das operagbes de reabilitagdo urbana, os municipios tém a
responsabilidade de qualificar e manter as infraestruturas da sua responsabilidade, ou seja,

0s espacos e os edificios publicos.

Mas, os particulares também tém imputado o dever de conservagao dos imoveis e o dever
da sua reabilitagaos. Nem sempre existe a consciéncia desse dever e a operagédo de
reabilitacao urbana constitui uma oportunidade para sensibilizar os proprietarios e demais

titulares de direitos.

De acordo com o art.° 11° do RJRU, a ORU adota como modelo a “execugao por iniciativa

dos particulares, com o apoio da entidade gestora’.

Apesar de se tratar de uma operacgao de reabilitagdo urbana simples a sua execugao deve
pautar-se por um principio de complementaridade entre os varios intervenientes publicos e

privados cuja articulagao é essencial para o sucesso da operacgao.

O municipio, enquanto entidade gestora, dispde de um conjunto de diplomas legais que Ihe
permitem atuar ao nivel do controlo das operagdes urbanisticas e da execugao da politica

urbanistica.

Quanto ao controle das operagbes urbanisticas, a entidade gestora pode exercer os

seguintes poderes, para executar a operacao de reabilitacao (art.° 44° do RJRU):

a) Licenciamento, admissdao de comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas e
autorizacao de utilizacdo. A estes procedimentos em ARU aplica-se o RJUE, em

tudo o que ndo seja especialmente previsto no RIRU;
b) Inspecdes e vistorias;

¢) Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica;

d) Cobrancga de taxas;

e) Rececéao das cedéncias ou compensagdes devidas.

8 Cfr. Estabelece o art.® 89.° do RJUE, na sua atual redagéo e art.° 6.° do RJRU, respetivamente.
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7.4 INSTRUMENTOS DE EXECUGAO DA REABILITAGAO E CONDICOES DE
APLICACAO

A Camara Municipal, enquanto entidade gestora, da ORU simples, pode fazer recurso dos

seguintes instrumentos de execugio:
1. Imposigcéo da obrigagao de reabilitar e obras coercivas;
2. Empreitada unica;
3. Demoligao de edificios;

4. Exercicio do direito de preferéncia.

7.4.1 Imposigao da obrigacao de reabilitar e obras coercivas

Perante edificios que apresentam o estado de conservagdo de nivel 1 ou 2, e os
proprietarios nao revelem iniciativa para o desenvolvimento das agdes de reabilitacdo
adequadas, a entidade gestora pode impor, ao respetivo proprietario, a obrigagdo de

reabilitar. Para o efeito determina:

e O prazo para a conclusdo das obras ou trabalhos necessarios a restituicido das

caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e construtiva;

e Os critérios subjacentes a imposicao de reabilitagdo, baseados em 3 niveis:

necessidade, adequacao e proporcionalidade.

Caso o proprietario incumpra na imposi¢cao imposta, quer no inicio das obras quer no prazo
para a conclusao, a entidade gestora pode recorrer a posse administrativa dos edificios ou

fragbes aplicando-se o disposto nos n°s 107 e 108° do RJUE.

7.4.2 Empreitada Unica

A entidade gestora pode promover a reabilitacdo de conjuntos de edificios, mesmo
envolvendo proprietarios diferentes numa unica empreitada, desde que os mesmos nao se
oponham. Nestas situacdes a entidade gestora representa os proprietarios, contratando e
gerindo uma empreitada Unica, que pode incluir a elaboracao dos projetos e a execugao da

obra.
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No caso de algum proprietario se opor o mesmo fica condicionado a contratagcdo com a
entidade gestora das condicbes a que fica obrigado no processo de reabilitacao,
nomeadamente os prazos para licenciamento ou comunicagao prévia e para a execugao das

obras.

7.4.3 Demolicao de edificios

Caso os edificios nao apresentem requisitos de seguranga e salubridade indispensaveis a
funcdo a que se destinam, e a reabilitacdo se revele técnica e economicamente inviavel, a

entidade gestora pode ordenar a sua demoligio.

A imposicao de conservagao e a decisao de demolir, tem enquadramento nos artigos 89° a

92° do RJUE com as adaptagdes necessarias, salientando-se os n.°s 3 e 4 do artigo 89°:

“3 - A cdmara municipal pode, oficiosamente ou a requerimento de qualquer interessado, ordenar
a demoligédo total ou parcial das construgbes que ameacem ruina ou oferegam perigo para a

saude publica e para a seguranga das pessoas.

4 - Os atos referidos nos numeros anteriores sdo eficazes a partir da sua notificagdo ao

proprietario.”

Caso se trate de imoveis classificados ou em vias de classificagdo € necessario ter em

consideracgao a Lei n.° 107/2001 de 8 de setembro.

7.4.4 Exercicio do direito de preferéncia

Em caso de transmissdes a titulo oneroso na ARU, a entidade gestora pode exercer direito
de preferéncia caso entenda que o imével deve ser objeto de intervencdo no ambito da
ORU. Para tal, tem que discriminar na declaracdo de preferéncia as intervencgdes de que o
imovel carece e o prazo para a sua execugao, aplicando-se a legislagdo em vigor em
matéria de direito de preferéncia, nomeadamente o RJIGT e o Cddigo de expropriagcdes com

as devidas adaptacgoes.

Este direito de preferéncia nao se sobrepde ao das entidades com tutela sobre o patrimonio

cultural imével classificado ou em vias de classificacao e respetivas zonas de protecéo.
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8. APOIOS E INCENTIVOS

8.1 ENQUADRAMENTO GERAL

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana da ORU, em matéria de apoios e incentivos fiscais,
uma vez que é suportada em orgamentos de estado e legislagdo nacional, podera ser
atualizada sem necessidade de revisao, adotando simplesmente os futuros programas e

regimes de incentivos fiscais, em compatibilidade com a legislagao que vigorar.

As agdes de reabilitagio em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) permitem aos
proprietarios dos iméveis e demais titulares de direitos beneficiar de incentivos de diversa

ordem. De acordo com o art.° 14° do RJRU os efeitos da delimitagdo de uma ARU s&o:

“a) Obriga a definicdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal
sobre iméveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissées onerosas de

imoveis (IMT), nos termos da legislagéao aplicavel;

b) Confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre 0s
edificios ou fragcbes nela compreendidos, o direito de acesso aos apoios e
incentivos fiscais e financeiros a reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na
legislacao aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patrimoénio cultural.”

Os 6nus e encargos a que os proprietarios ficam obrigados, nao sdo mais do que a
aplicagao da Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagdo (RJUE), que no art.®° 89.° obriga
a conservacgao dos edificios, e do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, que no seu art.®
6° determina o dever de reabilitacao dos edificios, permitindo a aplicagdo do agravamento
de impostos municipais no caso de tal conservagdo e reabilitagdo ndo ocorrer

adequadamente.

Os apoios e incentivos prestados em primeira linha correspondem a agilizagdo de processos

e acompanhamento da entidade gestora. Trata-se de apoio processual, técnico e

administrativo ja referido no capitulo anterior relativo ao Modelo e Gestao e Execugéo.
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Poderdo ocorrer apoios financeiros, quer por parte do Estado, quer por parte do

Municipio.

Os incentivos traduzem-se, globalmente, em beneficios fiscais e isengdo ou redugéo de
taxas municipais, para agdes de reabilitacdo. Os incentivos fiscais aplicam-se ao abrigo, e
segundo, os Estatutos dos Beneficios Ficais que sao revistos em fungdo do orcamento de

Estado, e cuja decis&o de aplicagdo passa pela aprovagao da Assembleia Municipal.

Alguns destes beneficios tém vindo a ser ajustados e revistos pelos diversos orgamentos de

estado aprovados desde 2016.

Ja em matéria de taxas, estas reportam diretamente a posturas municipais cuja aprovacao

esta apenas dependente da Assembleia Municipal.

Para efeitos da aplicagcdo dos beneficios fiscais € a Camara Municipal de Alter do Chao,

enquanto entidade gestora, que fica encarregue do procedimento de vistorias.

Com a aprovagéao da delimitagcido da ARU o Municipio define os beneficios fiscais que adota,
associados aos impostos municipais sobre o patrimoénio (IMI e IMT), a conceder aos
proprietarios e detentores de direitos sobre o patrimoénio edificado, objeto das acdes de

reabilitacdo urbana.

De acordo com o n.° 20 do artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), os incentivos
fiscais consagrados nesse artigo em matéria de IMI e IMT, estdo dependentes de

deliberacao da assembleia municipal, que define o seu ambito e alcance.

