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1. NOTA INTRODUTORIA

Nos pontos seguintes sistematizam-se os conteudos relativos & Operagédo de Reabilitagéo
Urbana (ORU) da Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) de Alter Pedroso, conforme
estabelecido no Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 307/2009 de 23 de outubro, na redacdo dada pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto,
dando resposta, designadamente, ao disposto no art.° 17° relativo a aprovagao de ORU

através de instrumento préprio, e no art.° 30° da estratégia de reabilitagéo.

Trata-se de uma ORU simples, cuja aprovagao se processa por deliberagao da Assembleia
Municipal, que aprova a “Estratégia da Operagdo de Reabilitagdo Urbana.”

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

Urbana (ERU)” e, em cumprimento do artigo 30°, determina o ambito e o prazo de execugéo
da ORU. Contempla ainda:

e A caracterizagao e diagndstico da ARU;

e As prioridades e objetivos a prosseguir na execugdo da ORU;
o As opgobes estratégicas de reabilitagao urbana;

e O modelo de gestédo e de execugao da ORU;

¢ O quadro de apoios e incentivos as agdes de Reabilitacao;

e As propostas e normas de apoio a gestédo das Intervengbes de Reabilitagdo Urbana.

A presente operagdo de reabilitagdo 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.

A Area de Reabilitacdo Urbana de Alter Pedroso encontra-se delimitada na figura 1, e no

desenho 01 em anexo, e corresponde a uma area com cerca de 4 hectares.

ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016 1
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Figura 1: Limite da ARU de Alter Pedroso

Fonte: Limite desenhado sobre foto do GoogleEarth (sem escala)

Figura 2: Nucleo de casas tradicionais a entrada de Alter Pedroso, exterior a ARU

Fonte: Limite desenhado sobre foto do GoogleEarth (sem escala)
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O Municipio pretende ainda aproveitar esta operacao de reabilitagao urbana para estender
0s mesmos objetivos, incentivos e orientagbes ao pequeno nucleo de casas e chafariz
existentes a beira da estrada na entrada do aglomerado, embora exteriores ao perimetro
urbano de Alter Pedroso (figura 2). Trata-se de um pequeno conjunto de casas tradicionais

com mais de 30 anos e, como tal, enquadraveis no RJRU.

Para o desenvolvimento da Operagéo de Reabilitagdo Urbana importa destacar, como ponto
de partida, o préprio conceito de Reabilitacdo Urbana constante do RJRU: “forma de
intervencédo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o patrimoénio urbanistico e
imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado atraveés da realizagcédo
de obras de remodelacdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de
construgéo, reconstrugado, ampliagao, alteragdo, conservagdo ou demoligdo dos edificios”.

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

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

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

conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga funcional, estrutural e
construtiva a um ou a varios edificios, as construgbes funcionalmente adjacentes
incorporadas no seu logradouro, bem como as fragbes eventualmente integradas nesse
edificio, ou a conceder-lhes novas aptidées funcionais, determinadas em fungdo das opgbes
de reabilitagdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com
padrées de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais operacbes

urbanisticas.”

ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016 3
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2. AMBITO DA ORU E PRAZO DE EXECUGAO

Para a ARU de Alter Pedroso o Municipio de Alter do Chao optou pelo desenvolvimento de
uma Operagdo de Reabilitacdo Urbana Simples que, segundo o art.° 8° consiste “numa
intervengéo integrada de reabilitagdo urbana de uma area, dirigindo-se primacialmente a
reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva

execugao’.

Esta intervencgdo integrada de reabilitagao € extensivel ao conjunto de casas identificado na
figura 2.

A ORU simples consubstancia agdes 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 operagbes obedecem a uma estratégia
de reabilitagdo urbana que estabelece o prazo para a execug¢ao das operacgdes, 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 a¢des de reabilitagdo

executadas por interessados e propoe solugdes de financiamento.

A ORU devera ser executada no prazo de quinze anos. Este prazo ndo 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 imdveis de requalificacao prioritaria.

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

operagao.

4 ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016
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3. CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO DA ARU

Alter Pedroso é um pequeno aglomerado da freguesia de Alter do Chao.

Localiza-se 3 km a sudoeste da sede do municipio, no topo de uma encosta virada, também,
a sudoeste.

Com uma posigao privilegiada do ponto de vista defensivo sdo ainda visiveis, os vestigios
de uma pequena fortificagdo, atualmente dominados pela presenga do marco geodésico.

Foto 1: Vestigios das muralhas do castelo e da capela de S. Bento

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (maio 2016)

O povoamento desta encosta desenvolveu-se de forma organica e podera ter estado na
origem da formagao da propria vila de Alter do Chao.

A presenca humana neste territério remonta a épocas pré-histéricas, como atestam os

monumentos megaliticos ainda hoje visiveis.

ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016 5
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As caracteristicas do cadastro e a morfologia do terreno resultam numa ocupagao variada,
embora dominem as habitagdes de pequena dimens&o ao longo de ruelas e becos, tipicos

de uma aldeia rural que se desenvolve em encosta.

Foto 2: Vista de Alter Pedroso

Fonte: PDM de Alter do Chéo

3.1 FUNDAMENTO DA DELIMITAGAO DA ARU

Com o progressivo abandono e desinteresse em habitar os centros histéricos e os
aglomerados de menores dimensdes em municipios rurais, a reabilitagdo urbana assume-se
hoje como uma componente indispensavel da politica de desenvolvimento urbano e da
politica de habitagdo. Nelas convergem os objetivos de requalificagdo e revitalizagao dos
aglomerados urbanos, em particular das suas areas mais degradadas, e de qualificagdo do
parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e
sustentavel e a garantia, para todos, de uma habitagao condigna.

A significativa degradagéo 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.

6 ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016



|

(N o

. ALTERDOCHAQ

MUNDO AS RISCAS /

-

HISTORIA VIVA EM TERRA DE ARTE EQUESTRE

O novo regime veio estabelecer medidas que visam agilizar e dinamizar a reabilitagdo

urbana.

O desenvolvimento de agdes de reabilitacdo e de regeneragdo urbana passam a constituir

uma prioridade das politicas publicas nacionais e locais.

A legislacéo define Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) como sendo a “érea territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e verdes de
utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condi¢gées de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma
Operagédo de Reabilitagdo Urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de

pormenor de reabilitacdo urbana’.

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

A reabilitacdo urbana de Alter Pedroso contribuira para a recuperagao do parque edificado,
para a diversificacdo de usos, para a revitalizacdo do comércio tradicional, para o aumento
da capacidade de captagéo de novas atividades econdmicas, assim como para a instalagéo

de equipamentos sociais e culturais e rejuvenescimento econdémico.

A delimitagdo desta ARU, e consequente desenvolvimento da Operacdo de Reabilitagdo
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.

Os limites da ARU coincidem com a totalidade do perimetro urbano do aglomerado, também
delimitado como Unidade Operativa de Planeamento e Gestao, na revisdo do Plano Diretor

Municipal.

Em sintese, a delimitacdo da ARU de Alter Pedroso encontra fundamento em razdes

urbanisticas e funcionais, tais como a quantidade de edificios degradados/devolutos e areas

ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016 7
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carentes de intervengdo e requalificacdo do espaco e edificios publicos, respondendo a

estratégia de desenvolvimento adotada pelo municipio.

A delimitacdo da ARU, permite o estudo aprofundado do aglomerado e consequente
definicdo dos procedimentos de revitalizacdo e requalificacdo. Este tipo de intervencao,

confere novas dindmicas, mobilizando a iniciativa privada, numa opera¢ao conjunta.

3.2 PATRIMONIO CULTURAL

Segundo estabelece a legislagdo o patrimonio 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 prote¢do e valorizagdo”, designadamente por
possuirem interesse histérico, arqueologico, 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 patrimonio cultural, destacando-se o potencial que
possui para se assumir enquanto ancora da estratégia de desenvolvimento local € enquanto
elemento mobilizador de dindmicas urbanas, atendendo ao contributo decisivo que podera
dar para a valorizagao e integragao territorial de Alter do Chao 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 protegao e valorizagao do patriménio cultural consta da Lei n.° 107/2001 de 8
de setembro, que estabelece as bases da politica e do regime para a sua protegédo e
valorizagdo desta realidade da maior importdncia para a compreensdo, salvaguarda e
estruturacdo da identidade nacional e para a democratizacdo da cultura. As disposi¢cdes da
Lei n.° 107/2001 aplicam-se apenas a classificagdo de bens culturais iméveis que meregam
a designagado de monumento nacional ou de interesse publico e, quando assim seja previsto
na legislacdo 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 protegdo, o Decreto-Lei n.° 140/2009, de 15 de junho, relativo aos
projetos de obras de edificagdo, e o Decreto-Lei n.° 138/ 2009, de 15 de junho, que cria

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

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

Ao demais patriménio identificado, e na auséncia de regulamento municipal especifico,
aplicam-se as disposi¢cdes dos planos municipais de ordenamento do territério com
incidéncia na area, e que expressam no articulado dos seus regulamentos fortes
preocupacdes com a protecao, preservagao, salvaguarda e divulgacao dos valores culturais

em presenca.

No contexto da area em analise e do municipio, o patriménio arqueolégico assume também
uma enorme importancia pela riqueza, ndo s6 ao nivel das ocorréncias que ai se localizam,
como na sua relacdo com a envolvente. A construgcdo de novos edificios, a abertura € o
alargamento de ruas e de valas para infraestruturas, podem revelar vestigios arqueolégicos,

pelo que devem ser devidamente acompanhados.

Refira-se ainda que, embora sem estabelecer regulamentagéo especifica nesta matéria, o
PROTA no ambito da atribuicdo da relevancia patrimonial dos aglomerados e conjuntos
urbanos, classifica Alter Pedroso no nivel 2 de relevancia patrimonial arquitetonica e, em

termos de relevancia patrimonial arqueoldgica, também no nivel 2.

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,
convergem para transformar o eixo Alter do Chao-Alter Pedroso num conjunto de grande

interesse cultural.

A este propésito, a presenga no aglomerado de percursos de interesse cultural que
pretendem enriquecer a experiéncia do visitante e do turista, e ainda o atravessamento
deste nucleo por trogos dos Caminhos de Santiago, conjugados com os ambientes Unicos
proporcionados pelos afloramentos rochosos a caminho das ruinas do “castelo”, e com as

vistas panoramicas dai alcancadas, fazem desta ARU um local de excecéao e de rara beleza.
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Fotos 3: Percursos e ambientes da aldeia

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (maio 2016)

Na area abrangida pela ARU de Alter Pedroso apenas se encontra classificado, como
Imével de Interesse Publico, o Castelo de Alter Pedroso (Decreto n.° 129/77, DR n.° 226, de
29 de setembro), destacando-se ainda a presenga de mais dois elementos patrimoniais,
considerados relevantes exemplares de arquitetura religiosa — a Igreja de Nossa Senhora

das Neves e a Igreja de Sao Bento.
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Fotos 4: Ruinas do Castelo, Ruinas da Igreja de S. Bento e Igreja de N? Sra das Neves

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (maio 2016)

Também no ambito do PDM esta ARU foi considerada como Conjunto edificado com
interesse “pela sua unidade, integragdo na paisagem ou pelo seu valor histérico, e
relativamente aos quais importa intervir no sentido de requalificar o conjunto, promovendo a
revitalizagdo dos espagos a par da revitalizagdo social’. O PDM estabeleceu um conjunto de
regras de protegdo adicional com vista a preservagdo da imagem de conjunto, das
caracteristicas arquitetdnicas tradicionais e da identidade e simbolismo local.

A diversidade patrimonial e o reconhecimento, por parte dos instrumentos de gestéo
territorial aplicaveis, do valor do aglomerado reforgou a opgao pela sua consideragdao como
area de intervencgao prioritaria em matéria de regeneragao urbana e reabilitagdo do edificado

e a sua integracao num Plano de Acao de Reabilitagdo Urbana.

Apesar da maioria do edificado apresentar um cariz rural sdo notorios alguns elementos
notaveis da arquitetura tipica da regido, nomeadamente, as chaminés. A quantidade de
edificios que mantém as chaminés de grande dimensao e que, em diversos casos, impdem
uma forte presenga a nivel do algado principal, conferem aos arruamentos e a imagem do

aglomerado um ambiente e caracteristicas tradicionais que importa preservar.

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

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

Figura 3: Patriménio cultural

£ 1
‘esassnoie m\'."—'!""«"

(XX TN X Limite da ARU
PATRIMONIO CLASSIFICADO

Iméveis de Interesse Publica:

£

1. Castelo de Alter Pedroso (Decreto n.° 129/77, DR n.° 226, de 29 de Setembro) (CNS 5779)
OUTROS VALORES A PRESERVAR
Arquitetura religiosa (2 a 3)

2. Igreja de Nossa Senhora das Neves

|I| EDIFICIOS COM ELEMENTOS NOTAVEIS

| | CONJUNTOS EDIFICADOS COM INTERESSE  (definido em reviséo do PDM)

3. Igreja de S&o Bento

Fonte: PDM de Alter do Chéo
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3.3 ENQUADRAMENTO GERAL SOCIO-ECONOMICO E DEMOGRAFICO

3.3.1 Enquadramento geral

O concelho de Alter do Ch&o, com 3562 habitantes em 2011, integra a sub-regido Alto
Alentejo conjuntamente com mais 14 municipios, confrontando com os seguintes concelhos:
Crato (a norte), Monforte (a sudeste), Fronteira, (a sul), Avis (a sudoeste) e Ponte de Sor (a
noroeste). E 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 0 aglomerado de Alter Pedroso.

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

Elvas/Campo Maior e Ponte de Sor.

Na ultima década censitaria, este municipio revelou uma evolugao 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, num
contexto em que apesar do municipio verificar desde o inicio do séc. XXI, saldos migratorios
positivos, reflexo da crescente atratividade de Alter do Chao, estes, ndo tém, contudo, sido
capazes de compensar o saldo natural, persistentemente negativo. Paralela e
consequentemente, o envelhecimento da populagédo tem-se vindo a agravar, com um cada

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

A escassez demografica, o envelhecimento populacional e os baixos niveis de instrugéo
enquanto caracteristicas principais dos recursos humanos locais, associados a expressao
econémica 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
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Administragcdo Central, nomeadamente a conclusao do IC13 e a Barragem do Piséo, tém

também adiado as possibilidades e expectativas de desenvolvimento para Alter do Chao.

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 expanséao) 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 condicbes de eletrificagdo e telecomunicagdes tém impedido a

dinamizag¢ao e modernizagao deste setor.

O setor industrial € incipiente e ainda muito tradicional, apesar de existirem presentemente
condicbes favoraveis a instalacdo de empresas no concelho nomeadamente na Zona

Industrial da Tapada do Lago, todavia, esta ainda se apresenta pouco ocupada.

Neste contexto, € o setor terciario que afeta a maioria da populacdo ativa, sendo a
administragdo 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 hoteleiro, embora ainda
seja incipiente o desenvolvimento e a oferta de servigos de apoio turistico e muito débil ou

inexistente a integracédo 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 elevacdo 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 promog¢ao
cultural, sendo que Alter do Chao tem, hoje, melhores condi¢des de atratividade e de fixacao

de populacéo.

Recentemente foram aprovados o Plano Diretor Municipal de Alter do Chao (em 2014) e
Plano de Urbanizagao de Alter do Chao (em 2015), instrumentos de gestéao territorial, que se

cré, capazes de inaugurar uma nova fase no desenvolvimento concelhio.
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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 varios elementos de patrimonio biofisico, historico, cultural e

arqueoldgico);

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

do concelho mas também o mais desperdi¢cado);
iii.  Aagricultura;

iv. A educacdo e formagao ajustadas as necessidades da economia local (valorizagao
do potencial humano, através do ensino de qualidade ou da formagao e direcionado
para areas de exceléncia do municipio: gestdo 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, permitira impulsionar o desenvolvimento economico, tdo determinante para evitar
que 0 municipio se aproxime de limiares proximos da insustentabilidade social. Em concreto,
o turismo é fortemente, sendo decisivamente tributario, de uma imagem global de qualidade
do espago construido, naturalmente antecedido da melhoria das condigbes sociais de bem-

estar social.

Em Alter Pedroso, os valores patrimoniais e identitarios, embora na sua esséncia se
encontrem relativamente preservados, necessitam de uma intervencdo expressiva. Desta
forma a reabilitacdo urbana surge como a questdo central, de suporte a todas as

intervencdes.

3.3.2 Enquadramento no municipio e articulagdo com outras ARU municipais

Tal como referido, no Municipio de Alter do Chao, além da ARU de Alter Pedroso encontra-
se delimitada a ARU de Alter do Chao, também objeto de uma Operagao de Reabilitagao
Urbana, a desenvolver em simultdneo com a de Alter Pedroso. Ambas estéo integradas na

freguesia de Alter do Chao. Esta situa-se na parte sudeste do concelho, fazendo fronteira
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com o Crato, a Nascente, e com Fronteira, a Sul. E a mais densamente povoada e aquela
que apresenta o maior efetivo populacional (2373 habitantes em 2011). A freguesia é
constituida unicamente por estes dois aglomerados: a vila de Alter do Chao e o aglomerado
de Alter Pedroso.

Figura 4: Localizagdao das duas ARU na freguesia de Alter do Chao

LEGENDA:

...... Lirnite da Frequesia de Alter do Chio

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

As duas ARU integraram o Plano de Agao de Reabilitagdo Urbana (PARU) desenvolvido no
contexto do concurso para a apresentagdo dos Planos de Acdo de Regeneracdao Urbana
(PARU) para os Centros Urbanos Complementares visando o desenvolvimento de planos
integrados para os espagos urbanos referidos nos n.° 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.
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Essa candidatura integra-se na Prioridade de Investimento 6.5 (Adog¢do de medidas
destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar e
descontaminar zonas industriais abandonadas, incluindo zonas de reconversao, a reduzir a
poluicdo do ar e a promover medidas de redugdo do ruido) do Eixo 8 (Ambiente e
sustentabilidade) do Programa Operacional da Regido Alentejo e pode ter como ambito

territorial centros histéricos, zonas ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas.

A decisdo de integrar as duas ARU no PARU prendeu-se com algumas circunstancias
cumulativas, nomeadamente: i) cré-se que foi o aglomerado de Alter Pedroso que esteve na
origem do povoamento de Alter do Chao' ; ii) a freguesia de Alter do Chao s6 possui estes
dois aglomerados e encontram-se geograficamente proximos e iii) em termos das suas
especificidades, estes dois aglomerados completam-se no sentido em que Alter do Chao ¢ a
sede municipal, desenvolvendo fungdes ajustadas a esta sua dimensdo administrativa e a
aldeia de Alter Pedroso, detentora de enorme valor histérico, € um polo turistico do
municipio com enorme potencial para desenvolver uma maior atratividade do concelho a

nivel regional.

3.3.3 Enquadramento Econémico

Atendendo a dimens&o demografica e territorial, o municipio de Alter do Chao ndo consegue
constituir-se, em termos econdémicos, como uma polaridade na sub-regido em que se
integra, apresentando-se, alids, como um dos territérios do Alto-Alentejo com menor
dimensao empresarial/de estabelecimentos. Dados de 20132 apontam para que Alter do
Chéo concentre menos de 3% das empresas e dos estabelecimentos do Alto Alentejo.

A distribuicdo setorial dos 323 estabelecimentos contabilizados em 2013 evidencia uma
maior concentracdo de estabelecimentos na agricultura, produgéo animal, caga e floresta
(30% dos estabelecimentos), sendo secundada pela atividade comercial (comércio por
grosso € a retalho e pela reparacao de veiculos automdveis e motociclos), que concentrava

21% dos estabelecimentos. Com bastante menor importancia, seguem-se o “Alojamento,

' As origens de Alter do Ch#o poderéo ser atribuidas a um povoado romano, fundado a partir de um nicleo da Idade do Ferro, situado em Alter Pedroso. A
cidade romana de Abelterium, (referenciada no Itinerario de Anténio Pio), tera provavelmente sido a origem de Alter do Ch&o (Fonte: PDM de Alter do
Chéo)

2 Fonte: Anuario Estatistico da Regido Alentejo, 2014 (edigao 2015)
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restauragdo e similares” (10%) e as “Atividades administrativas e dos servigos de apoio”

(8%). Todas as demais atividades tém uma importancia muito pouco expressiva.

Grafico 1: Estabelecimentos por ramos de atividade no concelho, segundo CAE REV.3, 2013

Q R
2% 1% A - Agricultura, producdo Animal, caga, floresta e pesca
s C - Industrias Transformadoras
P 3% F — Construgéo

5%

G - Comércio por grosso e a retalho; Reparagdo de veiculos
automdveis e motociclos

H - Transportes e Armazenagem

| - Alojamento, Restauragao e similares

J - Atividades de Informag&o e Comunicagéo

M - Atividades de consultoria, cientificas, técnicas e similares

N - Atividades Administrativas e dos servigos de apoio

P — Educagéo

Q - Atividades de satde humana e Apoio Social

R - Atividades artisticas, de espetaculos, desportivas e
recreativas

S - Outras Atividades de Servigos

L
1%

2% 21%

Fonte: Anuario Estatistico da Regido Alentejo, 2014 (edicao 2015)

As condigdes 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=72,53, em
2013, num contexto sub-regional que chegava aos 85,32 3, ja baixo quando comparado com

outros territorios).

Nao obstante, existem presentemente condi¢cbes favoraveis a instalagdo 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, mas ainda pouco ocupada devido a

reduzida procura do concelho de areas para atividades econdmicas.

Complementarmente, a oportunidade gerada pela reabilitagdo de edificios nas areas de

reabilitagdo urbana, podera convergir para a sua utilizagdo como espagos de comércio e

3 Fonte: PORTDATA (http://www.pordata pt/Municipios/Poder+de+compra+per+capita-118)
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servigos privados, permitindo o reforco e diversificagdo daquelas fungdes como alias é

intencdo de alguns privados.

Apesar da sede concelhia ser o polo centralizador das principais fung¢des urbanas de todo o
municipio, este cenario de Alter do Chao até ao momento tem favorecido necessariamente
uma importante dependéncia funcional de Alter do Chao relativamente aos municipios
vizinhos para a aquisi¢gdo de alguns bens e servigos, especialmente de Ponte de Sor e
Portalegre. Existem, ainda, alguns focos de polarizagdo externa, apenas no caso da
populagéo da freguesia de Cunheira que, por ter a posigdo mais excéntrica relativamente a
sede concelhia, se desloca ao Crato, Abrantes ou Gaviao para a aquisi¢do de bens ou de

servigos de aquisicao mais ocasional ou rara.

Para contrariar e mitigar todos estes constrangimentos existentes em Alter do Chao devera
assumir-se a reabilitacdo urbana - necessariamente uma intervencéo 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 econdmica ndo apresenta a
vitalidade e dimensdo desejaveis, nas ARU, em particular, a realidade ainda é mais
negativa. De facto, sendo as ARU, fortemente ameacgadas pela degradagéo fisica do seu
edificado, pelo crescente e muito significativo envelhecimento do seu tecido social, estas
areas sofrem de uma estagnacao/definhamento generalizados que se estendem,

naturalmente ao seu tecido econdmico local.

A ARU de Alter Pedroso, também eminentemente habitacional, cuja tipologia dominante é o
1 piso, possui um parque habitacional pouco vivido (sé 25% dos fogos sao habitados
permanentemente), e ndo possui nenhuma unidade comercial/de servigos, apenas se
conhecendo algumas unidades de alojamento turistico, umas instalagbes sanitarias
publicas, e uma antiga escola desativada, para além da Igreja de N. Sra das Neves, dos
vestigios do castelo e da Igreja de S. Bento.
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3.3.4 Enquadramento Demografico

3.3.4.1 Metodologia adotada para a caracterizagdo demografica

Atendendo a que a ARU de Alter Pedroso tem delimitagdes territoriais especificas,
orientadas para o objetivo da definicdo de areas de reabilitagdo urbana, ndo coincidem com
limites administrativos e estatisticos pré-existentes, pelo que foi necessario, para efeitos das
abordagens que se seguem, nomeadamente o “Modelo Habitacional” e o “Modelo
Econémico”, definir uma base metodoldgica que permitisse a maior aproximagao possivel
entre a area territorial da ARU e a informacéao oficial disponivel, do Instituto Nacional de
Estatistica (INE).

Deste modo, recorreu-se a Base Geografica de Referenciagdo de Informagao (BGRI), que
se desenvolve segundo uma estrutura poligonal hierarquica, cuja unidade elementar de
representacéo € a Subseccgéao estatistica‘. A partir desta unidade € possivel, por agregagao,
construir representacdes de nivel hierarquico superior, que poderdo corresponder a uma
divisdo administrativa existente (freguesia, municipio, NUT) ou serem definidas por cada

utilizador.

No presente caso construiram-se agregagoes de subsecgdes, o mais aproximadas possivel,
das delimitagcbes das ARU em questdo, para as quais, uma vez que nao ha a referida
concordancia territorial, se admite um ligeiro desvio, certamente de significancia residual,
mas inultrapassavel na justa medida em que nao existe outra forma ou outros meios mais

exatos para tratar esta questéo.

Acresce a este facto uma dificuldade adicional, que se refere as diferengas existentes nos
limites de algumas subsecc¢des, entre 2001 e 2011, razdo pela qual, também aqui, se
procurou a maior aproximacgao possivel entre as areas das secgdes, para, nos casos de
analises evolutivas, se estarem a tratar territérios comparaveis, ndo obstante os dados de
2001 disponibilizarem apenas dados estatisticos de 4 variaveis: populagédo, familias,

edificios e alojamentos.

4 Constitui o nivel maximo de desagregagéo e caracteriza-se por estar associada ao codigo e ao toponimo do lugar de que faz parte, correspondendo ao quarteirao
em termos urbanos, sempre que tal signifique a possibilidade da delimitagéo ser efetuada com base nos arruamentos ou no limite do aglomerado, ao lugar ou parte
do lugar sempre que tal ndo acontega e a area complementar nos casos em que qualquer das definigdes anteriores ndo seja aplicavel, situagdo em que assume a
designacéo genérica de subsecgao residual
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Saliente-se, complementarmente, que a caraterizagcao apresentada remete-nos para 2011,
ano do ultimo recenseamento populacional. Contudo, e ndo obstante a dificuldade na
obtencdo e apuramento de dados mais atualizados, tentou-se através de levantamento de
campo, realizado em janeiro de 2016, 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 Relatorio.

Como nota final, de referir que a caracterizacao quantitativa estara, cré-se, estruturalmente
atualizada, ndo obstante o desfasamento temporal que regista relativamente ao momento
atual (5 anos) e que nem todas as varidveis disponibilizadas para as unidades
administrativas mais abrangentes (freguesia, municipio) o estdo também para o caso das
subseccdes, isto &, a caraterizacdo do modelo habitacional é a possivel em fungdo dos

dados estatisticos disponiveis.

Os passos realizados para selecdo da informacéo estatistica sdo descritos de seguida, e

ilustrados nas figuras 5 a 7:

1° Definigao do critério de sele¢dao das subsecgdes de 2011 e sua identificagdo —
consideraram-se todas as subsecges que integravam, no todo ou em parte, o limite
de cada ARU. Desta sobreposicéo verificou-se que algumas sec¢des extravasavam
excessivamente a area das ARU, dai que teve de analisar-se, caso a caso, todas as
subsecgdes que se incluiam nestas circunstancias e verificar, em simultaneo, a
ocupacao de cada mancha com base no ortofotomapa e no conhecimento que se

tem do local. Desta avaliagao, distinguiram-se duas situagdes:

i. subseccdes totalmente abrangidas pela ARU e que, por isso, ndo levantaram

qualquer problema;

ii. subseccdes parcialmente abrangidas pela ARU mas cujos dados estatisticos

foram totalmente considerados; referiam-se a situagcdes em que a area que

extravasava a ARU ndo tinha ocupacdo habitacional ou se tinha, era

meramente residual;

2° Identificagdo das subseccées de 2001 — uma vez que ndo ha uma

correspondéncia total entre as subsecg¢des de 2011 e 2001, realizou-se novamente
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uma analise caso a caso (subsecgéo a subsecgéo) e com base nas opgbes tomadas
para a identificagcdo das subseccdes de 2011, fez-se a melhor correspondéncia entre

ambas.

Nas figuras 5 a 7 estdo entdo representados os critérios e a selegao final das subseccgdes
apuradas, nas quais consta a identificacdo das subsecc¢bes apenas com 3 digitos. Esta
identificacdo € do INE, apesar do niumero de cada secgao ser antecedido de 12010100s.

Tomou-se esta opgéo por uma questao de facilitagao da leitura das figuras.