Considera-se para efeitos dessa deliberagdo a aprovacdo em assembleia municipal da
presente operacgdo de reabilitacdo urbana que define o ambito e alcance da aplicacdo dos
incentivos fiscais. Esta aprovacao vem ainda reforgar a deliberagao da assembleia municipal
a propésito da aprovagcdo da delimitacdo da ARU, onde ja constavam, entre outros, os

beneficios fiscais a adotar ao abrigo do referido artigo.

No ambito desta ORU, o municipio adota taxas mais favoraveis para alguns procedimentos

diretamente ligados as acdes de reabilitagdo urbana.
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Na ARU, para os proprietarios e a terceiros que promovam acdes de reabilitagdo urbana,
incluindo as que se destinam a dinamizar e modernizar atividades econémicas, o municipio

institui ainda outro tipo de apoios e incentivos, que adiante se descrevem.

Importa entdo sistematizar os apoios e incentivos de ordem financeira disponiveis e

adotados pelo municipio.

8.2 AO ABRIGO DO ESTATUTO DE BENEFICIOS FISCAIS (IMI, IMT E IRS)

TABELA | - ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho (na sua redagao atual)

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)
Os prédios urbanos ou fragbes autbnomas objeto de intervencdes de reabilitacdo séo passiveis de isencéo
de IMI por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da concluséo das obras de reabilitagao,
podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de iméveis afetos a
arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo prépria e permanente

BENEFICIO Isencdo IMI - 3 anos (possibilidade de renovacao por mais 5 anos)
NORMA 45.°,n.°2, al. a)
PRESSUPOSTOS Prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidas ha mais de 30 anos ou

localizados em areas de reabilitagdo urbana desde que preencham cumulativamente

as seguintes condicdes:

a. Sejam objeto de intervencdes de reabilitacao de edificios promovidas nos termos
do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro;

b. Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado
de conservagéo esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no
minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de
31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do
Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015, de 14 de setembro.

CONDICIONANTES O prazo conta-se do ano, inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo. A
renovagao por mais cinco anos depende de requerimento do proprietario e o imével
tem de estar afeto a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagao
prépria e permanente.

A prorrogacéo da isencao esta dependente de deliberacdo da assembleia municipal,
sob proposta da cadmara municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do Regime
Financeiro das Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais. Este regime nédo é
cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, nao prejudicando,
porém, a opcao por outro mais favoravel.

RECONHECIMENTO | O reconhecimento da intervengéo de reabilitagdo deve ser requerido conjuntamente
com a comunicagao prévia ou com o pedido de licenca da operagao urbanistica.
Cabe a cAmara municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da
reabilitagao urbana comunicar o referido reconhecimento ao servigo de financgas da
area da situagao do edificio ou fragéo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data
da determinacgéo do estado de conservacgao resultante das obras ou da emisséo da
respetiva certificagdo energética, se esta for posterior. O beneficio ndo prejudica a
liquidag&o e cobranca dos respetivo IMI, nos termos gerais, sendo a anulagéo das
liquidagdes do imposto e as correspondentes restituicdes efetuadas pelo servigo de
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TABELA | - ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho (na sua redagao atual)

finangas no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicagao do reconhecimento
da intervencéo de reabilitacéo, efetuada pela cdmara municipal competente ou, se
for o caso, pela entidade gestora da reabilitagdo urbana.

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE TRANSMISSAO ONEROSA DE IMOVEIS (IMT)

Sao isentas do IMT as aquisicdes de imoveis destinados a intervencoes de reabilitacdo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigéo.

BENEFICIO Isencdo IMT - Aquisigbes de imdveis destinados a intervengdes de reabilitagcdo.
NORMA 45.°, n.°2 al.b)
PRESSUPOSTOS 1. Aquisicdes de imodveis destinados a intervencdes de reabilitagéo;

2. Adquirente tem de iniciar as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a

contar da data de aquisicao;

3. Prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidas ha mais de 30 anos ou

localizados em areas de reabilitagdo urbana desde que preencham cumulativamente

as seguintes condigodes:

a. Sejam objeto de intervencdes de reabilitacao de edificios promovidas nos termos
do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro;

b. Em consequéncia da intervengéo prevista na alinea anterior, o respetivo estado
de conservagao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no
minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de
31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do
Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015, de 14 de setembro.

CONDICIONANTES

Este regime n&o é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, néo
prejudicando, porém, a opg¢ao por outro mais favoravel.

RECONHECIMENTO

O reconhecimento da intervengao de reabilitagdo deve ser requerido conjuntamente
com a comunicagao prévia ou com o pedido de licenga da operagéo urbanistica.
Cabe a camara municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da
reabilitagao urbana comunicar o referido reconhecimento ao servigo de financgas da
area da situagao do edificio ou fragéo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data
da determinacao do estado de conservacgao resultante das obras ou da emisséo da
respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

O beneficio ndo prejudica a liquidagédo e cobranga dos respetivo IMI, nos termos
gerais, sendo a anulagao das liquidagdes do imposto e as correspondentes
restituicoes efetuadas pelo servigo de finangas no prazo maximo de 15 dias a contar
da comunicagao do reconhecimento da intervengdo de reabilitagéo, efetuada pela
camara municipal competente ou, se for o caso, pela entidade gestora da reabilitacao
urbana.

E isenta de IMT a primeira transmissio, subsequente a intervencio de reabilitacdo, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo urbana, também a

habitagao propria e permanente

BENEFICIO Isencdo IMT - Primeira transmiss&o, subsequente a intervencéo de reabilitacéo, a
afetar a arrendamento para habitagédo permanente ou, quando localizado em area de
reabilitacdo urbana, também a habitacdo propria e permanente.

NORMA 45.°,n.°2 al.c)
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TABELA | - ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho (na sua redagao atual)

PRESSUPOSTOS

1. Primeira transmisséo, subsequente a intervencéo de reabilitacéo, a afetar a
arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em area de
reabilitagdo urbana, a habitagédo propria e permanente;

2. Prédios urbanos ou fragdes auténomas concluidas ha mais de 30 anos ou

localizados em areas de reabilitagdo urbana desde que preencham cumulativamente

as seguintes condigodes:

a. Sejam objeto de intervencdes de reabilitacéo de edificios promovidas nos termos
do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, ou do regime excecional do Decreto-Lei n.°
53/2014, de 8 de abril;

b. Em consequéncia da intervengéo prevista na alinea anterior, o respetivo estado
de conservagao esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no
minimo, um nivel bom nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de
31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia energética e de
qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do
Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.°
194/2015, de 14 de setembro.

CONDICIONANTES

Este regime n&o é cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza, néo
prejudicando, porém, a opcao por outro mais favoravel.

RECONHECIMENTO

O reconhecimento da intervencao de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente
com a comunicagao prévia ou com o pedido de licenga da operagéo urbanistica.
Cabe a camara municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da
reabilitagdo urbana comunicar o referido reconhecimento ao servigo de finangas da
area da situacao do edificio ou fragdo, no prazo maximo de 20 dias a contar da data
da determinacao do estado de conservacgao resultante das obras ou da emisséo da
respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

O beneficio ndo prejudica a liquidacédo e cobranca dos respetivo IMT, nos termos
gerais, sendo a anulagéo das liquidacbes do imposto e as correspondentes
restituicoes efetuadas pelo servigo de finangas no prazo maximo de 15 dias a contar
da comunicagao do reconhecimento da intervengdo de reabilitagéo, efetuada pela
camara municipal competente ou, se for o caso, pela entidade gestora da reabilitagdo
urbana.

Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30% dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitagdo de imoéveis localizados em ARU e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitagdo, ou de imdveis arrendados (...), que sejam objeto de agbes de

IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO (IRS)

reabilitacdo.

BENEFICIO Deducéo a coleta, em sede de IRS, até ao limite de €500, 30% dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitacéo

NORMA (1) 71.°n.°4

PRESSUPOSTOS Encargos relacionados com a reabilitagdo de:

a. Imoéveis, localizados em "areas de reabilitagdo urbana" e recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitagédo; ou

b. Os imodveis arrendados passiveis de atualizagéo faseada das rendas nos termos
dos artigos 27.° e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU),
aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, que sejam objeto de agbes de
reabilitacao.

CONDICIONANTES

Acbes de reabilitacdo séo as intervencdes de reabilitacdo de edificios, tal como
definidas no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei
n.° 307/2009, de 23 de outubro, em imdveis que cumpram uma das seguintes
condicobes:
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TABELA | - ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS

Decreto-Lei n.° 215/89 de 1 de julho (na sua redagao atual)

i. Da intervencao resultar um estado de conservacéo de, pelo menos, dois niveis
acima do verificado antes do seu inicio;

ii. Um nivel de conservagao minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos dois
anos anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que
o custo das obras, incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo
menos, a 25 % do valor patrimonial tributario do imovel e este se destine a
arrendamento para habitacdo permanente.