Figura 5: Alter Pedroso - Critério de selegido das subsecgoes de 2011 e sua identificagao

~
-~

Limite da ARU

|:| Subsecgdes totalmente abrangidas pela ARU

Subsecgdes parcialmente abrangidas pela ARU mas cujos dados foram integralmente
consi

Fonte: INE-Portugal; Mundo as Riscas, Lda

5 A identificagio de cada Subsecgdo (SS) é efetuada com base num codigo hierarquico de 11 digitos (DTCCFRSECSS), construido de forma a permitir o imediato
reconhecimento da sua integragdo na Secgdo (SEC), na Freguesia (FR), no Concelho (CC) e no Distrito (DT), facilitando por consequéncia as operagées de
agregacdo dos limites das respetivas unidades geogréficas, assim como da informagéo estatistica que Ihes pode ser associada.
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Figura 6: ARU de Alter Pedroso - Identificagdo das subsec¢oes de 2011

- w— wes w Limite da ARU

- Subsecgoes 2011

Fonte: INE-Portugal; Mundo as Riscas, Lda

Figura 7: ARU de Alter Pedroso - Identificagdo das subsecgoes de 2001

= m w= =  Limite da ARU

D Subsecgdes 2001

Fonte: INE-Portugal; Mundo as Riscas, Lda
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3.3.4.2 Volume populacional

Na dultima década censitaria (2001/2011) o municipio de Alter do Ch&o registou um
decréscimo populacional de 9,5%, em linha com o que se verificou no Alto Alentejo. Este

municipio passou a contar, em 2011, com 3562 habitantes.

Na ARU de Alter Pedroso apenas residiam, em 2011, 48 pessoas, com uma significancia

relativa de 2% do total da freguesia.

A ARU perdeu 8 pessoas entre 2001 e 2011, perda, essa, que assumiu uma importancia
relativa de 14%. Essa perda é transversal aos nucleos antigos dos aglomerados e
acompanha a tendéncia do concelho e também da ARU de Alter do Chao, como se pode ver

no grafico seguinte (declinio demografico e envelhecimento).

Grafico 2: Evolugao populacional nas ARU e na freguesia, 2001/2011

3000 -

2500 -
Z 2000 -
1500 - 1302

1000 -

Habitantes

500 -
56 48

ARU Alter do Chao ARU Alter Pedroso  Freguesia Alter do
Chao

0 -

m2001 =2011

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2001 e 2011

Em 2011, existiam na ARU, 22 familias, tendo-se verificado também uma reducéo do seu
numero relativamente a 2001. Sao familias pequenas, com a mesma dimensdo média da

ARU de Alter do Chao, com uma média de 2,2 pessoas por familia.
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Grafico 3: Evolugao das familias nas ARU e na freguesia, 2001/2011
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2001 e 2011

Grafico 4: Familias por dimensao dos agregados nas ARU e na freguesia, 2011
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011

A populagdo jovem é muito reduzida (12% em Alter Pedroso) e a populagdo idosa
representa pouco menos de metade na ARU de Alter Pedroso (44%). Esta estruturagédo
reflete-se na degradacdo dos indices de dependéncia e, concretamente, no indice de
envelhecimento, que na ARU de Alter Pedroso, é de 350, bastante acima do IE verificado na
totalidade da freguesia (237), valor ja bastante alto.
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Grafico 5: Populagao por grupos etarios nas ARU e na freguesia, 2011
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011

A populagdo da ARU possui baixos niveis de instrugdo, facto que nao é alheio ao forte

envelhecimento da populagdo, nela, residente.

O nivel de instrugdo predominante € o 1° Ciclo do Ensino Basico (58% na ARU de Alter
Pedroso), sendo que, aproximadamente % da populagdo nao possui mais do que o 3° Ciclo
do Ensino Basico, ou seja, o 9° ano de escolaridade. Sé possui ensino superior 10% da
populacgéao.

Grafico 6: Populagdao segundo o nivel de ensino atingido nas ARU e na freguesia, 2001

100% -
90% - -
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70% - = Ensino Superior
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011
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Numa analise complementar, € de referir que do total da populagdo, ha ainda uma
percentagem significativa de pessoas que ndo sabem ler nem escrever (4 em Alter
Pedroso), incluindo-se as criangas que ainda ndo estéo integradas no 1° CEB, mas também
alguns idosos. Por ultimo, e em linha com as caracteristicas referidas desta populagao, a

data dos Censos 2011, apenas 10 individuos frequentavam o ensino e em Alter Pedroso.

Quadro 1: Populagao residente a frequentar o ensino, segundo o nivel nas ARU e na freguesia, 2011

ARU ARU Freguesia
Alter do Chao Alter Pedroso Alter do Chao
N&o sabe ler nem escrever 89 4 227
1°CEB 35 2 90
2°CEB 23 0 57
3°CEB 25 0 65
Ensino Secundario 45 2 102
Ensino pos-secundario 2 0 3
Ensino Superior 30 2 74
Total 247 10 618
Populagao total 978 48 2373

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011

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

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

Em qualquer dos niveis territoriais (ARU e freguesia de Alter do Chao) é largamente
dominante o peso da populagdo sem atividade econdémica (60% na ARU de Alter Pedroso).

A populagdo empregada representa 27% na ARU.

A populagdo com menos de 14 anos, representava 13% na ARU de Alter Pedroso. Por fim,

os desempregados nao existiam, em 2011, na ARU.
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Grafico 7: Condigao da populagao perante a atividade econémica nas ARU e na freguesia, 2011
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011

A distribuicdo sectorial da populagdo ativa apresenta uma afetagdo largamente
predominante no sector terciario na ARU de Alter Pedroso (85%). A restante populagao
distribui-se de forma relativamente equitativa nos outros dois setores, necessariamente com

pesos reduzidos (8% em ambos os setores primario e secundario, na ARU).

Grafico 8: Distribuicdo da populagao ativa por setores de atividade nas ARU e na freguesia, 2011
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Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011
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3.4 EDIFICADO

Para a caracterizacao do edificado foi efetuado um levantamento, realizado em janeiro de

2016, incluindo registo fotografico. Como apoio foi utilizada uma ficha de registo com a

seguinte informagéo:

e Morada;

i+ B
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o Estado de Conservacao;

e Uso e Tipo de Ocupacao;

¢ |dentificacdo de valores notaveis e/ou dissonancias.

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

Rua: Rua do Forno N° de policia: 10 Fichan.®: 12
Estado de B 5 Excelente Observagdes: Edificio reabilitado AN
Conservagéo: ] 4 Bom recentemente

[ 3 Medio

L] 2 Mau

[ 1 péssimo
Uso/Tipo de Ocupagdo: Habitagdo
Tem classificagdo? L] sim De que tipo? -

B nzo

Elementos B sim Quais? Chaminé, volumetria, acabamentos em geral e escala dos vé&os
notéveis a :
preservar? [ Nao
Elementos L[] sim Quais?
dissonantes a :
corrigir? E Nao

Fonte: Mundo as Riscas, Lda
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Figura 9: Imagem aérea do aglomerado de Alter Pedroso

“© A Terceira Dimensao
http://portugalfotografiaaerea.blogspot.com

Fonte: Google e blog citado na imagem

Esta caraterizacdo é complementada com a informacdo estatistica e administrativa
disponivel que contribui para o melhor entendimento do estado geral do aglomerado,

focando, nomeadamente:
e Epocas de construgao;
¢ Nivel de dotacdo de infraestruturas dos alojamentos;

e Intervencgdes de reabilitacdo recentemente realizadas.

3.4.1 N° de edificios e sua evolugao recente

Segundo dados estatisticos a ARU de Alter Pedroso € constituida por 90 edificios, menos 5
edificios do que em 2001, tendo registado uma perda relativa de 5%. No total da freguesia
de Alter do Chao, os edificios desta ARU representavam 6% dos edificios de toda a
freguesia.
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No decurso do levantamento efetuado no local em janeiro de 2016, inventariaram-se 139
edificios, o que se deve ao facto de também as ruinas e alguns edificios anexos (nao
habitacionais) terem sido objeto de registo em ficha de levantamento prépria. Nao se verifica
qualquer dindmica de construgdo, o que pode estar relacionado com as caracteristicas do
cadastro e da propria orografia que n&o propicia a expansao da mancha edificada. Porém,

tem-se assistido a diversas intervengdes de conservacgao do edificado.

A ARU de Alter Pedroso é totalmente constituida por edificios com 1 ou 2 pisos que
conservam, globalmente, uma linguagem tipica da arquitetura popular dos pequenos
aglomerados alentejanos, sendo pontuais as intervengdes recentes que colidem com essa
linguagem. Pode, por essa razdo, considerar-se que o aglomerado mantém ainda uma

imagem de autenticidade que deve ser preservada.

A estes juntam-se os 5 edificios exteriores a ARU, junto a fonte, e que apresentam

caracteristicas semelhantes aos restantes (Desenho 07).

Fotos 5: Casas da Fonte

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (maio de 2016)

3.4.2 Usos

O uso dominante € o habitacional com tipologia unifamiliar, verificando-se uma presenca

significativa de edificios anexos.
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E notéria a vocagdo deste aglomerado para o alojamento turistico, existindo algumas
unidades de alojamento local.

Relativamente a forma como os edificios se inscrevem no territério (isolados, geminados ou
em banda), em Alter Pedroso a grande maioria do edificado encontra-se implantada em
banda, existindo apenas 11 edificios isolados.

De facto, o aglomerado de Alter Pedroso, tendo-se desenvolvido de forma orgénica na
encosta sudoeste do cabeco onde se ergue o castelo, caracteriza-se, hoje, pela
monofuncionalidade, na medida em que para além dos fogos referidos, existem apenas 2
equipamentos: a Igreja de Nossa Senhora das Neves, localizada no Largo Jodo Lopes
Namorado - a area central da aldeia - e a antiga escola primaria, atualmente desocupada, a
poente da igreja, na Rua das Escolas.

Figura 10: Usos do edificado na ARU

seovoe Limite da ARU
- Hebitagéo
I:l Turismo

- Equipamentos e Servigos Pablicos \
- Garagens / Anexos |
- Desocupado (ruina, péssimo) )
[ o]

Desocupado (novo ou reabilitado)

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (janeiro de 2016)

32 ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016



N+
ALTERDOCHAQO

HISTORIA VIVA EM TERRA DE ARTE EQUESTRE

MUNDO AS RISCAS

Fotos 6: Exemplos de usos nao residenciais, igreja, antiga escola, |.S. publicas e alojamento turistico

Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (janeiro e maio de 2016)

O pequeno nucleo edificado na Estrada da Fonte, no acesso a Alter Pedroso, corresponde a
casario habitacional de traga arquitetdnica tipicamente alentejana.

3.4.3 Estado de conservagao

Os dados dos Censos 2011 por subsecgbes nao disponibilizam este tipo de informacao.
Como tal, a caracterizagdo do estado de conservagao apoia-se no levantamento de campo
realizado em janeiro de 2016 e que procurou seguir a classificagdo do NRAU (Art® 33°), no

que respeita a avaliagao exterior do edificado.

O D.L. n.° 266-B/2012 de 31 de dezembro “estabelece o regime de determinagao do nivel de
conservagdo dos prédios urbanos ou fragcbes auténomas, arrendados ou ndo, para 0S
efeitos previstos em matéria de arrendamento urbano, de reabilitagdo urbana e de

conservagao do edificado”.

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

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

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

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

3.4.3.1 Epoca de construgio do edificado

A ARU de Alter Pedroso integra edificios maioritariamente construidos (93%) entre 1919 e
1960, atendendo a que, posteriormente a ultima data, apenas se construiram 7 edificios e,

destes, apenas 3 entre 2001 e 2011.

Grafico 9: Epocas de construgdo dos edificios na ARU, 2011

ARU de Alter Pedroso

1o 1% 2%

m antes 1919
m 1919-1945
= 1946-1960
= 1961-1970
= 1971-1980
= 1981-1990
= 1991-2000
2001-2011

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011
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3.4.3.2 Nivel de dotacdo de infraestruturas dos alojamentos

A infraestruturacéo e dotagcédo de instalagcdes (agua, esgotos, retrete e banho) da ARU,
apesar da idade do parque habitacional, ndo apresenta casos relevantes de inexisténcia de
instalagcbes basicas. Todos os alojamentos possuem agua e esgotos, apenas 4 alojamentos
nao possuiam retrete. Ja no que concerne a inexisténcia de banho, sao contabilizados 7
edificios, o que num universo de 22 edificios de residéncia habitual ja tem um peso

consideravel (31,8%).

Quadro 2: Alojamentos por existéncia de infraestruturas e instalagcdes nas ARU e na freguesia, 2011

Total de alojamentos

Agua Retrete Esgotos Banho o A
familiares de residéncia
Com Sem Com | Sem @ Com | Sem | Com | Sem habitual
ARU Alter do Chao 436 1 432 4 436 1 425 12 437
ARU Alter Pedroso 22 0 18 4 22 0 15 7 22
Freguesia Alter do Chédo 911 14 904 21 911 14 892 33 925

Fonte: INE-Portugal, RGP, 2011

3.4.3.3 Intervengdes de reabilitagdo recentemente realizadas

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

existentes.

Por parte da autarquia e dentro das competéncias que |he sao atribuidas, bem como de
outras instituicdes locais (Igreja, Santa Casa da Misericordia) tem existido, desde sempre,
uma enorme sensibilidade para a importancia fundamental da reabilitagdo e do impacto que
ela tem em vérias vertentes da vida coletiva - social, cultural, econémica e de promogéao de
dindmicas urbanas. Deste modo, o executivo camarario (e outras entidades) tem realizado

crescentemente intervengdes de manutencido dos edificios, dos espacos publicos e dos
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arruamentos confinantes, proporcionando varios espacos de estadia e usufruto urbano

apraziveis e propiciadores de conforto e bem-estar social.

Figura 11: Intengoes de reabilitagdo na ARU de Alter Pedroso

TN

0 50 100m

Legenda:
=== LlimitedaARU

I:I Intengdes de reabilitagdo manifestadas em janeiro de 2016

Fonte: Camara Municipal de Alter do Chéo

Por sua vez, a oportunidade gerada pela criagdo das Areas de Reabilitacdo Urbana cria
reais expectativas de uma reabilitacdo mais lata. Apds a sesséo de esclarecimento publico,
realizada em 21 de janeiro de 2016, ja foram conhecidas intengbes de varios privados de
intervengdo no seu patrimoénio imobiliario e até de aquisi¢des para reabilitagdo, sendo que

nuns casos, trata-se de reabilitagao do edificado e noutros reabilitagdo/reconversao de usos.
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No caso especifico da ARU de Alter Pedroso, existe uma intencéo de reabilitar 5 edificios

para alojamento turistico, reforgando-se, desta forma, a vocagao turistica da aldeia.

Relativamente aos edificios existentes, é notdria a intervencéo privada no sentido de manter

o edificado com bom aspeto, traduzindo-se num numero consideravel de edificios em bom

estado de conservacao exterior.

3.4.3.4 Classificagao do estado de conservagao por niveis

Conforme referido, os niveis de conservagéo 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 avaliagao

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

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, substituicido ou reparacgao de facil execucao

de elementos pontuais ou pequenas zonas do edificio;

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

requerem trabalhos de corregdo a meédio 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 corregdo de facil execug¢ao ou, pontualmente,

de execugdo mais complexa;

Nivel 2 - Mau: edificios com anomalias que prejudicam o aspeto, que afetam as
condigbes de habitabilidade e colocam em risco a saude e a seguranga, podendo
motivar acidentes sem grande gravidade, e que requerem trabalhos de corregéo

urgente.

Nivel 1 - Péssimo: edificio em ruina total ou parcial, sem condicbes de

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

dificil execugao. Inoperacionalidade de infraestrutura basica.
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Fotos 7: Casas recuperadas e casas em ruina

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (janeiro 2016)

Figura 12: Estado de conservacao do edificado na ARU

Legenda: oo ® oo,
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Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (janeiro de 2016)
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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 situagdes de edificios
em mau estado (Nivel 2) e ruina (nivel 1). As situa¢des de nivel 1 e 2 localizam-se na Rua
das Escolas, Rua da Pracga e no percurso de acesso ao castelo na continuagédo da Travessa

do Castelo.

Os edificios destinados a alojamento local, estao entre os que apresentam melhor estado de

conservagao.

De facto, o estado de conservagao dominante € o médio/bom (cerca de 2/3), existindo
também cerca de duas dezenas de edificios em excelente estado de conservagao. Estes
trés niveis sao representativos de 4/5 do edificado. Contudo, ndo ¢é, naturalmente,
negligenciavel o numero de edificios em mau e péssimo estado de conservagéo (quase 2
dezenas), sendo que destes, metade sdo ruinas, afetando sobremaneira a imagem deste

aglomerado que se ambiciona como um solido polo turistico do municipio.

3.4.4 |dentificacdo de dissonancias

No decurso do levantamento efetuado, edificio a edificio, foi possivel identificar as
dissonancias existentes ao nivel das intervengbes 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 do aglomerado interferindo com a prépria identidade do edificio. Neste
sentido as dissonancias detetadas no aglomerado de Alter Pedroso foram classificadas em
3 tipos:

o Edificio com dissonéancias ligeiras, corresponde a existéncia de uma ou mais
dissonancias de facil corregcdo, como portas, caixilharias, cores, colocagdo de

equipamentos técnicos;

o Edificio com dissonancias marcantes, corresponde a dissonancias ao nivel do
préprio 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 descaracterizagéo geral do edificio.
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o Edificio com dissonancias resultantes de infraestruturas, corresponde a situagdes
que decorrem da presenca de infraestruturas publicas suspensas no edificio
(eletricidade e telecomunicagbes) e ainda das solugdes adotadas ao nivel dos

contadores (localizagao, dimensao e cor).

Figura 13: Identificagao de dissonancias no edificado na ARU

Legenda:

ceo000 Limite da ARU

o Ligeiras
L] Marcantes
A Resultantes de infraestruturas

Fonte: Mundo as Riscas, Lda.
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Fotos 8: Exemplos de dissonancias detetadas

AT

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (janeiro e maio de 2016)

3.5 ESPACO PUBLICO

O espago publico € dominado pelo Largo Jodo Lopes Namorado e pela Rua das Escolas,
que atravessa o aglomerado em direcdo ao “castelo” formando uma espécie de largo junto a
antiga escola.

No primeiro espacgo verifica-se a necessidade de requalificar pavimentos e disciplinar a
circulagdo e estacionamento. Urge ainda, tratar de forma adequada a questao da sinalética
informativa, mobiliario urbano e localizacdo dos pontos de recolha de RSU, uma vez que a
sua localizagdo e caracteristicas ndo se adequam a exigéncia estética inerente ao valor

cultural do aglomerado.
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Por sua vez, o espago entre a antiga escola e o talude de suporte da igreja, apresenta-se
hoje como um espago incaracteristico, mas de grande potencial para a valorizagdo do
aglomerado. Transformar este, num espago de encontro e estadia, agregando o antigo
edificio da escola como edificio de apoio a comunidade em estreita inter-relacdo com a
atividade turistica, melhorar as ligagbes pedonais com o Largo Jodo Lopes Namorado e
requalificar as instalagbes sanitarias publicas, sao intengbes do municipio que contribuem

para requalificagdo do aglomerado.

Fotos 9: Vistas do Largo Joado Lopes Namorado

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (maio 2016)

No PDM encontra-se, também, delimitada uma vasta area como espaco verde que envolve
a zona mais alta e vem na continuidade da rua das escolas. Este espaco caracteriza-se por
declives acentuados, afloramentos rochosos, pela presenga das ruinas do castelo, do
cemitério e de antiga igreja, constituindo um excelente miradouro. No entanto, uma area
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consideravel a sul do antigo cemitério, trata-se de um logradouro privado, totalmente vedado
apesar do aspeto de abandono. Devera ser analisado segundo duas vertentes:

o O espaco de circulacao livre e, portanto, de uso publico que é necessario manter em
boas condicbes e devidamente equipado para permitir a circulagdo pedonal de
visitantes. Sera um espaco com caracteristicas mais naturalizadas, melhorando os

percursos e trilhos existentes.

e O espago vedado que, por via da classificagdo do PDM, ndo permite qualquer tipo de
edificabilidade, podera manter-se como espaco privado de logradouro da construgao

existente. Porém, tem que ser mantido em boas condi¢des de salubridade.

Fotos 10: Vistas da Rua das Escolas e espago adjacente

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (maio 2016)
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O espaco publico do aglomerado é completado com as ruelas que se desenvolvem entre o
casario tipico e enriquecem a rede dos percursos culturais. Deve ser melhorada a
mobilidade e devem ser devidamente sinalizados. De salientar o facto do aglomerado ser
atravessado pelo percurso dos “Caminhos de Santiago”.

Fotos 11: Vistas do Espago Verde na zona mais alta

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (maio 2016)

Relacionada com a qualificacdo do espaco publico esta a necessidade de encontrar um
espago adequado para o estacionamento, ndo sé para autocarros de turistas, mas também
para ligeiros. Neste sentido, logo a entrada do aglomerado encontram-se as ruinas do
lavadouro com o espaco envolvente que constitui um local potencial para dar resposta a

essa necessidade.

Fotos 12: Zona do antigo lavadouro a entrada do aglomerado

Fonte: Mundo as Riscas, Lda (maio 2016)
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AS RISCAS

Fotos 13: Vistas de percursos entre o casario e a zona alta
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Figura 14: Localizagao dos projetos a mobilizar na area de intervengao da ARU de Alter Pedroso no
ambito do PARU

n’....."- EB

I XYY X Limite da ARU

Ficha 7 - Requalificag&o do Largo Jo&o Lopes Namorado

Ficha 8 - Requalificagéo do Largo das Escolas

Ficha 9 - Requalificagéo do percurso urbano historico e Caminho de Santiago

Ficha 10 - Requalificagéo do espago do antigo Lavadouro Publico

Ficha 11 - Reconversao do edificio da antiga escola em "Escola de tradigdes e sabores”

AN

Fonte: Cdmara Municipal de Alter do Chdo (PARU)

O municipio identificou um conjunto de investimentos a mobilizar para estes espacgos e
edificios publicos e que integraram a candidatura no ambito do Plano de Agado de
Reabilitagao Urbana (PARU) nas tipologias de agao previstas na Pl 6.5. e que constam da

figura anterior.
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3.6 INFRAESTRUTURAGAO

O aglomerado encontra-se dotado de todas as infraestruturas, porém apresenta alguns

aspetos que tém que ser melhorados no contexto da esperada qualificacdo da ARU:

e Beneficiagdo e requalificagdo da pavimentagdo de alguns espagos publicos e

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

e Organizagao do estacionamento e a adequada colocagao de sinalética e de pontos

de recolha de RSU enterrados, sempre que possivel;

e Remogéo e ocultagédo de infraestruturas aéreas (elétricas e telecomunicagbes), que

muito descaracteriza e desvirtua a imagem do aglomerado.

Futuramente, e em articulagcdo com as respetivas entidades, devem encontrar-se solugbes
esteticamente menos impactantes na arquitetura dos edificios no que respeita a colocagao

dos contadores.

3.7 DIAGNOSTICO

Face a caracterizagédo da situagao existente, o aglomerado de Alter Pedroso carece de ser
intervencionado para que a sua identidade n&o se perca, para nédo sofrer descaracterizagoes
irreversiveis e para que a qualidade de vida da populacdo atinja melhorias significativas,
através de uma intervencéo integrada no edificado e nos espagos publicos, potenciando

assim a sua atratividade.
E necessario:
¢ Incentivar a iniciativa privada para a reabilitacdo do parque edificado;
¢ Intervir no espacgo publico requalificando-o;
¢ Incentivar o aparecimento de fun¢des novas e geradoras de atividade e procura.

O posicionamento estratégico e a forma como o aglomerado se desenvolveu, a partir do seu
castelo e alicercado na encosta sul do monte onde se implanta, conferem-lhe uma

identidade prépria que importa preservar e divulgar. O reduzido desenvolvimento que
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registou permitiu a manutengdo da sua imagem sem pressdes urbanisticas, situagdo que

decorre, naturalmente, das fortes restricbes naturais a edificacdo, em particular os declives.

Em Alter Pedroso mantém-se a inexisténcia de fungdes comerciais/de servicos, com

excegao das unidades de alojamento turistico.

Trata-se de um nucleo urbano com caracteristicas préprias, quer pelas fungdes que acolhe
(habitacdo e alojamento turistico), quer pela imagem de conjunto que possui, facto
indissociavel do papel que assume no panorama turistico do concelho. A envolvente natural
e, sobretudo, a localizagdo geografica constituem também uma mais-valia, permitindo uma
vista panoramica notavel sobre toda a paisagem envolvente. Por estes motivos, a Estratégia
de Desenvolvimento Local, bem como as opg¢des tomadas em sede de PDM ambicionam
que este nucleo se constitua como uma &ancora na dinamizagéo turistica e cultural do
concelho. Contudo, para o sucesso desta ambigdo, € indispensavel uma intervengao
integrada de reabilitagdo urbana que assegure a manutengdo das caracteristicas do

edificado e promova a requalificacdo do espaco publico.

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

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

O seu potencial turistico, assente na sua relevancia histérica, coeréncia territorial e
envolvente cénica, devera contribuir para o desenvolvimento de algumas fungbes, a

enquadrar devidamente nas intervengdes de reabilitacdo urbana.

Na sequéncia da sesséao publica, sobre as ARU que o municipio langou foram apresentadas

algumas pretensdes, nomeadamente a reabilitagao de 5 edificios para alojamento turistico.

A manifestacao destas intengbes € um claro sinal da mobilizacdo da populacao local em prol
da estratégia de reabilitagdo urbana municipal € um complemento fundamental das

iniciativas autarquicas a promover no futuro proximo, muitas delas objeto desta candidatura.

48 ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016



W
ALTERDOCHAQO

HISTORIA VIVA EM TERRA DE ARTE EQUESTRE

4. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

4.1 NO CONTEXTO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

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

valor que o préprio aglomerado possui.

Figura 15: Perimetro Urbano de Alter Pedroso, conforme PDM de Alter do Chao

PERIMETRO URBANO

SOLOS URBANIZADOS

Espagos centrais

Espagos residenciais urbanizados

Tipol

Tipoll

Espagos de atividades econémicas

Espagos de uso especial

Equipamentos

Turismo

Espagos verdes

SOLOS URBANIZAVEIS

Espagos residenciais urbanizaveis

Tipo !

Tipoll

Fonte: PDM de Alter do Chéo (sem escala)

A Estratégia de Desenvolvimento Local, bem como as opg¢des tomadas em sede de PDM
preconizam que este nucleo se constitua como uma ancora na dinamizagao turistica e

cultural do concelho.

Segundo o PDM em vigor, o aglomerado integra duas subcategorias de solo urbano:
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Espagos Residenciais de tipo Il urbanizados, por corresponder a um nucleo

praticamente consolidado e dotado de infraestruturas na sua totalidade;

Espagos Verdes, onde se encontra o “Castelo” e a sua envolvente, perspetivando a
salvaguarda desse valor cultural e a valorizagdo de espagos exteriores dotando o
aglomerado, com um espago nobre de recreio e lazer, que usufrui de vistas

privilegiadas sobre a paisagem envolvente.

Decorrente do papel que a estratégia de desenvolvimento concelhia confere a Alter

Pedroso, e atendendo as particularidades da intervencéo pretendida, o PDM definiu uma

Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG) que coincide com o perimetro

urbano.

O PDM indica que para esta UOPG seja elaborado um plano de pormenor ou delimitada

uma unidade de execucdo. A delimitacdo da ARU, com a execucao da respetiva ORU,

permitira concretizar os objetivos e orientagdes estabelecidas no PDM para esta UOPG, e

que sao:

“A reabilitagdo do edificado, mantendo as caracteristicas existentes de forma a

preservar a imagem homogénea de conjunto;

A requalificagdo do espago publico, criando areas de estadia e respetiva dotagdo

com mobiliario urbano adequado;

A previséo de estacionamento, nomeadamente para veiculos pesados de transporte
de passageiros;

A intervencdo no Castelo de Alter Pedroso e sua envolvente, em parceria com 0
antigo IGESPAR;

A primazia a instalacdo de empreendimentos turisticos nas tipologias de turismo em

espaco rural;

A afetacdo de imoéveis a usos especificos de apoio ao turismo e promogao cultural —
estabelecimento de restauragdo e bebidas, posto informativo, lojas de artesanato,

etc.;
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e Numa dtica de descentralizagdo e de promogdo da coeséo fterritorial podera, por
exemplo, ser aqui instalado um centro de apoio ao turista de abrangéncia municipal,
onde seja disponibilizada informacéo relativa aos diversos pontos de interesse e

atividades disponiveis no concelho.”

Nao é demais salientar a importancia que a regeneragéo deste aglomerado, em articulagéo
com a regeneragdo do préprio centro histérico da vila de Alter do Chao, tera no

desenvolvimento turistico do municipio.

4.2 VISAO ESTRATEGICA

Assim, tomando como ponto de partida todo o contexto estratégico que enquadrou a
elaboracéo do Plano de Agéo de Reabilitagdo Urbana, o diagndstico realizado, a informacao
veiculada pelo corpo técnico e pelo executivo municipal e ainda os resultados decorrentes
dos momentos de participagdo publica promovidos, define-se a seguinte Visdo estratégica

para o horizonte 2020, enquadrando as duas ARU com operagdes de reabilitagdo em curso:

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

de vida urbana e que proporciona experiéncias auténticas

A capacidade de afirmacdo no contexto regional e 0 aumento da atratividade territorial s&o,
efetivamente, os principais desafios que se colocam ao municipio de Alter do Chao, sendo
para isso essencial uma intervencdo integrada e coerente, que atue nas vertentes social,
econdémica e cultural, apostando numa oferta (de espacos, bens, servigos e experiéncias)
qualificada e inovadora, mas que preserve a identidade e as tradigbes locais, fatores

diferenciadores deste territério face a envolvente.