A comprovagéao do inicio e da conclusdo das agbes de reabilitagdo é da competéncia
da cAmara municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um
programa de reabilitacdo urbana para a area da localizagdo do imével, incumbindo-
Ihes certificar o estado dos imdveis, antes e apds as obras compreendidas na agéo
de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na alinea ii) supra.

Area de reabilitacio urbana é a area territorialmente delimitada nos termos do
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009,
de 23 de outubro.

RECONHECIMENTO | Os encargos devem ser devidamente comprovados e dependem de certificacéo
prévia por parte do 6rgao de gestdo da area de reabilitacdo ou da comissé&o arbitral
municipal, consoante os casos.

O o6rgéao de gestao da area de reabilitagdo ou da comissao arbitral municipal,
consoante os casos, deve remeter a AT a certificagdo dos encargos.

Notas: (1) os beneficios fiscais que constavam dos n.°s 5 e 6 do artigo 71° deixaram de produzir efeitos com a revogacao
desses dois niUmeros deste artigo

8.3 AO ABRIGO DOS CODIGOS DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

TABELA Il - CODIGOS DO IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS - CIMI (...)
Decreto-Lei n.° 287/2003, de 12 de novembro (na sua redagao atual)

BENEFICIO Minorar até 30% da taxa de IMI que vigorar para o ano a que respeita o imposto.
NORMA 112.°,n.° 6.

PRESSUPOSTOS 1. Definicao de areas territoriais que sejam objeto de operagdes de reabilitagdo
urbana ou combate a desertificacao;

2. Deciséo de minorar até 30% a taxa que vigorar para o ano a que respeita o
imposto.

CONDICIONANTES | Decisdo dos municipios, mediante deliberagdo da assembleia municipal, que define
as areas territoriais correspondentes a freguesias ou zonas delimitadas de freguesias
onde é fixada a redugao.

Redugdo cumulativa com a definida no n.° 7 do artigo 112.° do CIMI. (1)

Em areas territoriais que sejam objeto de operagdes de reabilitacdo urbana ou
combate a desertificacéo.

RECONHECIMENTO | A deliberagéo da assembleia municipal deve ser comunicada a Autoridade Tributéria
e Aduaneira, por transmisséao eletrénica de dados, para vigorarem no ano seguinte,
aplicando-se a taxa minima de 0,3%, caso as comunicagdes nao sejam recebidas
até 31 de dezembro.

Notas: (1) O n°® 7 estabelece o seguinte: “7 - Os municipios, mediante deliberagdo da assembleia municipal, podem definir
areas territoriais correspondentes a frequesias ou zonas delimitadas de freguesias e fixar uma redugéo até 20% da taxa que

vigorar no ano a que respeita o imposto a aplicar aos prédios urbanos arrendados, que pode ser cumulativa com a definida no
numero anterior.”
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8.4 AO ABRIGO DO CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO
(IVA)

TABELA Il - CODIGO DO IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO - CIVA
Decreto-Lei n.° 102/2008 de 20 de junho (na sua redagao atual)

A taxa do imposto é de 6 % para as empreitadas de reabilitacéo de edificios e as empreitadas de construcao
ou reabilitagéo de equipamentos de utilizagéo coletiva de natureza publica, localizados em ARU (areas
criticas de recuperagéo e reconversao urbanistica, zonas de intervengao das sociedades de reabilitagcao
urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou realizadas no &mbito de operagdes de requalificagéo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

BENEFICIO Taxa reduzida 6%.

NORMA 18.°,n.°1,al. a) - Lista 1 2.23

PRESSUPOSTOS 1. Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico;

2. Empreitadas realizadas em imdveis ou em espagos publico;

3. Localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagao e
reconversao urbanistica, zonas de intervencéo das sociedades de reabilitagéo
urbana e outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de requalificagéo e
reabilitacdo de reconhecido interesse publico nacional.

RECONHECIMENTO | A aplicagédo da taxa reduzida ndo carece de reconhecimento por parte da AT, nao
sendo necessario qualquer procedimento especial se o sujeito passivo possuir
elementos que comprovem que a obra se encontra em conformidade com as
disposicdes do DL. n.° 307/2009, de 23/10, por exemplo uma declaragdo da Camara
Municipal atestando que o imével se localiza em ARU, para efeitos de IVA a taxa
reduzida.

ENTENDIMENTOS Informagdes vinculativas n.°s 256, 728, 8323, 12402 e 12432.

AUTORIDADE

TRIBUTARIA E
ADUANEIRA
Considerar, ainda:
BENEFICIO Taxa reduzida 6%.
NORMA 18.°,n.°1,al. a) - Lista |l 2.24
PRESSUPOSTOS Empreitadas de reabilitagcdo de imoveis que, independentemente da localizagao,
sejam:

a. Contratadas diretamente para o Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado pela
sua sociedade gestora, ou pelo Instituto da Habitagcdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P.
(IHRU, 1. P.),

b. Realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a
reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo
IHRU, I. P..

8.5 AO NIVEL DAS TAXAS MUNICIPAIS

Como complemento aos beneficios fiscais de dmbito municipal, faz parte desta estratégia de
reabilitacdo urbana, a implementacdo de um regime especial de isengdo, ou de redugao,
das seguintes taxas municipais, dando mais um contributo para a concretizagdo das agbes

de reabilitagao urbana:

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) - AGOSTO 2024 99



gl g f..
Bilis 7 N
S \~\;)]

MUNDO AS RISCAS

Isencao de taxas para a realizacao de vistorias;

e Redugcdo de 50% nas taxas referentes aos procedimentos e autorizagbes de

operacdes urbanisticas: comunicagao prévia, licenciamento e emissao de alvaras;

¢ Reducao de 50% nas taxas referentes a ocupagao da via publica necessarias para a

execucao das agdes de reabilitagao;

e Reducdo de 50% nas taxas referentes a ocupacdo da via publica por atividades

essenciais a dinamizacdo econdmica e cultural da ARU.

A isencao e redugao destas taxas deve efetivar-se mediante regulamento municipal.

8.6 OUTROS INCENTIVOS DE AMBITO NACIONAL

Por parte do Estado, ficam também disponiveis alguns incentivos de ordem financeira no
ambito de programas e medidas especificas. Estes programas tém prazos, e vao sendo
substituidos por outros. Como tal, trata-se de uma matéria que devera ser sempre objeto de

analise em fungao das operagdes urbanisticas a realizar.

Presentemente, no site do IHRU surgem programas de financiamento associados a politica
habitacional, matéria que é tratada em concreto no ambito das estratégias locais de

habitacdo.
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9. PROPOSTAS DE REABILITAGAO URBANA

As propostas de reabilitacao urbana tém em consideragao o valor do edificado, o estado de
conservagao, a localizagdo, o contexto do espaco urbano, as intervencdes de iniciativa

municipal e o potencial de requalificacao fisica e funcional dos edificios.

Tendo em consideragdo o ponto de situacdo efetuado no subcapitulo 4.5 de todos os
projetos/intervencdes publicos que estavam previstos na ORU (se foram concretizados,
parcialmente concretizados ou por concretizar), foram também analisadas as empreitadas
em curso a data da caracterizagcao da situacao de referéncia da nova ARU e respetiva ORU,

no sentido de perceber se o que faltava ja se encontrava programado.
As empreitadas em curso identificadas foram as seguintes:

e Empreitada 01/2023, conclusao do edificio sito no largo do Municipio n.°s 3 e 4 para

Espaco do Cidadao;
o Empreitada 3/2023, pavimentagao e reparagcao de pavimentos;

o Empreitada 7/2023, reabilitacdo para tratamento de patologias associadas a

humidade na cobertura em terragco sobre o Museu do Castelo de Alter do Chéo.

Nessa mesma data, estavam em preparacdo diversas intervengdes previstas no contexto
das candidaturas da Estratégia Local de Habitacdo (ELH), com execugdo prevista para
2024, em concreto a reabilitagdo de 3 fogos (Largo do Pelourinho n.° 8, Rua de Santo
Antonio n.° 3 e Rua do Comércio n.° 49). No contexto das ELH estédo ainda previstas outras
acdes de reabilitacido de habitagdes para 2024 e 2025 que poderao vir a contribuir para a

concretizagdo da estratégia inerente a ORU.

Constata-se assim que, sem prejuizo de diversas intervengdes em curso ou previstas que
vém contribuir para a reabilitagao urbana, encontram-se, ainda, por concretizar algumas
intervengcdes que continuam a assumir prioridade de intervencdo as quais se vém juntar

outras em virtude da ampliagdo da ARU.
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9.1 EIXOS E ZONAS PRIORITARIAS

Como principais eixos de acesso foram considerados as vias que correspondem ao trogo da
antiga nacional 245, que atravessa a vila no sentido sul/norte e a Avenida da Coudelaria que
constitui o outro eixo de entrada, para quem vem de poente, e que entronca com o anterior
no Largo Barreto Caldeira, ou seja, no centro da Vila e da ARU. Estes sédo, sem duvida, os
eixos viarios estruturantes. A partir destes ha que eleger uma via que permita o

atravessamento da Zona mais antiga no sentido poente/nascente.