No atual contexto a promogao da reconversdo e reutilizagcdo 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.
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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

econémicas.

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 requalificagdo do

espaco publico e na dotacao de estruturas de apoio a visitagao e ao turismo.

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

qualificacao de qualquer territério.

Definida a Visdo, 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 funcao residencial
assume-se determinante para a regeneragcdo urbana da vila, uma vez que sdo as

comunidades residentes as principais alavancas de qualquer dindmica urbana.

Ja no caso de Alter Pedroso, pese embora a sua tendencial especializagdo no alojamento
turistico, importa naturalmente atrair e fixar populagdo residente, procurando assim

dinamizar e tornar “vivo” este pequeno nucleo urbano.

Atendendo ao tendencial envelhecimento populacional de que ambas as ARU enfermam,
sera entdo decisivo que se criem condigdes para a atracdo e fixacdo de populagéo jovem,
capaz de constituir massa critica e procura para as demais fungdes urbanas com potencial
para se desenvolver nestes espacos. E assim, fundamental para ambos os aglomerados
captar novos residentes uma vez que o repovoamento, a reativagcdo econdémica e a
dinamizag¢ao funcional s&o indissociaveis, e constituem a pedra basilar de qualquer

estratégia de desenvolvimento urbano.
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A imagem urbana dos aglomerados devera espelhar os fatores identitarios que lhes estao
associados e que se pretende que constituam alavancas do seu desenvolvimento
econdémico e da recuperagao do seu tecido demografico. Para tal, é crucial promover a sua
qualificacéo, 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 promogao 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 patriménio arqueolégico e ao turismo

cultural, bem como aos produtos locais, saberes e tradi¢oes.

Alter do Chéo é, reconhecidamente, um concelho de assinalavel relevancia patrimonial que,
pela reduzida polarizagdo 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 geragéo de fluxos (de pessoas e
de atividades econdémicas), sendo para isso fundamental atuar nas vertentes da

preservagao e requalificagédo (agao fisica), e da valorizagdo e promogéo (agédo 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 reabilitacao e revitalizacao do edificado e a valorizagdo dos espacos publicos, a par
da promocgao de acgbes de revitalizagdo cultural, social e funcional, de forma a integrar
elementos notaveis e simbdlicos na vivéncia urbana e nas experiéncias que o espago

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

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

crescimento, qualificagdo, robustecimento e projegéo.

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

vertentes:
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e EE 1.1 — Melhorar as condi¢cdes de habitabilidade da populagéo residente e criar

condi¢des de atracdo de novos residentes;

e EE |.2 — Salvaguardar a imagem urbana, eliminando e integrando dissonéancias e
recuperando as caracteristicas arquitetonicas tradicionais;

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

notoriedade histérica e cultural.
EE.Il - 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 dindmicas que ai se geram e ai afluem. A definicdo de espacos
publicos qualificados € essencial para a atratividade de residentes, visitantes e turistas,
tendo, ainda, um papel fundamental na promocéao 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 solu¢des urbanas apraziveis,

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

A intervengao no espacgo publico para surtir este efeito de mobilizagado de uma agdo mais
alargada de regeneracgéo urbana e promocéao do desenvolvimento concelhio, devera atender
a duas vertentes distintas, por um lado a requalificagado fisica do espaco — dotando-o das
condicbes necessarias a sua utilizagdo por parte da comunidade (passeios, espagos de
estadia e recreio, mobiliario urbano, etc.) — e por outro a sua dinamizagédo — promovendo
experiéncias, atividades e eventos, e tornando-o espago de continuidade dos demais

espacgos urbanos.

A promogao da sustentabilidade urbana encontra-se também muito condicionada pelas
caracteristicas da acessibilidade e mobilidade, destacando-se a necessidade, por um lado,
de incentivar a adog¢ao de modos de deslocagao suaves (pedonal ou bicicleta), e por outro,
de promover uma acessibilidade tendencialmente universal, o que contribuira também para
a criacdo de uma comunidade mais saudavel, sustentavel e inclusiva. Neste contexto

assume-se determinante a eliminagao dos constrangimentos associados ao atravessamento
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viario de Alter do Chado e de Alter Pedroso, dando primazia ao pedo nos espacgos
vocacionados para o recreio, lazer e estadia, disciplinando o estacionamento
(designadamente de veiculos pesados), aumentando a seguranga da circulagdo viaria e a
qualidade do ambiente urbano (qualidade do ar e qualidade sonora).

De destacar neste dominio o potencial associado a dinamizagéo e divulgacao 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 concretizagcao do EE.Il se fara promovendo acdes em trés

dominios especificos:
e EE 1.1 — Melhorar a qualidade e a sustentabilidade do ambiente urbano;

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

e EE I.3 - Incentivar a utilizagdo de modos suaves de transporte e melhorar a

mobilidade, eliminando conflitos e minimizando os constrangimentos.
EE.Ill - 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 concentragdo em centros urbanos regionais, o que veio contribuir
para a monofuncionalidade dos nucleos histéricos e tradicionais. Esta € uma tendéncia que
importa contrariar, criando condi¢cdes para a manutengdo 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 dindmicas 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.
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A preservagcédo e afirmagdo 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
regido. Mais uma vez a aposta devera assentar no tripé: cavalo/ arqueologia/ saberes e

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

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

de bens e servigos aos residentes, visitantes e turistas;

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

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

Quadro 3: Resumo da Estratégia de Regeneracao Urbana

Alter do Chao, territério atrativo para residir, investir e visitar, que oferece qualidade de vida
urbana e proporciona experiéncias auténticas.

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

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

EE.| — Reabilitar
e refuncionalizar
o tecido

edificado
» EE 1.3 - Beneficiar, proteger e divulgar os elementos patrimoniais de

maior notoriedade histdrica e cultural.

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

EE.Il - » EE 1.2 — Intervir no espago publico melhorando as suas condi¢des de
utilizagdo, eliminando barreiras fisicas e promovendo a sua legibilidade;

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

Requalificar e
dinamizar o >
espago publico

EE.IIl —
Revitalizar o
tecido social,
econdémico e

cultural e
promover a
identidade local

EE 1ll.1 — Promover iniciativas de apoio ao investimento e a instalagao
de atividades econdémicas 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
populagéao.
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e orientagbes constituem elementos essenciais de uma

intervengdo que se pretende integrada, coerente e coesa, revestindo-se por isso de forte

transversalidade e interpenetragcdo. A sua concretizagao 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 atuacéo a todas as orientagdes e

objetivos enunciados e a enunciar: a promog¢ao do sentido de comunidade e de uma

cidadania ativa.
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5. PRIORIDADES E OBJETIVOS

As prioridades e objetivos sao definidos em estreita ligagdo com a estratégia tragada para a
Operacdo de Requalificacdo Urbana, perspetivando a sua prossecucéo através de acgodes

concretas.

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

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

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

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

aproveitando as agoes
de requalificacao;

*Na fixagdo de novas
atividades.

A delimitagdo da ARU determina a assungao pelo Municipio da necessidade de congregar
nessa area, um conjunto de intervengdes e investimentos integrados, assegurando a

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

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

grande objetivo a atingir.

A regeneracao urbana deve basear-se numa visdo global, atuando na melhoria da qualidade

do ambiente urbano e das condigbes socioeconomicas.

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

articulada, para a prossecucao dos seguintes objetivos:
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“a). Assequrar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

b). Reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacéo;

¢). Melhorar as condicées de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e
dos espacos néo edificados;

d). Garantir a protegdo e promover a valorizagdo do patrimoénio cultural;

e). Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade,
diferenciagdo 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¢bes de natureza material sGo concebidas de forma integrada e ativamente
combinadas na sua execugdo com intervengdes de natureza social e econémica;

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

J)- Requalificar os espacos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizagéo coletiva;

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

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

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

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

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

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

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

A delimitacado desta ARU para o aglomerado de Alter Pedroso apresenta, de forma geral, um
conjunto de objetivos estratégicos e de medidas a implementar comuns a ARU de Alter do
Chéo, uma vez que, em conjunto, respondem a Estratégia de Desenvolvimento do Municipio
e pretendem conferir, a este, um papel mais ativo e dinamizador e, ao mesmo tempo, criar

condicOes favoraveis a reabilitagdo urbana.

Os objetivos estratégicos englobam, necessariamente, os objetivos de apoio a intervengao
privada que respondem a vocagao desta ORU simples, mas englobam também objetivos de
intervengdo a cargo do municipio, pois s6 assim € possivel atingir os niveis de requalificagao

ambicionados para a ARU. Os investimentos publicos programados para a ARU, e objeto de
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candidatura no ambito do PARU, assumem-se como um contributo fundamental para o

sucesso desta operagdo, nao so6 pela importancia que tém em si mesmas, mas, igualmente

pela capacidade de estimular e alavancar a iniciativa privada.

Os objetivos estratégicos séo:

1° COESAO
URBANA

Reabitar o aglomerado, atraindo novas familias rejuvenescendo a ARU e
reforgando a coeséo social, identidade cultural e economia local;

Desenvolvimento de agbes que implementem a potenciagao do turismo.

2° PRESERVAR
A MEMORIA

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

Restaurar/incentivar a reabilitagdo do patrimoénio histérico, arquitetonico e
paisagistico, nomeadamente os edificios “notaveis” e tradicionais;

Promover a estrutura morfoldgica e cadastro urbano;

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

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

30
REGENERAGAO
DO ESPAGO
PUBLICO

Centrar o investimento municipal em ac¢des de qualificacdo dos edificios de
sua propriedade e em espaco urbano como fator impulsionador da
reabilitagdo urbana;

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

4° PROMOGAO
DA
REABILITAGAO
FISICA-
FUNCIONAL

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

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagéo condigna;
Promover e atrair fungbes urbanas inovadoras em espagos recuperados;

Incrementar as oportunidades econémicas de modo a trazer para a ARU,
oferta de emprego, bens e servigos a populacéo;

Melhorar as condi¢gdes de circulacdo para os cidadaos com mobilidade
condicionada;

Fomentar a melhoria do desempenho energético-ambiental do edificado.

5° APOIO AOS
PRIVADOS

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

Promover a reocupacao do edificado/fracdes desocupadas, através da
adaptagéo destes espagos a novas funcgodes;

Criar condi¢des para um maior dinamismo imobiliario, que potencie novos
atores locais.
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A ORU tem também como objetivo global a revitalizagdo econdmica, social e cultural do

aglomerado, valorizando as fungdes presentes e, principalmente, atraindo novas atividades.

Naturalmente, a concretizagédo deste objetivo passa pelas interveng¢des sobre o edificado ao

nivel do investimento privado, melhorando aspetos fisicos, funcionais e estéticos, mas

também, sobre os espacgos e edificios publicos cuja requalificagdo esta a cargo do municipio

esperando-se que gere um efeito significativo na dinamizagao da area.

Sao objetivos especificos para a ARU de Alter Pedroso:

Criar uma dindmica de motivagéo geradora de iniciativa privada;

Valorizar a fungdo habitacional, perspetivando a fixagcdo de residentes, residentes

temporarios e turistas;

Reabilitar fisicamente e funcionalmente o edificado, privilegiando a recuperagéo de

ruinas;

Preservar as caracteristicas gerais do aglomerado, quer tipolégicas quer

arquitetonicas;
Melhorar condigbes de segurancga e eficiéncia energética dos edificios;
Diminuir o numero de edificios devolutos;

Assegurar o acompanhamento permanente de residentes, proprietarios, potenciais

investidores e agentes locais;

Requalificar o espaco publico e promover o incremento funcional reforcando a sua
articulagdo com o edificado e assegurando adequadas condi¢gdes de seguranca e

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

Evitar a circulacao de veiculos pesados de turistas no interior do aglomerado.
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6. MODELO DE GESTAO E EXECUGAO DA OPERAGAO

6.1 DEFINIGAO DA ENTIDADE GESTORA

De acordo com o RJRU, a coordenagéao e gestdo das operagdes de reabilitagdo 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
redacao 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 funcao:
e Da proximidade com a populagéo e as préprias areas objeto da operagao;

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

privados;

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

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

e Da capacidade de desenvolvimento de a¢des de marketing territorial e de divulgacao
junto da opiniao publica;

e Da potencial agilizagcdo 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
operagao, ao nivel das obras e agdes a desenvolver, assegurando especialidades como o
urbanismo, a arquitetura, a engenharia civil e o ambiente. Esta estrutura recorre aos

servicos técnicos do municipio, ndo se justificando a constituigho 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 operagao através dos conteudos documentais desta estratégia de reabilitacéo
urbana que contribuem para a gestao urbanistica propriamente dita.

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

variavel ao longo desse periodo temporal adequando-se as agdes em desenvolvimento.

Missao da equipa da entidade gestora:

Implementar as medidas necessarias para a dinamizagao da ORU;

e Acompanhar as agdes de reabilitagdo urbana a cargo da iniciativa privada e articula-
las com as agdes cuja execugao depende da iniciativa publica;

e 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 informacgéao atualizada;

o Estabelecer a articulagdo necessaria e adequada com as finangas para permitir a
aplicagao dos beneficios fiscais.
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6.2 MODELO DE GESTAO

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

1° Promover ag¢des de divulgacao e sensibilizagcdo da populagdo para a Operagao
de Reabilitagdo Urbana

2° Prestagdo 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 imdveis

3° Efetuar as vistorias prévias necessarias para aferir o estado de conservagao dos
imoveis e emitir os pareceres ou documentos necessarios para auxiliar na definicdo
da situacao de partida para as agbes de reabilitacao

T

5° Agilizar a apreciagdo dos processos de controle prévio das operagdes urbanisticas,
de licenciamento e de emissodes de licengas de utilizacao

@

6° Diligenciar as vistorias finais

U

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

Independentemente, das operagdes 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 iméveis e o dever
da sua reabilitacaot. Nem sempre existe a consciéncia desse dever e a operagcdo de
reabilitacdo 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 “execug¢do por iniciativa

dos particulares, com o apoio da entidade gestora’.

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

privados cuja articulacao é essencial para o sucesso da operacao.

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

urbanistica.

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

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

a) Licenciamento, admissdao de comunicagado prévia de operagbdes urbanisticas e
autorizagdo de utilizagdo. A estes procedimentos em ARU aplica-se 0 RJUE, em
tudo o que n&o seja especialmente previsto no RJIRU;

b) Inspegbes e vistorias;

¢) Adocéao de medidas de tutela da legalidade urbanistica;

d) Cobrancga de taxas;

e) Rececédo das cedéncias ou compensacgoes devidas.

6 Cfr. Estabelece 0 art.® 89.° do RJUE, na sua atual redagdo e art.° 6.° do RJRU, respetivamente.
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6.4 INSTRUMENTOS DE EXECUGAO DA REABILITACAO E CONDIGCOES DE
APLICAGAO

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

seguintes instrumentos de execugao:
1. Imposicéo da obrigagao de reabilitar e obras coercivas;
2. Empreitada unica;
3. Demolicao de edificios;
4. Exercicio do direito de preferéncia;

5. Arrendamento forgado.

6.4.1 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 acbes de reabilitagdo
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 restituicdo das

caracteristicas de desempenho e seguranca funcional, estrutural e construtiva;

e Os critérios subjacentes a imposicdo 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 conclusdo, a entidade gestora pode recorrer a posse administrativa dos edificios ou

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

6.4.2 Empreitada unica

A entidade gestora pode promover a reabilitagdo de conjuntos de edificios, mesmo
envolvendo proprietarios diferentes numa unica empreitada, desde que os mesmos néo se

oponham. Nestas situagdes a entidade gestora representa os proprietarios, contratando e
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gerindo uma empreitada unica, que pode incluir a elaboragéo dos projetos e a execugéo da

obra.

No caso de algum proprietario se opor o mesmo fica condicionado a contratagdo com a
entidade gestora das condicdes a que fica obrigado no processo de reabilitagao,
nomeadamente os prazos para licenciamento ou comunicagao prévia e para a execugao das

obras.

6.4.3 Demoligao de edificios

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

entidade gestora pode ordenar a sua demoligéo.

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

92° do RJUE com as adaptagbes 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 demolicdo total ou parcial das constru¢gbes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a

saude publica e para a segurancga das pessoas.

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

proprietario.”

Caso se trate de imodveis classificados ou em vias de classificacdo € necessario ter e

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

6.4.4 Exercicio do direito de preferéncia

Em caso de transmissées a titulo oneroso na ARU, a entidade gestora pode exercer direito
de preferéncia caso entenda que o imovel deve ser objeto de intervengdo no ambito da
ORU. Para tal, tem que discriminar na declaracao de preferéncia as intervengdes de que o
imével carece e 0 prazo para a sua execugdo, aplicando-se a legislagdo em vigor em
matéria de direito de preferéncia, nomeadamente o RJIGT e o Cédigo de expropriagdes com

as devidas adaptacgdes.
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Este direito de preferéncia nao se sobrepde ao das entidades com tutela sobre o patriménio

cultural imével classificado ou em vias de classificacédo e respetivas zonas de protecao.

6.4.5 Arrendamento forgado

Quando a entidade gestora desenvolve as obras na sequéncia da imposi¢ao de reabilitar e
sequente posse administrativa, e o proprietario ao fim de 4 meses sobre a conclusdo das
obras, n&do procede ao ressarcimento integral das despesas efetuadas pela entidade
gestora, esta pode arrendar o imével ou fragdo, mediante concurso publico e por um prazo

de 5 anos, renovavel nos termos da legislacao em vigor.

O proprietario pode optar voluntariamente pela modalidade de dar de arrendamento o imével
ou fracdo a entidade gestora também pelo periodo de 5 anos, para a ressarcir das

despesas.
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7. APOIOS E INCENTIVOS

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

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

As acdes de reabilitagdo em Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) permitem aos
proprietarios dos imoveis 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 definigdo, pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos
impostos municipais sobre o patrimonio, designadamente o imposto municipal
sobre imoéveis (IMI) e o imposto municipal sobre as transmissbes onerosas de

iméveis (IMT), nos termos da legislagdo aplicavel;

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

patrimdnio cultural.”

Os 6nus e encargos a que os proprietarios ficam obrigados, ndo sdo mais do que a
aplicagdo da Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagdo (RJUE), que no art.° 89.°
obrigada a conservacao dos edificios, e do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, que no
seu art.° 6° determina o dever de reabilitagdo dos edificios, permitindo a aplicagdo do
agravamento de impostos municipais no caso de tal conservagao e reabilitagdo n&o 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.

Poderdo ocorrer apoios financeiros, quer por parte do Estado, quer por parte do
Municipio.
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Existe ainda a possibilidade de constituicdo dos fundos de investimento imobiliario ao
abrigo da legislagdo em vigor sobre a matéria (RJFII, republicado pelo Decreto-Lei n.°
71/2010, de 18 de junho).

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

Estado, e cuja decisdo de aplicagdo passa pela aprovacao da Assembleia Municipal.

Alguns destes beneficios foram ajustados e revistos pela Lei n.° 7-A/2016 de 30 de margo

que publica o novo Orgamento do Estado para 2016, conforme adiante descrito.

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

esta apenas dependente da Assembleia Municipal.

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

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

7.1 APOIOS E INCENTIVOS DE AMBITO MUNICIPAL

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

reabilitagdo 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 aprovagdo em assembleia municipal da
presente operagao de reabilitacdo urbana que define o dmbito e alcance da aplicagdo dos
incentivos fiscais. Esta aprovagao vem ainda reforcar a deliberacdo da assembleia municipal
a proposito da aprovagdo da delimitagdo da ARU, onde ja constavam, entre outros, os

beneficios fiscais a adotar ao abrigo do referido artigo.
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No ambito desta ORU, o municipio adota taxas mais favoraveis para alguns procedimentos

diretamente ligados as agbes de reabilitagdo urbana.

Na ARU, para os proprietarios e a terceiros que promovam acgbes 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.

7.1.1 Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

Quanto ao IMI o Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) prevé a aplicagdo de beneficios em

fase de obra (apds emitida a licenga camararia), e/ou beneficios apds concluséo das acdes

de reabilitacdo. Os beneficios correspondem a isengcdo de pagamento do IMI durante os

periodos estabelecidos, consoante a situacao referida.

Os beneficios ndo sao cumulativos no contexto do mesmo imposto. Ou seja, uma vez
usufruido em fase de obra ndo podera ser concedido apdés conclusdo das acgdes de
reabilitacdo. A ndo cumulatividade dos beneficios fiscais de natureza idéntica é determinada
pelo art.° 7.° do proprio art.° 45.° do EBF. Embora o ambito e alcance da redagao constante
na lei, possam nao ser claros, esta restricdo é reforgada por uma norma interna da
Autoridade Tributaria apods confrontada com diversas solicitagdbes e pedidos de

esclarecimento desta natureza (ver anexo).

Convém referir que esta norma corresponde a interpretacao e orientacao atuais dos servigos
das finangas podendo vir a ser alterada. Como tal, a entidade gestora estara atenta a

eventuais alteragdes de procedimentos que possam vir a beneficiar os promotores privados.

Assim sendo, na ARU de Alter Pedroso, ficam isentos do pagamento de IMI:

A. Os edificios classificados como monumentos nacionais e os prédios individualmente
classificados como de interesse publico ou de interesse municipal, nos termos da

legislagao aplicavel (cf. Alinea n) do n.° 1 do art. 44° do EBF).
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B. Os prédios urbanos objeto de reabilitagdo urbanistica, em fase de execugéo de obras

ou apos conclusdo das mesmas, conforme explicitado nos artigos 45° e 71° do EBF,

respetivamente.

No caso dos imoveis referidos no ponto (A.) que venham a ser classificados, a isengao

aplica-se no ano, inclusive, em que ocorra a classificagao (cf. Alinea d) do n.° 2 do art. 44°

dos EBF), e mantem-se enquanto vigorar a mesma, exceto se forem considerados devolutos

ou em ruinas, nos termos do n.° 3 do artigo 112.° do Cddigo do Imposto Municipal sobre

Iméveis (redacéo da Lei n.° 7-A/2016, de 30 de margo).

No caso dos iméveis referidos no ponto (B.) existe uma clara distincdo entre a fase de

execucao das obras e a fase pds conclusao das mesmas, sendo apenas possivel recorrer

ao beneficio numa das fases, verificando-se periodos de isengdo distintos para cada fase.

Condigées e tipo de isengao de IMI no contexto da reabilitagao urbana

Aplica-se a qualquer uso funcional em prédios urbanos objeto de reabilitagao.

Por periodo até 3 anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenca
camararia.

So6 é possivel pedir a isengcao apds conclusdo das obras com emissao da certificagao
urbanistica e certificagdao energética. Ou seja, permite recuperar o IMI desde o ano de
licenciamento até ao ano da obtencdo da certificagdo exigida pela conclusdo da obra.

Ao abrigo do Permite “recuar” até um maximo de 3 anos, recuperando esse IMI por isengdo aplicavel ao
artigo 45° dos | desenrolar das obras.
EBF
A certificagao energética exigida tem que demonstrar que:
e E atribuida ao edificio uma classificagéo energética igual ou superior a A, ou;
e A classificagdo energética, apds reabilitagdo, subiu pelo menos dois niveis
relativamente a classificagdo energética anterior.
A certificagao (reconhecimento da situagdo) tem que ser comunicada pela Camara Municipal
as finangas locais num prazo de 30 dias.
Aplica-se a prédios urbanos, neste caso, por se localizarem em ARU, para qualquer
Ao abrigo do | uso, desde que tenham sido objeto de ages de reabilitagido urbana.
artigo 71° dos
EBF Por periodo de 5 anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo da respetiva reabilitagéo,
podendo ser renovada por um periodo adicional de 5 anos.
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Condigoes e tipo de isencao de IMI no contexto da reabilitagao urbana

A isengdo é aplicavel aos iméveis objeto de acdes de reabilitacéo iniciadas apoés 1 de janeiro
de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020 (renumerado pela Lei
n.° 7-A/2016, de 30 de marco).

Outros requisitos:
e Das agdes de reabilitagdo tem que resultar uma melhoria do estado de conservagéao do
imovel, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencéo. Esta situagéo
tem que ser comprovada por reconhecimento da entidade gestora, certificando o

estado do imdvel antes e apds a agao de reabilitagao.

Condigées e tipo de isencao de IMI em prédios urbanos habitacionais

Aplica-se:

A. A prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais, destinados a habitagao
propria e permanente do sujeito passivo ou do seu agregado familiar (prédios
construidos, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso).

B. A prédios construidos de novo, ampliados, melhorados ou adquiridos a titulo oneroso,
qguando se trata da 12 transmissao, na parte destinada a arredamento para habitagéo.

Por periodo até 3 anos:

e Na situagdo (A), a contar do ano da aquisigdo onerosa ou da conclusdo das obras,
desde que nos 6 meses sequentes a qualquer dos atos referidos, o prédio seja
efetivamente afeto a habitagdo nos termos definidos. O pedido de isengéo tem que ser

Ao abrigo do apresentado até 60 dias subsequentes a referido prazo de 6 meses. Caso seja pedido

artigo 46° dos depois deste prazo, o periodo de isencdo é aplicado a partir da data da comunicagéo,
EBF mas sessa quando vencidos os 3 anos apds a data certa em que deveria ter sido

solicitada. Esta isengcdo sé pode ser reconhecida por 2 vezes ao mesmo sujeito
passivo ou agregado familiar.

e Na situagédo (B), a contar da data de celebracdo do 1° contrato de arrendamento. Esta
isencao pode ser reconhecida ao mesmo sujeito passivo por cada prédio ou fragéo
auténoma destinada ao fim previsto.

Outros requisitos:
eS¢ se aplica a prédios urbanos cujo valor patrimonial tributario ndo exceda € 125 000.

e No caso da situagao (A), o rendimento coletavel, para efeitos de IRS, no ano anterior
ao do pedido de isengdo ndo pode ser superior a € 153 300.

¢ Implica a fixagao do domicilio fiscal nessa morada.

Outros beneficios relativos ao IMI, resultantes de intervencdées com carater ambiental
(art.° 44.°-B do EBF, aditado pelo artigo 10.° da Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro)
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O municipio fixa ainda a redugéo do IMI, em 15% no ano a que respeita o imposto, a aplicar
aos predios urbanos com eficiéncia energética. O beneficio inicia-se no ano, inclusive, da

verificagao do facto determinante da redugao da taxa e vigora por 5 anos.

Para efeitos de aplicagdo deste beneficio, considera-se haver eficiéncia energética, nos

seguintes casos:

a) Quando tenha sido atribuida ao prédio uma classe energética igual ou superior a A,

nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto;

b) Quando, em resultado da execugao de obras de construgdo, reconstrugéo, alteragéo,
ampliacéo e conservagdo de edificios, a classe energética atribuida ao prédio seja
superior, em pelo menos duas classes, face a classe energética anteriormente

certificada; ou

¢) Quando o prédio aproveite aguas residuais tratadas ou aguas pluviais, nos termos a
definir por portaria dos membros do Governo responsaveis pelas areas das finangas

e do ambiente.

Os benéficos dependem de reconhecimento do chefe do servico de financas da area da
situacao do prédio, em requerimento devidamente documentado, que deve ser apresentado
pelos sujeitos passivos no prazo de 60 dias contados da verificagdo do facto determinante
do referido beneficio (se o pedido for apresentado para além do prazo referido, o beneficio

inicia-se a partir do ano imediato, inclusive, ao da sua apresentacéo).

7.1.2 Imposto Municipal sobre Transmissées Onerosas (IMT)

Em matéria de IMT, tal como para o IMI, o EBF prevé a isengao de pagamento do IMT nas

aquisi¢cdes onerosas sobre prédios que, vao ser, ou ja foram objeto de reabilitagao.

Também, conforme ¢é estabelecido para a isencdo de IMI, os beneficios em termos de IMT

ndo sdo cumulativos no contexto do mesmo imposto.

Assim sendo, na ARU de Alter Pedroso, ficam isentas do pagamento de IMT:
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A. As aquisicbes de prédios classificados como de Interesse Nacional, de Interesse
Publico ou de Interesse Municipal, nos termos da Lei n.° 107/2001, de 8 de setembro

e ao abrigo da alinea g) do artigo 6.° do Cédigo do IMT;

B. As aquisi¢cdes de prédios urbanos destinados a reabilitagdo urbanistica (cf. n.° 2 do
art. 45° do EBF);

C. As aquisigdes de prédio urbano ou de fragao autbnoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa
do prédio reabilitado (cf. n.° 8 do artigo 71° do Cédigo do IMT).

No caso dos imoveis referidos nos pontos (B.) e (C.) existe uma clara distingdo entre a
aquisicao que antecede a fase de execugdo das obras e a transmissdo onerosa pos
conclusdo das agdes de reabilitagdo, sendo apenas possivel recorrer ao beneficio numa das

transmissoes.

Condigoes de isengao de IMT no contexto da reabilitagao urbana

Aplica-se a qualquer uso funcional em prédios urbanos a ser objeto de reabilitagao.

O adquirente tem que iniciar as obras de reabilitagdo num prazo de 3 anos a contar da data
da aquisicao.