Embora apresentando muitos constrangimentos pelas caracteristicas das vias, com perfis
insuficientes, propde-se uma espécie de anel com a seguinte configuragdo, de poente para
nascente: Rua da Corredoura e Rua do Reguengo, a entrarem na Vila e ARU, de sudoeste e
de poente, respetivamente, entroncando na Rua Cega que, por sua vez, com sentido Unico
evolui para nascente cruzando a Av. 25 de Abril, prolongando-se pela Rua dos Pelames,
infletindo para sul, pela Rua Primeiro de Maio e Rua da Infancia, indo ligar novamente a
antiga N 245 pela Rua da Liberdade. A Av. da Coudelaria com a Rua Comandante José

Serrao, lingado novamente a Rua da Corredoura fecham este anel.

A proposta passa por assumir que algumas ruas na envolvente da praga do municipio e do
pelourinho passariam a estar muito condicionadas ao transito, privilegiando o peédo e

assegurando o acesso a veiculos de emergéncia e a moradores.

Estas medidas permitem valorizar os percursos culturais e os caminhos de Santiago no
interior da Vila e da ARU.

Estes percursos atravessam e “agarram” os espacos e edificios publicos estruturantes, bem
como, os Valores Culturais inventariados, e devem suportar as principais atividades nao

residenciais a implementar.

Relativamente ao edificado (seja publico ou privado) as intervengdes prioritarias recaem
sobre os edificios que apresentam os dois piores niveis de conservacado (1 e 2), os que
apresentam valor cultural e/ou incluem pormenores notaveis e, naturalmente, os que

acompanham os referidos espagos e percursos.
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E definida uma area de requalificagdo prioritaria que se considera ser a que reine o maior

interesse e onde recaem as diversas intervencgdes prioritarias a desenvolver ja descritas,

quer ao nivel do edificado, quer do espaco publico, da circulagao e da infraestruturagao.

Figura 18: Esquema de intervengao

LEGENDA:

HikE

-------

RN

Limite da ARU

Principais eixos de acesso e circulagéo

Acessos e ligagdes secundarias

Percurso pedonal de Santiago

Percursos pedonais (outros) em zona historica

Largo e espagos principais a manter e valorizar

Jardins do Alamo a manter e valorizar

Largos e espagos urbanos complementares a manter e/ou a requalificar
Estacionamento

Edificios em mau estado ou ruinas - Intervengdes prioritarias
Edificios notéveis e edificios classificados

Area urbana antiga de requalificagéo prioritaria

Area urbana de intervengéo arqueologica

Area de requalificagéo e de valorizagio para utilizagéo mulifuncional

Areas de equipamentos coletivos de intervengéo prioritaria

Fonte: Mundo as Riscas, Lda.

Nas agdes de reabilitacdo deve estar sempre subjacente a preocupacao de corrigir

dissonancias e eliminar elementos descaracterizadores do edificio e do conjunto em que

este se insere. Esta preocupagdo é extensivel a necessidade de ocultagdo das

infraestruturas aéreas que constituem um forte elemento perturbador do ambiente

arquiteténico e cultural da ARU.

A area da ARU que se desenvolve para poente reline um conjunto de espacos e edificios

publicos com impacto relevante na imagem e vivéncia da Vila e, como tal, assumem um

papel estruturante nesta estratégia. Nesta zona assumem particular importancia:

e As intervencbes de conservagao, requalificacao e melhoria da eficiéncia energética e

funcional dos equipamentos coletivos, com particular destaque para a piscina e

estadio;
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o As intervengdes ao nivel do patriménio cultural, em concreto em tudo o que se
relacione com Estacdo Arqueoldgica de Ferragial Del Rei e divulgacdo do seu

espolio;

o Aproveitamento dos terrenos entre o Estadio a Estagdo arqueoldgica e o nucleo

antigo da Vila como espaco estruturado de lazer, eventos e cultura;

e As intervengdes de valorizacdo e conservagao dos jardins e espago publico em

geral.

9.2 SINTESE DAS AGOES PUBLICAS RELEVANTES A CONCRETIZAR

Face ao exposto no ponto anterior, considera-se que a evolugao favoravel da requalificagdo
da ARU que se verificou nos ultimos 8 anos por via da operagao de reabilitagdo urbana
torna fundamental dar continuidade a estratégia tracada permitindo a concretizacdo das

acdes por executar e adequando-a as necessidades atuais.

Espera-se, também, que a delimitacdo da nova area da ARU e a consequente aprovacao de
nova operagdo de reabilitagdo urbana, abrangendo a area poente da vila que inclui
equipamentos e espagos publicos estruturantes, bem como espacgos de elevado valor
cultural, contribua favoravelmente para consolidar a estratégia de reabilitagdo urbana da
Vila.

Ficam entao definidas como agdes publicas (AP) relevantes a implementar na sequéncia da

presente ORU:
AP 1 - Concretizagao
AP 2 - Conclusao das agdes previstas para

AP 3 - Acdes de valorizagao e manutengao adequada do espaco publico, circulagao e

infraestruturacao;

AP 4 - Acdes valorizagdo e manutengdo adequada dos edificios publicos como equipamentos e
outros servigos de apoio a populacéo e visitantes, e ainda habitagdo municipal e de
concretizagao da Estratégia Local de Habitagdo na area da ARU. Consideram-se

prioritarias as intervencgdes de qualificacdo da Piscina e de apoio ao Estadio.
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AP 5 - Acbes que promovam a valorizagao funcional e fixagdo de comércio e servigos capazes

de fixar populacéo e revitalizar a vivéncia urbana;

AP 6 - Agcbes no contexto do patrimonio cultural, assumindo particular relevancia tudo o que se
relacione com Estagéo Arqueoldgica de Ferragial Del Rei (estudos e trabalhos

arqueoldgicos, manutengao, divulgacao do espacgo e do seu espdlio);

AP 7 - Aproveitamento e qualificagdo dos terrenos contiguos ao Estadio a Estagéo
arqueolégica como espacgo estruturado de lazer, eventos e cultura e apoio ao

estacionamento;

AP 8 - Acbes necessarias a implementacao dos incentivos a reabilitagao urbana em edificios

particulares e respetiva divulgacéo.

9.3 EDIFICADO PRIVADO

O grande desafio que se coloca aos privados sob acompanhamento da entidade gestora é:

Conciliar
4 D 'Y B
A preservacgao e
salvaguarda das ... a melhoria das
— caracteristicas — condigdes de
arquiteténicas do habitabilidade.
edificado....
\ J \ y
4 D 'Y B
~ ...a melhoria das
A preservagao e condigcbes para acolher
salvaguarda das
S NoOvos UsSOS CoOmo
— caracteristicas — o :
arquitetonicas do Comerclo, Servigos,
edificado alojamento turistico,
restauragao e bebidas.
\ J \ J
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Para concretizar o desafio colocado ha que adotar um conjunto de boas praticas e de

principios dos quais se destacam:

e Harmonizar as novas intervengdes, podendo recorrer a linguagens e conceitos
contemporéaneos, de forma integrada e articulada com a salvaguarda e requalificagéo
do patriménio cultural, admitindo-se o recurso ao contraste desde que nao resulte em

intervencdes descaracterizadoras do conjunto urbano em que se insere o imoével;

e Conjugar materiais e técnicas tradicionais com materiais e tecnologias

contemporaneos;

e Dotar os edificios de condigdes de conforto, eficiéncia energética, de segurancga

estrutural e qualidade arquitetonica;

e Respeitar os pormenores notaveis e diferenciadores dos edificios, representativos de

varias épocas e de manifestacdes artisticas.

Tratando-se de uma ORU simples, especialmente dirigida para apoio a intervengao privada,
esta ORU define um conjunto de regras e orientagdes estruturadas de forma normativa para

o0 acompanhamento das a¢des de reabilitagao.
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9.4 QUADRO NORMATIVO ORIENTADOR DAS AGAOS DE REABILITAGAO DO
EDIFICADO

9.4.1 GRUPO | — Ambito de aplicagdo

Norma 1 — Ambito

O presente quadro normativo aplica-se & Area de Reabilitacdo Urbana de Alter do Ch&o no

ambito da Operacao de Reabilitagdo Urbana.

Na Area de Reabilitacdo Urbana de Alter do Chao aplicam-se as disposicdes
regulamentares dos Instrumentos Gestdo Territorial em vigor, nomeadamente o Plano

Diretor Municipal de Alter do Chéo e o Plano de Urbanizagao de Alter do Chéo.