So6 é possivel pedir a isengdo apds conclusdo das obras com emissdo da certificagao
urbanistica e certificagdo energética. Esclarecer com as finangas locais, qual a forma de
atuagdo que adota. Ou seja, permite recuperar o IMT liquidado aquando da aquisigdo ou, o
pagamento do IMT fica suspenso até demonstragdo da certificagdo, dentro dos prazos legais

Ao abrigo do previstos.

artigo 45° dos
EBF

A certificagdo energética exigida € a mesma que € necessaria para o pedido de isengédo do
IMI, e tem que demonstrar que:

e E atribuida ao edificio uma classificagao energética igual ou superior a A, ou;

e A classificagdo energética, apds reabilitagdo, subiu pelo menos dois niveis
relativamente a classificagao energética anterior.

A certificagao (reconhecimento da situagdo) tem que ser comunicada pela Camara Municipal
as finangas locais num prazo de 30 dias.

Aplica-se a prédio urbano ou fragado auténoma do prédio urbano, neste caso, por se
Ao abrigo do | localizarem em ARU, destinados exclusivamente a habitacdo prépria e permanente,
artigo 71° dos | desde que tenham sido objeto de ag6es de reabilitagdo urbana.

EBF

So6 é possivel pedir a isengao na primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado.
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Condigées de isengao de IMT no contexto da reabilitagao urbana

A isengdo ¢é aplicavel aos iméveis objeto de acdes de reabilitacéo iniciadas apés 1 de janeiro
de 2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020 (renumerado pela Lei
n.° 7-A/2016, de 30 de marco).

Outros requisitos:

e Das agbes de reabilitagdo tem que resultar uma melhoria do estado de
conservagao do imoével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da
intervencdo. Esta situacdo tem que ser comprovada por reconhecimento da
entidade gestora, certificando o estado do imoével antes e apés a agao de

reabilitacao.

7.1.3 Taxas

Como complemento aos beneficios fiscais de ambito municipal, faz parte desta estratégia de
reabilitacdo urbana, a implementacdo de um regime especial de isengao, ou de redugéo,
das seguintes taxas municipais, dando mais um contributo para a concretizacao das agdes

de reabilitagdo urbana:
e Isencédo de taxas para a realizagao de vistorias;

e Redugdo de 50% nas taxas referentes aos procedimentos e autorizacbes de

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

¢ Redugao de 50% nas taxas referentes a ocupagéo da via publica necessarias para a

execucao das agdes de reabilitacio;

e Redugédo de 50% nas taxas referentes a ocupagéo da via publica por atividades

essenciais a dinamizagao econdémica e cultural da ARU.

A isencao e redugao destas taxas deve efetivar-se mediante regulamento municipal.
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7.2 APOIOS E INCENTIVOS DE AMBITO NACIONAL

Por parte do Estado, ficam também disponiveis alguns incentivos fiscais em Areas de
Reabilitagdo Urbana (IVA, IRS e IRC), bem como outros 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 atualizagao

e verificagao.

Presentemente, no site do IHRU surgem como programas de financiamento a reabilitagdo

urbana:
e Reabilitar para arrendar — Programa de reabilitagdo urbana;
¢ Reabilitar para arrendar — Habitagao Acessivel.

Mantem-se em vigor o programa “Porta 65 Jovem” que tem como objetivo regular os

incentivos aos jovens arrendatarios, estimulando: i) Estilos de vida mais auténomos por
parte de jovens sozinhos, em familia ou em coabitagdo jovem; ii) A reabilitagdo de areas
urbanas degradadas; iii) A dinamizagdo do mercado de arrendamento. Este programa apoia
o arrendamento de habitagbes para residéncia, atribuindo uma percentagem do valor da

renda como subvenc¢ao mensal

De referir também a medida "Comércio Investe", regulamentada pela Portaria n.° 236/2013

de 24 de julho, que vem substituir o anterior Programa de Apoio a Modernizagdo do
Comércio — MODCOM. E dirigida para apoiar projetos conjuntos — promovidos por
associacdes empresariais, e projetos individuais — promovidos por micro e pequenas
empresas, inseridas nos CAE 47 (comércio a retalho), visando a modernizagédo e
valorizagdo da oferta dos estabelecimentos abertos ao publico através da aposta na
inovacao e da utilizagao de formas avancadas de comercializagcao.

7.2.1 Imposto sobre Valor Acrescentado (IVA)

Na ARU de Alter Pedroso, aplica-se o IVA a taxa reduzida de 6%, nas empreitadas de
reabilitagdo urbana conforme previsto na Lista | anexa ao Codigo do IVA, da qual se

transcrevem as empreitadas abrangidas:
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“2.23 - Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico,
realizadas em imoéveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagéo
urbana (...) delimitadas nos termos legais, (...). (redagdo da Lei n.° 64-A/2008 de 31

de dezembro).

2.27 - As empreitadas de beneficiagdo, remodelagdo, renovagéo, restauro, reparagdo
ou conservagdo de imoéveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com
excegcdo dos ftrabalhos de limpeza, de manutengcdo dos espagos verdes e das
empreitadas sobre bens iméveis que abranjam a ftotalidade ou uma parte dos
elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagbées similares.”

7.2.2 Imposto sobre o Rendimento Singular (IRS)

Decorrente de acdes de reabilitacdo em imoéveis localizados na ARU de Alter Pedroso:

Sao dedutiveis a coleta, até ao limite de 500€, 30% dos encargos suportados pelo
proprietario com a reabilitacdo de imdveis, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitacdo ou imdveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada
das rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de

acgodes de reabilitagcao, conforme n.° 4 do artigo 71.° do EBF;

Tributacdo a taxa auténoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos
residentes em territério portugués, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento,
quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imoveis, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagao (conforme n.° 5 do artigo 71.° do
EBF);

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em
territério portugués, séo tributadas a taxa de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo
englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis,
recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitacdo ou imédveis
arrendados passiveis de atualizacao faseada das rendas nos termos dos artigos 27.°
e seguintes do NRAU, que sejam objeto de ac¢des de reabilitagdo (conforme n.° 6 do
artigo 71.° do EBF).
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7.2.3 Fundos de Investimento Imobiliario (Fll)

Os fundos de investimento imobiliario, sao instituicdes de investimento coletivo, cujo unico
objetivo consiste no investimento, nos termos previstos Regime Juridico dos Fll, dos capitais
obtidos junto dos investidores e cujo funcionamento se encontra sujeito a um principio de

reparticdo de riscos.

Embora, atualmente n&o seja conhecida a existéncia destes fundos na ARU de Alter
Pedroso, os mesmos podem vir a surgir, sendo essa a razao pela qual se explicita, também,

esta possibilidade de atuagao sobre os imoéveis.

Assim sendo, na ARU, ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos
por Fundos de Investimento Imobiliario (FII) que venham a ser constituidos ou Fundos
existentes que venham a deter ativos na ARU, que operem de acordo com a legislagao
nacional, desde que constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e
pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a agdes de reabilitagdo
realizadas nas areas de reabilitagdo urbana, em conformidade com os n.°s 1 e 2 do artigo
71.° do EBF.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo naqueles Fll sdo sujeitos a
retencao na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 % (com algumas exceg¢des previstas no
n.° 2 do artigo 71° do EBF).

O saldo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo nas unidades de

participagao dos Fll sdo tributados a taxa de 10%.

A Lei do Orcamento de Estado para 2014 veio alterar o n.° 1 do artigo 49.° do EBF, que
passou a ter a seguinte redagao, que ainda hoje se mantem: “S&o reduzidas para metade as
taxas de imposto municipal sobre iméveis e de imposto municipal sobre as transmissbes
onerosas de imoveis aplicaveis aos prédios integrados em fundos de investimento
imobiliario abertos ou fechados de subscricao publica, em fundos de pensbes e em fundos

de poupanga-reforma que se constituam e operem de acordo com a legislagdo nacional.”

Para fins de beneficios fiscais e quando os mesmos forem solicitados por motivos de
realizagao de obras de reabilitagdo, devera o interessado fornecer a Entidade Gestora prova

de titularidade do imovel (registo predial e matriz) e limites cadastrais do mesmo. Seréo
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concedidos os beneficios fiscais assumidos a totalidade do prédio, mesmo que a delimitacao

da ARU s6 abranja parte deste.

7.2.4 Regime Especial para Fundos e Sociedades de Investimento Imobiliario para
Arrendamento Habitacional (FIIAH e SIIAH)

A Lei do Orgamento de Estado para 2009 aprovou o regime especial aplicavel aos Fundos
de Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional (FIIAH) e as Sociedades de

Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional (SIIAH).

A constituicdo e o funcionamento dos FIIAH, bem como a comercializagdo das respetivas
unidades de participagado, regem-se pelo disposto no Regime Juridico dos Fundos de
Investimento Imobiliario com as especificidades do regime especial aprovado pelo artigo
102.° da Lei 64-A/2008, de 31 de dezembro - Capitulo X.

Os beneficios fiscais dos FIIAH e SIIAH s&do, genericamente, os seguintes:

e Ficam isentos de IRC os rendimentos obtidos por FIIAH constituidos entre 1 de
janeiro de 2009 e 31 de dezembro de 2013;

¢ Ficam isentos de IRC e IRS os rendimentos respeitantes a unidades de participagcao

nos FIIAH pagos ou colocados a disposigao dos respetivos titulares;

e Ficam isentas de IRS as mais-valias resultantes da transmissao de imodveis
destinados a habitagao prépria a favor dos FIIAH, que ocorra por forga da conversao

do direito de propriedade desses imdveis num direito de arrendamento;

e Ficam isentos de IMI, enquanto se mantiverem na carteira dos FIIAH, os prédios
urbanos destinados ao arrendamento para habitagcdo permanente que integrem o

patrimonio dos FIIAH;
e Ficam isentas de IMT:

» As aquisicbes e prédios urbanos ou de fragbes autdnomas de prédios
urbanos destinados exclusivamente a arrendamento para habitacdo

permanente, pelos FIIAH;
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» As aquisicbes de prédios urbanos ou de fracdes autdonomas de prédios
urbanos destinados a habitacdo prépria e permanente, em resultado do
exercicio da opgédo de compra pelos arrendatarios dos imdveis que integram
o patrimonio dos FlIAH;

o Ficam isentos de imposto de selo todos os atos praticados, desde que conexos com
a transmissao dos prédios urbanos destinados a habitagdo permanente que ocorra
por for¢ca do direito de propriedade desses imoveis num direito de arrendamento

sobre os mesmos, bem como com o exercicio de opgao de compra;

¢ Relativamente as SIIAH aplicar-se-a o regime dos FIIAH, com as devidas alteracdes
(conforme numeros 1, 2, 3, 12, 14, 15 e 16 do artigo 71.° do EBF e artigos 170.° e

seguintes do Orgamento do Estado para 2016).
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8. PROPOSTAS DE REABILITAGAO URBANA

As propostas de reabilitagdo urbana tém em consideracao o valor do edificado, o estado de
conservacdo, a localizacdo, o contexto do espaco urbano, as intervengdes de iniciativa

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

8.1 EIXOS E ZONAS PRIORITARIAS

Como principal eixo de acesso e atravessamento foi considerada a via de entrada
prolongando-se até ao castelo. Trata-se do principal percurso a valorizar. Como percurso,
igualmente importante, mas de vocacédo pedonal identifica-se todo um circuito que se
desenvolve ao longo das ruelas do aglomerado, constituindo, juntamente com o anterior, um

Unico circuito.

Figura 16: Eixos e areas estruturantes
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Fonte: Mundo as Riscas, Lda. (sem escala)
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Estes percursos atravessam e “agarram” os trés espagos exteriores estruturantes e, em
conjunto com estes, devem nuclear as intervengdes prioritarias e devem suportar as

principais atividades n&o residenciais a implementar.

Figura 17: Esquema de intervengao

ccceoce Limite da ARU

= m= wem  Principais eixos de acesso e circulagao
----- Percursos pedonais a valorizar (inclui caminho de Santiago) Espago verde privado arequalificar

assmssssenss  OUtros percursos pedonais Estacionamento a criar

|:| Largo e vias de circulagéo a requalificar - Edificios em mau estado ou ruinas - Intervengdes prioritarias
|:| Largo das escolas a requalificar [:j Edificios de acomp ede gao dos espag
- Espago verde a valorizar - Edificios notaveis ou classificados

Fonte: Mundo as Riscas, Lda.
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Assim sendo, e relativamente ao edificado as intervengdes prioritarias recaem sobre os
edificios que apresentam os dois piores niveis de conservagao (1 e 2), os que apresentam
valor cultural e/ou incluem pormenores notaveis e, naturalmente, os que acompanham os

referidos espagos e percursos.

Nas agdes de reabilitagdo deve estar sempre subjacente a preocupagao de corrigir
dissonancias e eliminar elementos descaracterizadores do edificio e do conjunto em que
este se insere. Esta preocupacdo é extensivel a necessidade de ocultacdo das
infraestruturas aéreas que constituem um forte elemento perturbador do ambiente

arquitetonico e cultural da ARU.

8.2 EDIFICADO

O grande desafio que se coloca aos privados sob acompanhamento da entidade gestora é:

Conciliar
4 D e \
A preservagéao e
salvaguarda das ... a melhoria das
— caracteristicas — condicdes de
arquitetonicas do habitabilidade.
edificado....
\ J \ y,
e D e \
= ...a melhoria das
A preservagéo e condi¢des para acolher
salvaguarda das
ot Nnovos Usos como
— caracteristicas — o .
arquitetonicas do comercio, Servigos,
edificado alojamento turistico,
restauracéo e bebidas.
. J \ y,

Para concretizar o desafio colocado ha que adotar um conjunto de boas praticas e de

principios dos quais se destacam:

84 ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016



-

. ALTERDOCHAQ

MUNDO AS RISCAS /

e

HISTORIA VIVA EM TERRA DE ARTE EQUESTRE

e Harmonizar as novas intervengbes, podendo recorrer a linguagens e conceitos
contemporaneos, de forma integrada e articulada com a salvaguarda e requalificagéo
do patriménio cultural, admitindo-se o recurso ao contraste desde que nao resulte em

intervengdes descaracterizadoras do conjunto urbano em que se insere o imovel;

e Conjugar materiais e técnicas tradicionais com materiais e tecnologias

contemporaneos;

e Dotar os edificios de condigbes de conforto, eficiéncia energética, de seguranga

estrutural e qualidade arquiteténica;

e Respeitar os pormenores notaveis e diferenciadores dos edificios, representativos de

varias épocas e de manifestagdes artisticas.

Deve ser dada especial atencdo ao regime de excecionalidade que gozam as ARU, e que
também se reflete na dispensa do cumprimento de diversos requisitos relacionados com as
especialidades dos projetos e da construgdo. No site do Instituto da Habitacdo e
Reabilitacdo Urbana (IHRU), esta disponivel um Guia com o Regime Especial de

Reabilitacdo Urbana.