Norma 2 — Objetivo

O presente quadro normativo constitui-se como um guia auxiliar da gestao urbanistica com o
objetivo de contribuir para que a implementacdo da estratégia de reabilitacdo urbana se

processe de forma equilibrada e integrada.

Norma 3 — Conceitos e definicoes

Os conceitos e definigdes subjacentes a este quadro normativo sdo os que constam da
legislagdo em vigor, nomeadamente do Regime Juridico de Edificagdo e Urbanizagao
(RJUE) e do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU).

9.4.2 GRUPO Il — Regras gerais de intervengao

Norma 4 — Principio da integracio e valorizacido

Todas as agdes devem ter como principio geral a valorizagao dos edificios e a sua correta

integracdo nos conjuntos urbanos onde se inserem, valorizando-os.

Norma 5 — Principios da conservacéio e reabilitacdo

a) As intervengbes visam a protecdo e/ou a requalificagdo das caracteristicas

arquitetdénicas e histéricas dos edificios, assegurando a sua permanéncia futura.
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Devem ser preservadas e conservadas caracteristicas homogéneas dos quarteirdes
ou arruamentos, tais como: implantagéo, alinhamentos, logradouros, altura, volume e
a configuracdo das coberturas, bem como os elementos arquitetdnicos notaveis ou

particulares.

A area de logradouro pode diminuir e/ou o volume do edificado aumentar, caso seja
necessario para dotar o edificio de condicdes minimas de habitabilidade, e de
funcionalidade, independentemente da utilizacdo que nele se verifique, e desde que
nao sejam postas em causa as caracteristicas do edificio e do conjunto em que se

insere.

Norma 6 — Intervencdes em patrimdnio cultural

a)

Nos edificios considerados patrimonio cultural, sem prejuizo da legislagdo em vigor
aplicavel ao patrimonio classificado, sdo admitidas obras de conservagéao, restauro e
reabilitacdo com preservacdo das suas caracteristicas arquitetdnicas,
nomeadamente, fachadas, materiais, estrutura, volume, a escala, cor e elementos

decorativos originais.

A introdugao de novos elementos de fachada e alteragdo dos atuais s6 sera aceite

caso contribua para a qualificacdo estética e funcional cumulativamente.
Nas acgbes de reabilitacdo devem ser eliminadas as dissonancias, caso existam.

Ao nivel das intervencdes no interior do edificio, € permitida a reorganizagdo dos
espacos, desde que nao ponha em causa valores culturais e arquiteténicos

existentes.

Norma 7 — Intervencdes em imoveis dissonantes e correcido de dissonancias

a)

Nos edificios considerados total ou parcialmente dissonantes num contexto
arquiteténico, urbanistico ou paisagistico, apresentando-se assim desqualificadores
da imagem do conjunto ou do local onde se inserem, sdo admitidas obras de

reconstrucdo, alteragao, ampliacdo e demolicao total ou parcial.

108
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b) A reconstrucao pode ser total, condicionada ao respeito pela integracdo harmoniosa
no conjunto edificado onde se insere, ao nivel de volumetria, numero de pisos,

linguagem arquitetdnica e alinhamentos.

c) Sempre que forem promovidas agdes de requalificacdo sobre o edificado, devem ser
corrigidos e/ou removidos os elementos dissonantes tais como cores, revestimentos
de fachadas, socos e cunhais, caixilharias, estores, guardas, publicidade, toldos,

aparelhos de ar condicionado e outras infraestruturas sobre a fachada.

Norma 8 — Demolicéo

a) A demolicdo integral s6 é permitida cumprindo os procedimentos estabelecidos na
legislacdo em vigor, nomeadamente no RJUE com as devidas adaptagbes, nas

seguintes situagdes:
i Nos termos da norma anterior;

ii.  No caso de edificios que ameacem ruina, a salubridade dos locais ou oferegcam
perigo para a seguranga de pessoas e bens, e desde que se considere que a

sua recuperagao nao é tecnicamente possivel ou economicamente viavel.
b) A demolicao tem que ser objeto do respetivo procedimento de controlo prévio.
c) Alicenga para demoligao total ou parcial indicara:

i. As partes do edificado que devem ser demolidas, em fun¢cdo do estado de

conservacao;

i. Os elementos que devem ser reutilizados na reconstrugcao e/ou construgdo do
edificio.

d) As obras de demolicido devem ser precedidas de um registo fotografico completo da
situacdo do edificio e caso a entidade gestora entenda, pode ser exigido um

levantamento desenhado do edificio existente.

e) As demoligbes devem ser precedidas da construgdo de um novo edificio para o local
ou de uma qualquer outra forma de ocupagdo do mesmo espago, mantendo-se

preferencialmente a fachada, a construcdo de muro, ou qualquer solugdo
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arquiteténica que permita o fecho visual do prédio urbano e assegure a leitura

equilibrada e harmoniosa do conjunto edificado onde se insere.
f) Deve ser avaliada a necessidade de proceder a contengao periférica.
g) Nao é permitida a demolicao total de edificios classificados como valores culturais.

Norma 9 — Subdivisdo de prédios urbanos

A subdivisdo de um edificio para aumentar o niumero de fogos ou de outras unidades

funcionais deve preferencialmente manter a estrutura exterior, incluindo paredes-mestras.

Norma 10 — Agrupamento de prédios urbanos

Admite-se a agédo de agrupamento de edificios urbanos para os dotar de melhores
condicdes de habitabilidade ou quando as areas dos edificios ndo possibilitam os requisitos

funcionais adequados para o uso pretendido.

Norma 11 — Usos

Devem ser privilegiados os usos do edificado que contribuam para a dinamizagdo e
qualificacao da ARU, tais como: habitagao, alojamento turistico, alojamento local, residéncia
de estudantes, equipamentos de utilizacdo coletiva, instituicbes de utilidade publica e
associagdes sociais, culturais e desportivos, estabelecimentos de restauragdo e bebidas,

COMErcio e servigos.

Norma 12 — Utilizacdo do espaco publico e balancos sobre a via publica

a) E permitida a utilizagao temporaria da via publica, com prévia autorizacdo da Camara

Municipal, para a execucéo das acdes de reabilitacéo.

b) Deve ser evitada a ocupagéo da via publica com rampas e degraus de acesso aos
edificios privados. Quando o recurso a tal solucdo se revele imprescindivel por
questdes de acessibilidade, devem ser adotadas solugdes que ocupem a menor area

possivel e ndo provoquem obstru¢do a circulagdo de veiculos de emergéncia.
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c) Sao permitidas esplanadas em zonas pedonalizadas, sempre que a entidade gestora
considere que dai ndo advém conflitos com a circulagdo pedonal e com veiculos de

emergéncia.

d) Nas construgdes novas e nas ag¢des de requalificacao, em fachadas confinantes com
a via publica, ndao devem ser permitidos volumes balangados ou varandas com
balango sobre o plano da fachada superiores a 0,50 cm, e desde que nao conflituem

com a circulagcado pedonal e com a circulagao de veiculos de emergéncia.

Norma 13 — Eficiéncia energética

a) Devem ser adotadas solugdes técnicas que promovam um bom isolamento de:
i Coberturas;
ii. Paredes, incluindo as que separam habitagcdes contiguas;
iii. Janelas e superficies vidradas;
iv.  Molduras das portas e das janelas;
V. Tubos e condutas, chaminés, etc.

b) Nos edificios existentes, as agdes de reabilitagdo, devem adotar solugdes técnicas

para as caixilharias que promovam a eficiéncia energética dos edificios, tais como:

i. Utilizacdo de caixilharia dupla colocada pelo interior, podendo esta ser

associada a portada;

ii. Em acaso de manutengdo da caixilharia original, é admitida a utilizacdo de
vidro duplo nos casos em que seja possivel proceder a corregdo térmica e
acustica sem adulterar a tipologia e a dimensédo dos componentes do caixilho

original/tradicional.

¢) Em construgao nova, deve ser utilizada a caixilharia dupla e/ou vidro duplo.
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9.4.3 GRUPO Illl — Regras especificas de intervengao

Norma 14 — Preservacédo de elementos notaveis

a) Devem ser respeitados e mantidos os elementos notaveis e caracteristicos da
arquitetura local como: chaminés, cantarias, cornijas, socos, cunhais, frisos,
molduras, 6culos, varandas, gargulas e peanhas e outros elementos escultéricos e

decorativos utilizados na arquitetura tradicional da regiéo.

b) O restauro dos elementos referidos na alinea anterior ou a sua reposi¢do, caso
apresentem parcial ou totalmente degradacéo, deve ser executado em desenho,

materiais, proporgoes, textura e cores que reproduzam a pré-existéncia.

Norma 15 — Volumetria e altura total do edificado

a) O volume do edificado, resultante das agdes de reabilitagdo ndo pode prejudicar o
conjunto urbano em que se insere nem obstruir a perspetiva de contemplacdo dos

imoveis identificados como valores culturais.

b) A altura total das edificagdes resultantes das agbes de reabilitagao deve harmonizar-
se com os edificios imediatamente contiguos. Deve, ainda, compatibilizar-se com a
altura média dos edificios compreendidos no troco de rua entre as transversais mais

proximas.

c) A ampliacdo mediante a construgdo de pisos recuados, sé deve ser admitida se tal
nao prejudicar o perfil e volumetria do conjunto edificado em que se insere, nem
agrave a harmonia do conjunto edificado, visto a partir da via publica e de iméveis

classificados.

Norma 16 — Cores e revestimentos das fachadas e dos elementos ornamentais

a) Os acabamentos exteriores em paredes devem apresentar o seguinte aspeto de

conjunto:
i.  Fraca rugosidade;

ii. Reboco pintado ou caiado;
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iii. O branco como cor fundamental;
iv.  Equilibrio cromatico.

Poderdo admitir-se outros revestimentos que n&o o reboco em casos

fundamentados, em razdo de ordem estética ou historica.

A execugao de rebocos em paredes exteriores de edificios a construir deve ser feita
em material compativel com o suporte e 0 seu acabamento deve integrar-se no

conjunto onde se insere.

Nas superficies rebocadas e pintadas e noutros elementos cromaticos, devem ser

adotadas as cores tradicionalmente utilizadas.

Nao devem ser utilizadas as tintas texturadas, areadas, esponjadas ou brilhantes nos
rebocos dos edificios. Nos edificios existentes onde foram utilizados estes materiais,
0S mesmos, € sempre que economicamente viavel, devem ser removidos ou o seu

impacto minimizado, no ambito das a¢des de reabilitagio.
N&o deve ser permitida a aplicagao de azulejos e materiais ceradmicos.

Os elementos pétreos utilizados em fachadas devem recorrer a pedra
tradicionalmente utilizada, ndo podendo ser polidos, ter acabamento brilhante ou ser

pintados, embora possam ser caiados.

Os socos, cunhais, alizares, barras, cornijas e outros elementos ornamentais que
fazem parte da arquitetura tradicional das fachadas deverao ser construidos com os

seguintes materiais:

i Reboco pintado de branco ou nas cores tradicionais — amarelo-ocre, azul,

vermelho e cinzento;

ii. Pedra tradicionalmente utilizada aparelhada, sendo interdita a aplicagdo de

“desperdicio”, de pedra polida, ter acabamento brilhante ou ser pintados.

Nos socos, cunhais, alizares, barras, cornijas e outros elementos ornamentais
poderdao admitir-se outros materiais em casos fundamentados, em razdo de ordem

estética ou historica.
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i) Nos edificios existentes:

i. Os elementos de pedra, que tenham sido destruidos devem ser substituidos

por outros semelhantes em dimensdes, textura, cor e tipo;

ii. A substituicdo de rebocos em paredes exteriores deve ser feita em material
compativel com o suporte, de forma a recuperar a aparéncia original/tradicional

€ a adaptar-se aos sistemas e as técnicas construtivas do edificio.

Norma 17 — Portas, janelas e outros vaos e guarnicoes

a) Nos vaos exteriores caracteristicos do conjunto onde se inserem devem ser
respeitadas e mantidas as guarnicdes em madeira, a cantaria tradicional e os

fingidos de argamassa.

b) Nas portas e janelas é admitida a utilizagcdo da madeira e de outros materiais que
confiram adequado acabamento estético e ndo configurem solugdes dissonantes na

articulacdo com a arquitetura tradicional.

c) As cores das portas e caixilharias em geral, englobando outros elementos, devem
ser as tradicionalmente utilizadas: cor castanha, sangue-de boi, verde escuro, azul

escuro e branco.

d) Os portdes e excecionalmente as portas, quando devidamente justificado, poderao

ser de chapa metalica pintada nas cores referidas na alinea anterior.

e) As diferentes caixilharias devem utilizar formas e materiais que ndo sejam
dissonantes no conjunto do edificio e devem apresentar relagédo cromatica entre si e

com os outros elementos.

f) Devem ser adotadas solugdes em que a leitura exterior da caixilharia é visivel, nao

se admitindo a auséncia de aros ou aduelas.

g) Nao é admitida a aplicagado de vidros espelhados, rugosos ou martelados, bem como
de todos aqueles que, pela sua cor ou configuragdo, possam prejudicar

manifestamente a harmonia do imdvel ou da zona envolvente.
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h)

Sao admitidas as solugdes técnicas referidas a propdsito da melhoria da eficiéncia

energética.
E expressamente proibida a utilizacdo de aluminio na cor natural.
Nao é admitida a colocacao de materiais refletores no cerramento dos vaos.

Para preenchimento de lacunas e reposicdo de volumes de pecas de cantaria
tradicional podem ser utilizados materiais idénticos aos existentes, bem como

argamassas de restauro ou outras argamassas compativeis com elementos pétreos.

Na reabilitacdo de edificios com linguagem tradicional tipica do aglomerado, as
soleiras, parapeitos, padieiras e ombreiras, devem ser em pedra natural bujardada,
madeira pintada, mosaico hidraulico de cariz tradicional ou cimento afagado com
pigmento a cor natural ou vermelho. Nao deve ser permitida a utilizacdo de granito
polido, outros mosaicos ceramicos ou perfilados de cimento. Nos edificios existentes
onde ja foram utilizados estes materiais, os mesmos, e sempre que economicamente
viavel, devem ser removidos ou o seu impacto minimizado, no &mbito das agdes de

reabilitacao.

Nas adaptagdes e obras a realizar ao nivel do piso térreo, no caso de comércio e
servigos, ou outros usos que beneficiem com o alargamento e abertura de vaos,

deve ser respeitada a expressao arquitetonica exterior do edificio.

Em vaos de janelas, portas ou montras de estabelecimentos comerciais, é permitida
a colocacao de gradeamentos desde que os mesmos sejam totalmente colocados no
interior do vao respetivo, sem qualquer sobreposicdo as cantarias e sem elementos
salientes, nomeadamente ferragens. A colocagao deste tipo de protecbes tem que
ser submetida a aprovacao da entidade gestora que se pronunciara sobre o tipo e
sobre a cor tendo por base o principio de integragdo no edificio e no conjunto

urbano.

Para o obscurecimento dos vaos devem ser adotadas as portadas interiores em

detrimento das exteriores.
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Nao é admitida a inclusdo de estores de caixa exterior de qualquer tipo ou material
nos vaos, nem a utiizagdo de gradeamentos exteriores fixos em edificios

residenciais.
As varandas ndo devem ser encerradas, nem mesmo com envidragados.

As guardas de madeira e ferro forjado ou fundido das sacadas e varandas antigas

devem ser preservadas, restauradas e pintadas nas cores originais/tradicionais.

Norma 18 — Coberturas e chaminés

a)

f)

Nas coberturas dos novos edificios, sdo admitidos telhados e terragos desde que
nao desvirtuem o conjunto urbano em que se inserem, respeitando a escala, a forma,
a pendente e a orientagdo da maioria das coberturas da zona, em particular dos

edificios confinantes.

A configuracdo, a estrutura e o tipo dos telhados dos edificios existentes devem ser

mantidos, bem como as pendentes e as orientagdes dos planos.

As claraboias, as trapeiras, as cupulas, os pinaculos ou quaisquer outros elementos

existentes devem ser recuperados e mantidos na sua forma original/tradicional.

A construgdo de aguas furtadas s6 € permitida desde que ndo advenham

inconvenientes para o equilibrio estético do imével.

Todos os telhados devem ser revestidos com telha cerdmica de barro vermelho sem
brilho.

Em situagbes de terragcos na cobertura, os mesmos devem ser revestidos com

material cerdmico de barro vermelho, sem brilho.

Nas guardas dos terracos sdo admitidas solugbes em platibanda desde que se
integrem na continuagdo da fachada, harmonizando-se com a escala, linguagem,

material e cor da fachada do edificio.

Devem ser mantidas as platibandas existentes, exceto nas situa¢des de dissonancia.
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As chaminés tradicionais alentejanas, tém que ser preservadas e mantidas em bom

estado, constituindo um dos elementos notaveis da arquitetura local.

a 19 — Beirados e caleiras

a) Os beirados devem ser executados em telha tipo de canudo, em fiada simples ou

dupla fiada de telha.

b) As caleiras e os tubos de queda das aguas pluviais, desde que visiveis, devem ter

secao circular e ser metalicos (ferro, zinco ou cobre).

Os tubos de queda devem estar embutidos na parede ou protegidos ao nivel do piso
térreo, numa altura nunca inferior a 3,00 metros do pavimento adjacente, desde que

confinante com a via publica.

d) Os tubos de queda devem ter caixa de rececao na ligagdo com a caleira e no ponto

de entrada da parede, devendo a sua descarga ser feita através de infraestrutura
enterrada de recolha de aguas pluviais, ou quando esta nao exista, em plano

horizontal sobre a via publica.

e) Sao proibidas estruturas de ensombramento provisorias ou fixas nas fachadas que

Norm

confinam com a via publica, exceto as de tecido ou elementos vegetais com caracter
provisorio e sazonal associadas a atividades culturais, turisticas, comércio e servigos

em zonas pedonais.

a 20 — Equipamentos técnicos

a) Em telhados ou coberturas a aplicagdo de antenas de telecomunicagdes, aparelhos

exteriores de ar condicionado, antenas de TV ou quaisquer outros elementos
acessorios deve ser feita de forma a nao prejudicar a estética dos edificios e o do

conjunto urbano onde se insere.

b) Em telhados ou coberturas é permitida a colocagdo de painéis solares e/ou

fotovoltaicos desde que:

i. A orientacdo solar seja adequada;
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ii. Seja preferencialmente utilizada uma Unica agua, de preferéncia a menos

visivel da via publica que cumpra a subalinea anterior;

iii.  Ocupem no maximo 5% da area total da cobertura ou um maximo de 3,00

metros quadrados;
iv.  Devem ainda estar embutidos no telhado e ser complanares.

Nas fachadas e coberturas, devem ser promovidas agdes que removam, ou ocultem

de forma harmoniosa, os aparelhos exteriores de ar condicionado.

Nas fachadas nao deve ser permitida a aplicagao de antenas de telecomunicacgoées e
de painéis solares e fotovoltaicos, postes de eletricidade e de telefone ou quaisquer

outros elementos acessorios.

Nas portas, nas janelas e noutros vaos é permitida a colocacdo dos aparelhos
exteriores de ar condicionado, desde que nao visiveis e integrados nas bandeiras ou
noutros elementos da caixilharia, sem adulterar a tipologia e a dimensdo dos

componentes do caixilho original/tradicional e mantendo a leitura de plano vertical.

N&o deve ser permitido o escoamento das aguas de aparelhos de ar condicionado
nas fachadas, ou para os arruamentos, devendo este fazer-se através de ligacao a

rede de esgotos pluviais, quando exista.

Nao deve ser permitida a utilizacdo de condutas metalicas ou outras para a extragao
de fumos, aplicadas nas fachadas que confinam com o espago publico ou sejam

visiveis deste.

Caso as infraestruturas passem a ser subterraneas, nesses arruamentos e espagos
publicos, todos os cabos, condutas ou qualquer outro tipo de redes de distribuicdo ou
interligacdo devem ser integrados nos edificios, ndo sendo admitida a colocagao

exposta na fachada exterior.

Nas situagdes existentes em que as infraestruturas estdo fixadas nas fachadas,
sempre que o edificio seja objeto de uma agao de reabilitagao, devem ser adotadas

solucdes de dissimulagao dessas infraestruturas.
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i)

Os armarios e os contadores que sejam obrigatoriamente colocados na fachada
exterior por imposicdo das respetivas entidades, devem ser organizados,
preferencialmente em conjunto, com dimensbes reduzidas e de forma a néao
prejudicarem a leitura do edificio, ser ocultos e sem visores visiveis, dotados de porta

Unica com acabamento na mesma cor da fachada.

Norma 21 — Publicidade e colocacado de toldos

a)

b)

Nao devem ser afixados quaisquer objetos nos elementos pétreos das fachadas.

Os elementos publicitarios devem ser sugestivos, possuir caracter individualizado e

nao podem ser fixos ou sobrepostos a elementos arquiteténicos notaveis da fachada.

Sempre que os elementos publicitarios originais/tradicionais revelem particularidades
dos estabelecimentos comerciais e sejam valorizadores do edificio e do conjunto

onde se insere, devem ser restaurados.

Os suportes publicitarios, designadamente cavaletes, faixas, fitas, penddes e outros
semelhantes, letras soltas ou simbolos, lonas ou telas, painéis, toldos, palas ou
outras estruturas adossadas as fachadas, fixos ou amoviveis, devem ser elementos

de valorizacao da fachada, ndo a descaracterizando.

Cada estabelecimento comercial sé pode possuir toldos retro retrateis com ou sem
sanefa na frente, em funcdo do numero de vdos e um anuncio, em bandeira ou
paralelo e apenso a fachada, por cada fachada confinante diretamente com a via

publica.

Nas grades de varandas e sacadas, nos telhados e nos terragos é proibida a
colocacgao de publicidade ou placas identificativas de qualquer tipo, incluindo as dos

profissionais liberais.

Exceto quando se demonstre que tal seja impossivel, os elementos a que se refere a
alinea anterior devem ser colocados e fixados abaixo da cota do pavimento do
primeiro andar e ndao devem ser fixos a elementos arquiteténicos notaveis da
composi¢ao da fachada, como sejam as varandas ou cantarias, € em caso algum

podem pdr em causa a circulagao de pessoas e de veiculos.
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Os toldos podem utilizar as cores indicadas para aplicagdo em caixilharias, como cor
base, uma projecdo maxima de 1,00 metro quando totalmente estendido (salvo
quando se comprove que de dimensao mais generosa nao resulta prejuizo para
circulagao de pessoas e de veiculos), ndao podendo exceder 2,00 metros de avango
perpendicular a fachada, nem exceder os limites laterais das instalagdes

pertencentes ao respetivo estabelecimento.

O limite inferior de uma sanefa deve observar uma distancia do solo igual ou superior
a2,10 m.

Se a rua tiver menos de 1,80 metros de largura, é proibida a colocagéo de toldos.

Se a rua tiver mais de 1,80 metros de largura e menos de 3,80 metros, o espago
disponivel para toldos devera ser repartido em dois, deixando sempre livre 0,90

metros de largura para cada lado, em relag&o ao eixo da rua.

Os suportes publicitarios devem ser executados em materiais duradouros,
resistentes e de boa qualidade estética, tais como madeira pintada, aco inoxidavel

escovado, ferro fundido, ferro forjado, cobre, latdo, acrilico transparente ou pedra.

As dimensbes dos suportes publicitarios devem ser ajustadas aos condicionamentos
do local, de forma a nao possuirem dimensdes exageradas nem se sobreporem a

leitura da composicao da fachada do imovel.

Os suportes publicitarios ndo devem possuir luz prépria, podendo ser iluminados por
pontos de luz exterior de dimensdes reduzidas ou através de retroiluminagao,

quando salientes das fachadas.

A iluminacéo referida pode ser feita por incidéncia exterior e direta de luz proveniente
de pequenos projetores, exceto para o tipo letras soltas ou simbolos executados em
material opaco, para o qual € admitida a iluminagdo da sua face posterior por

incidéncia indireta de luz refletida na parede.

Os elementos de iluminagdo ndo deverdo ser dindmicos, intermitentes ou de cor ou

intensidade variaveis, exceto se colocados no interior do estabelecimento.
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q) Excluem-se das alineas m) a o) os disticos das farmacias, caixas bancarias
automaticas, jogos da Santa Casa da Misericérdia e de outras entidades similares,
por necessidade de serem especialmente assinalados para facil localizagdo, podem
beneficiar de formas especificas e possuir luz prépria, sendo proibida a utilizagao de

elementos dindmicos de iluminagao.
r) As placas meramente identificativas dos profissionais liberais devem:
i.  Adotar cor e material adequado ao local onde serdo colocadas;

ii.  Estar localizadas no piso térreo ao lado da ombreira da porta de entrada, entre
0 soco, quando existente, e o limite inferior da padieira reta ou o arranque do

arco das padieiras curvas;

ii. Adotar as dimensdes maximas de 0,20 metros de altura e de 0,30 metros de
largura. No caso de edificios com um numero elevado de profissionais liberais,
as placas identificativas devem ter dimens6es menores, para que o conjunto

das placas nao exceda o espaco reservado na fachada para a sua colocacéo.
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EREENPONS USCAS

10. ANEXO | — EQUIVALENCIA DAS SUBSECGOES DE 2011 E 2021 QUE
MANTIVERAM O MESMO LIMITE NOS DOIS CENSOS

SUBSECGA02011 /BGRI2011 SUBSECGAO 2021 /BGRI2021

12010100510

12010100509 12010100206
12010100508

12010100413 12010100213
12010100409 12010100218
12010100507 12010100207
12010100603 12010100341
12010100512 12010100203
12010100505 12010100209
12010100306 12010100345
12010100304

12010100305 12010100205
12010100303 12010100211
12010100407 12010100221
12010100408 12010100220
12010100504 12010100210
12010100506 12010100208
12010100411 12010100216
12010100405 12010100102
12010100412 12010100215
12010100410 12010100219
12010100404 12010100348
12010100217 12010100349
12010100403 12010100103
12010100216 12010100107
12010100214

12010100218 12010100110
12010100213

12010100215 12010100111
12010100210 12010100116
12010100105

12010100106 12010100117
12010100212 12010100112
12010100211 12010100113
12010100108 12010100114
12010100107 12010100115
12010100219

12010100220 12010100104
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SUBSECGA02011 /BGRI2011 SUBSECGAO 2021 /BGRI2021
12010100402 12010100105
12010100112 12010100106
12010100406 12010100101
12010100111 12010100108
12010100110 12010100109
12010100113 12010100222
12010100501 12010100217
12010100502 12010100214
12010100503 12010100212

Fonte: INE- Portugal

124

ORU DE ALTER DO CHAO (v2) — AGOSTO 2024



MUNDO AS RISCAS

11. ANEXO Il — FICHA DE AVALIAGAO DO ESTADO DE CONSERVAGAO,
DO NRAU
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A. IDENTIFICACAO

(Portaria n.° 1192-B/2006, de 3 de Novembro)

NUmero: ..............
Distrito: covviiiiiiiiiiiiiiiii i
Artigo matricial: .o.eveeeeineniiniiiiiiiieeens

B. CARACTERIZAGAO
N.° de pisos
do edificio
[

N.° de unidades
do edificio
11

Epoca de
construcao

NRAU — NOVO REGIME DE ARRENDAMENTO URBANO
Ficha de avaliagdo do nivel de conservacéo de edifi

cios

codigo do técnico nimero da ficha

Codigo postal: ........... rerere e,
Freguesia: .....cocvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie

Uso da
unidade
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C. ANOMALIAS DE ELEMENTOS FUNCIONAIS
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Outras partes comuns

. Paredes

. Revestimentos de pavimentos

. Tectos

. Escadas

. Caixilharia e portas

9. Dispositivos de proteccao contra queda
10. Instalacéo de distribuicao de agua

11. Instalacdo de drenagem de aguas residuais
12. Instalacédo de gas

13. Instalacao eléctrica e de iluminagao

14. Instalacdes de telecomunicacoes e contra a
intrusao

15. Instalacao de ascensores
16. Instalacdo de seguranca contra incéndio
17. Instalacao de evacuacao de lixo
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33. Instalagao eléctrica

34. Instalacoes de telecomunicacdes e contra a
intrusao

35. Instalacao de ventilacao
36. Instalacao de climatizacao
37. Instalacao de seguranca contra incéndio
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D. DETERMINACAO DO INDICE DE ANOMALIAS
Total das pontuagoes
Total das ponderagées atribuidas aos elementos funcionais aplicaveis
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E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUICAO D E NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES" E/OU "MUITO GRAVES"

Nimero Identificacao das
do elemento  Relato sintese da anomalia fotografias
funcional ilustrativas

F. AVALIAGAO

Com base na observacdo das condicdes presentes e visiveis no momento da vistoria e nos termos do artigo 6.° da Portaria
1192-B/2006, de 3 de Novembro, declaro que:

= O estado de conservacao do locado é:
Excelente OJ Bom [ Médio O Mau O Péssimo [J

= O estado de conservacao dos elementos funcionais 1 a 17 é (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliacdo da totalidade do prédio)

» Existem situacées que constituem grave risco para a seguranca e saude
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao [

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO

Nome do técnico: Data de vistoria: / /

I. COEFICIENTE DE CONSERVACAO (preenchimento pela C AM)

Nos termos do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artigo
15.° do Decreto-Lei n.° 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possui o seguinte
Coeficiente de Conservacao:

Data de emissao: / / (Validade: 3 anos)

(O preenchimento da ficha deve ser realizado de acordo as instrugdes de aplicagéo disponibilizadas no enderego electrénico www.portaldahabitacao.pt/nrau)
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MOD 524

Classificagao: 000.01.09

Seguranga:
Processo
AT
- autoridade GABINETE DA SUBDIREGAO-GERAL DA AREA DOS IMPOSTOS
SOBRE O PATRIMONIO

tributaria e aduaneira —— e

Oficio Circulado N.°: 40 109 , de 21.07.2015

; hor
Entrada Geral: Ex.mos Senhores

Subdiretores gerais

B tdentiicagdo Fcal (NIF): Diretor de Servicos da DSCAC
Sua Ref.™ Diretores de Financas
Técnico: Chefes de Finangas

Coordenadores das Lojas do Cidadao

Assunto: IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI) - ISENGOES DE IMI PREVISTAS NO N.° 1 DO

ARTIGO 45.° E NO N.° 7 DO ARTIGO 71.° DO ESTATUTO DOS BENEFICIOS FISCAIS (EBF) -
PREDIOS URBANOS OBJETO DE REABILITACAO URBANA

Tendo sido suscitadas duvidas sobre as isengdes de IMI constantes do n® 1 do artigo 45° e do n° 7 do

artigo 71° do EBF, destinadas a prédios urbanos objeto de reabilitacao urbana, foi, por meu despacho de

2015/07/20, sancionado o seguinte entendimento:

1

A isencéo prevista no n® 1 do artigo 45° do EBF tem por objeto os prédios submetidos a reabilitagéo
urbana e vigorara por trés anos, com inicio naquele em que for emitida a correspondente licenca de
construgdo. Esta isengdo fica dependente de reconhecimento apds a concluséo das obras de
reabilitacdo e da sua certificagdo urbanistica e energética.

A isencdo é reconhecida pela Camara Municipal da area da situagcéo dos prédios, apds a conclusao
das obras e a emissao da certificagdo urbanistica e energética referidas no n® 3 - n° 5 do artigo 45° do
EBF.

A Camara Municipal dispde do prazo de 30 dias para comunicar, ao servigo de finangas da area da
situacdo dos prédios, o reconhecimento da isengéo, competindo a este promover, no prazo de 15
dias, a anulacao das liquidagdes de IMI e a consequente restituicdo do imposto pago.

. Por seu lado, a isen¢do constante do n® 7 do artigo 71° do EBF destina-se aos prédios que ja foram

alvo das acgbes de reabilitagdo urbana (prédios depois de reabilitados), iniciando-se no ano da
conclusdo dessa reabilitacdo, mediante deliberacdo da Assembleia Municipal, que define o seu
ambito e alcance nos termos da Lei das Financas Locais (atualmente, Lei n® 73/2013, de 3 de
setembro - RFALEI).

Estes beneficios fiscais, embora operem em momentos diferentes, porque visam criar incentivos a
reabilitagdo urbana, tutelando o interesse publico consistente em recuperar e preservar o patriménio
imobiliario urbano, tém idéntica natureza, ndo sendo por isso cumulativos, devendo o sujeito passivo
optar por aquele que lhe for mais favoravel, conforme previsto no n® 7 do artigo 45° do EBF.

Av. Eng. Duarte Pacheco, n® 28 - 19.° - Edificio Satélite Lisboa - 1099-013 Tel: (+351) 213820572 Fax: (+351) 21 383 43 52
Email: sdg-patrimonio@at.gov.pt www.portaldasfinancas.gov.pt Centro de Atendimento Telefénico: (+351) 707 206 707



AT

- autoridade GABINETE DA SUBDIREGAO-GERAL DA AREA DOS IMPOSTOS
tributaria e aduaneira SOBRE O PATRIMONIO

6. Estas isengdes tém, também, natureza objetiva, por serem concedidas em relagdo aos prédios,
independentemente da qualidade dos seus titulares, pelo que, na apreciagdo dos respetivos
pressupostos, é irrelevante uma eventual alteragao da titularidade dos predios.

Com os melhores cumprimentos

A Subdiretora-Geral,

WL i N, S

Lurdes Silva Ferreira

OfCirll 2/2



MUNDO As RlSCAS//

13. ANEXO IV - PECAS DESENHADAS

As pecas desenhadas de apoio a Estratégia de Reabilitagdo

acompanham este documento, sio:

s LB o
RN V1A

|
Bk

o

% AR O

Urbana, e que

N° Titulo Escala
01 | Limite da ARU de Alter do Chao 1: 5000
02 | Classificacdo do estado de conservacao e identificacdo de 1: 2000
dissonancias
03 | Identificacdo dos usos do edificado 1: 2000
04 | Valor patrimonial e arquiteténico do edificado 1: 2000
05 | Intervengdes em espacos e edificios publicos 1: 2000
06 | Eixos e prioridades de intervencao 1: 2000
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