Esse Guia, corresponde a um conjunto de normas, de aplicagdo temporaria que vigora até
2021, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que dispensa as obras de
reabilitacdo urbana do cumprimento de determinadas normas técnicas aplicaveis a
construcao, pelo facto de essas normas estarem orientadas para a construgdo nova e nao

para a reabilitagdo de edificios.

Tratando-se de uma ORU simples, especialmente dirigida para apoio a intervengéo privada,
esta ORU define um conjunto de regras e orientagdes estruturadas de forma normativa para

0 acompanhamento das a¢des de reabilitacao.
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8.3 QUADRO NORMATIVO ORIENTADOR DAS AGAOS DE REABILITAGAO DO
EDIFICADO

8.3.1 GRUPO | — Ambito de aplicagdo

Norma 1 — Ambito

O presente quadro normativo aplica-se & Area de Reabilitagdo Urbana de Alter Pedroso no

ambito da Operacao de Reabilitagdo Urbana.

Na Area de Reabilitacdo Urbana de Alter Pedroso aplicam-se as disposicdes
regulamentares dos Instrumentos Gestdo Territorial em vigor, nhomeadamente o Plano

Diretor Municipal de Alter do Chéo.

Norma 2 — Obijetivo

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 reabilitagdo urbano se

processe de forma equilibrada e integrada.

Norma 3 — Conceitos e definicbes

Os conceitos e definicbes subjacentes a este quadro normativo sdo os que constam da
legislacdo em vigor, nomeadamente do Regime Juridico de Edificacdo e Urbanizagéo
(RJUE) e do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU).

8.3.2 GRUPO Il — Regras gerais de intervengao

Norma 4 — Principio da integracio e valorizacdo

Todas as agbes devem ter como principio geral a valorizagdo dos edificios e a sua correta

integracédo nos conjuntos urbanos onde se inserem, valorizando-os.

Norma 5 — Principios da conservacao e reabilitacdo

a) As intervengdes visam a protecdo e/ou a requalificagcdo das caracteristicas

arquitetdnicas e historicas dos edificios, assegurando a sua permanéncia futura.
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b) Devem ser preservadas e conservadas caracteristicas homogéneas dos quarteirbes
ou arruamentos, tais como: implantagéo, alinhamentos, logradouros, altura, volume e
a configuragao das coberturas, bem como os elementos arquitetonicos notaveis ou

particulares.

c) 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 utilizacao que nele se verifique, e desde que
ndo sejam postas em causa as caracteristicas do edificio e do conjunto em que se

insere.

Norma 6 — Intervencdes em patrimonio cultural

a) Nos edificios considerados patriménio cultural, sem prejuizo da legislacdo em vigor
aplicavel ao patriménio classificado, sdo admitidas obras de conservacéo, restauro e
reabilitacdo com preservacdo das suas caracteristicas arquitetdnicas,
nomeadamente, fachadas, materiais, estrutura, volume, a escala, cor e elementos

decorativos originais.

b) A introducdo de novos elementos de fachada e alteragdo dos atuais sO sera aceite

caso contribua para a qualificagédo estética e funcional cumulativamente.
¢) Nas agodes de reabilitagdo devem ser eliminadas as dissonancias, caso existam.

d) Ao nivel das intervengdes no interior do edificio, € permitida a reorganizacdo dos
espagos, desde que ndo ponha em causa valores culturais e arquiteténicos

existentes.

Norma 7 — Intervencoes em imoveis dissonantes e correcao de dissonancias

a) Nos edificios considerados total ou parcialmente dissonantes num contexto
arquitetonico, urbanistico ou paisagistico, apresentando-se assim desqualificadores
da imagem do conjunto ou do local onde se inserem, sdo admitidas obras de
reconstrucao, alteragédo, ampliagdo e demoligao total ou parcial.
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b) A reconstrugao pode ser total, condicionada ao respeito pela integragao harmoniosa
no conjunto edificado onde se insere, ao nivel de volumetria, niumero de pisos,

linguagem arquitetdnica e alinhamentos.

c) Sempre que forem promovidas agdes de requalificagdo 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 — Demolicdo

a) A demoligéo integral s6 € permitida cumprindo os procedimentos estabelecidos na
legislagdo em vigor, nomeadamente no RJUE com as devidas adaptacdes, nas

seguintes situagoes:
i. Nos termos da norma anterior;

i. No caso de edificios que ameacem ruina, a salubridade dos locais ou oferecam
perigo para a seguranga de pessoas e bens, e desde que se considere que a

sua recuperacgao nao é tecnicamente possivel ou economicamente viavel.
b) A demoli¢cdo tem que ser objeto do respetivo procedimento de controlo prévio.
c) A licenga para demoligao total ou parcial indicara:

i. As partes do edificado que devem ser demolidas, em funcdo do estado de

conservagao;

i. Os elementos que devem ser reutilizados na reconstrugdo e/ou construgdo do

edificio.

d) As obras de demolicdo 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 demoligcbes devem dar lugar a construgdo de um novo edificio para o local ou de
uma qualquer outra forma de ocupacdo do mesmo espago, mantendo-se

preferencialmente a fachada, a construgdo de muro, ou qualquer solugéo
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arquitetonica 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 demoligado total de edificios classificados como valores culturais.

Norma 9 — Subdivisdo de prédios urbanos

A subdivisdo de um edificio para aumentar o numero 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 acdo de agrupamento de edificios urbanos para os dotar de melhores
condicbes 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 dinamizagéo e
qualificacdo da ARU, tais como: habitag&o, alojamento turistico, alojamento local, residéncia
de estudantes, equipamentos de utilizacao coletiva, instituicdes de utilidade publica e
associagdes sociais, culturais e desportivos, estabelecimentos de restauracédo e bebidas,

comeércio e servigos.

Norma 12 — Utilizacdo do espaco publico e balancos sobre a via publica

a) E permitida a utilizagdo temporaria da via publica, com prévia autorizagdo da Camara

Municipal, para a execucgéo das agdes de reabilitacdo.

b) Deve ser evitada a ocupacéo da via publica com rampas e degraus de acesso aos
edificios privados. Quando o recurso a tal solugdo se revele imprescindivel por
questdes de acessibilidade, devem ser adotadas solugdes que ocupem a menor area

possivel e ndo provoquem obstrugéo a circulagao de veiculos de emergéncia.
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c) Séao permitidas esplanadas em zonas pedonalizadas, sempre que a entidade gestora
considere que dai nao advém conflitos com a circulagao pedonal e com veiculos de

emergéncia.

d) Nas construgdes novas e nas agdes de requalificagao, em fachadas confinantes com
a via publica, ndo devem ser permitidos volumes balangcados ou varandas com
balango sobre o plano da fachada superiores a 0,50 cm, e desde que nao conflituem

com a circulagéo pedonal e com a circulagdo de veiculos de emergéncia.

Norma 13 — Eficiéncia energética

a) Devem ser adotadas solugbes técnicas que promovam um bom isolamento de:
i. Coberturas;
i. Paredes, incluindo as que separam habitagdes contiguas;
iii.  Janelas e superficies vidradas;
iv.  Molduras das portas e das janelas;
v.  Tubos e condutas, chaminés, etc.

b) Nos edificios existentes, as a¢des de reabilitacdo, devem adotar solu¢des técnicas

para as caixilharias que promovam a eficiéncia energética dos edificios, tais como:

i. Utilizagdo de caixilharia dupla colocada pelo interior, podendo esta ser
associada a portada;

ii. Em acaso de manutengdo da caixilharia original, € admitida a utilizagdo de
vidro duplo nos casos em que seja possivel proceder a corregao térmica e
acustica sem adulterar a tipologia e a dimensao dos componentes do caixilho

original/tradicional.

¢) Em construgdo nova, deve ser utilizada a caixilharia dupla e/ou vidro duplo.
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Norma 14 — Dispensa de requisitos

a) No ambito das agdes de reabilitagdo na ARU, admite-se a dispensa do cumprimento
integral dos regulamentos técnico da construgéo, ao abrigo do Regime Especial de

Reabilitagao Urbana aprovado pelo Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril.

b) A dispensa desses requisitos deve seguir as orientagdes técnicas disponiveis no site
do IHRU para as diversas especialidades.

c) A dispensa dos requisitos referidos deve fundamentar-se em razbes de ordem
técnica e econdmica, que constituam um forte entrave a reabilitacdo dos edificios

existentes.

8.3.3 GRUPO Ill - Regras especificas de intervengao

Norma 15 — Preservacao 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 regido.

b) O restauro dos elementos referidos na alinea anterior ou a sua reposi¢do, caso
apresentem parcial ou totalmente degradac&o, deve ser executado em desenho,

materiais, proporgdes, textura e cores que reproduzam a pré-existéncia.

Norma 16 — Volumetria e altura total do edificado

a) O volume do edificado, resultante das ag¢des 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 edificagbes resultantes das ag¢des de reabilitagdo deve harmonizar-
se com as cérceas dos edificios imediatamente contiguos. Deve, ainda,
compatibilizar-se com a altura média dos edificios compreendidos no trogco de rua

entre as transversais mais préximas.
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c) A ampliagdo mediante a construgdo de pisos recuados, s6 deve ser admitida se tal
ndo 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 17 — Cores e revestimentos das fachadas e dos elementos ornamentais

a) Os acabamentos exteriores em paredes devem apresentar o seguinte aspeto de

conjunto:
i.  Fracarugosidade;
ii. Reboco pintado ou caiado;
iii. O branco como cor fundamental;
iv.  Equilibrio cromatico.

b) Poderdo admitir-se outros revestimentos que ndo o reboco em casos

fundamentados, em razdo de ordem estética ou histérica.

c) A execucgdo de rebocos em paredes exteriores de edificios a construir deve ser feita
em material compativel com o suporte e o seu acabamento deve integrar-se no

conjunto onde se insere.

d) Nas superficies rebocadas e pintadas e noutros elementos cromaticos, devem ser
adotadas as cores tradicionalmente utilizadas.

e) 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, e sempre que economicamente viavel, devem ser removidos ou o seu

impacto minimizado, no ambito das ac¢des de reabilitagao.
f) N&o deve ser permitida a aplicacéo de azulejos e materiais cerdmicos.

g) 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.

92 ORU DE ALTER PEDROSO - JULHO 2016



-

. ALTERDOCHAQ

MUNDO AS RISCAS /

e

HISTORIA VIVA EM TERRA DE ARTE EQUESTRE

h) 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 branco ou nas cores tradicionais — amarelo-ocre, azul,

vermelho e cinzento;

ii. Pedra tradicionalmente utilizada aparelhada, sendo interdita a aplicacédo de

“desperdicio”, de pedra polida, ter acabamento brilhante ou ser pintados.

i) Nos socos, cunhais, alizares, barras, cornijas e outros elementos ornamentais
poderdo admitir-se outros materiais em casos fundamentados, em razdo de ordem

estética ou historica.
j) Nos edificios existentes:

i. Os elementos de pedra, que tenham sido destruidos devem ser substituidos

por outros semelhantes em dimensdes, textura, cor e tipo;

i. A substituicdo de rebocos em paredes exteriores deve ser feita em material
compativel com o suporte, de forma a recuperar a aparéncia original/tradicional

e a adaptar-se aos sistemas e as técnicas construtivas do edificio.

Norma 18 — Portas, janelas e outros vios e guarnicdes

a) Nos vaos exteriores caracteristicos do conjunto onde se inserem devem ser
respeitadas e mantidas as guarnicbes em madeira, a cantaria tradicional e os

fingidos de argamassa.

b) Nas portas e janelas é admitida a utilizacdo da madeira e de outros materiais que
confiram adequado acabamento estético e ndo configurem solugbes 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.
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Os portdées e excecionalmente as portas, quando devidamente justificado, poderao

ser de chapa metalica pintada nas cores referidas na alinea anterior.

As diferentes caixilharias devem utilizar formas e materiais que ndo sejam
dissonantes no conjunto do edificio e devem apresentar relagdo cromatica entre si e

com os outros elementos.

Devem ser adotadas solugbes em que a leitura exterior da caixilharia é visivel, ndo

se admitindo a auséncia de aros ou aduelas.

Nao é admitida a aplicagédo de vidros espelhados, rugosos ou martelados, bem como
de todos aqueles que, pela sua cor ou configuragdo, possam prejudicar

manifestamente a harmonia do imével ou da zona envolvente.

Sao admitidas as solugdes técnicas referidas a propésito da melhoria da eficiéncia
energética.

E expressamente proibida a utilizacdo de aluminio na cor natural.
Nao é admitida a colocacdo de materiais refletores no cerramento dos vaos.

Para preenchimento de lacunas e reposicdo de volumes de pecgas de cantaria
tradicional podem ser utilizados materiais idénticos aos existentes, bem como

argamassas de restauro ou outras argamassas compativeis com elementos pétreos.

Na reabilitagdo 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. N&o deve ser permitida a utilizacdo de granito
polido, outros mosaicos ceramicos ou perfilados de cimento. Nos edificios existentes
onde ja foram utilizados estes materiais, 0s mesmos, e sempre que economicamente
viavel, devem ser removidos ou o0 seu impacto minimizado, no dmbito das a¢des de

reabilitacao.

Nas adaptacdes 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 véos,

deve ser respeitada a expressao arquitetdnica exterior do edificio.
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n) Em vaos de janelas, portas ou montras de estabelecimentos comerciais, € permitida
a colocagao de gradeamentos desde que os mesmos sejam totalmente colocados no
interior do vao respetivo, sem qualquer sobreposi¢cao as cantarias e sem elementos
salientes, nomeadamente ferragens. A colocagao deste tipo de protegcbes tem que
ser submetida a aprovagédo 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.

0) Para o obscurecimento dos vaos devem ser adotadas as portadas interiores em

detrimento das exteriores.

p) N&o é admitida a inclusdo de estores de caixa exterior de qualquer tipo ou material
nos vaos, nem a utilizagdo de gradeamentos exteriores fixos em edificios

residenciais.
g) As varandas ndo devem ser encerradas, nem mesmo com envidragados.

r) 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 19 — Coberturas e chaminés

a) 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 orientacdo da maioria das coberturas da zona, em particular dos
edificios confinantes.

b) A configuragéo, a estrutura e o tipo dos telhados dos edificios existentes devem ser

mantidos, bem como as pendentes e as orientagdes dos planos.

c) As claraboias, as trapeiras, as cupulas, os pinaculos ou quaisquer outros elementos

existentes devem ser recuperados e mantidos na sua forma original/tradicional.

d) A construgdo de aguas furtadas s6 é permitida desde que nado advenham

inconvenientes para o equilibrio estético do imdvel.
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Todos os telhados devem ser revestidos com telha ceramica de barro vermelho sem
brilho.

Em situagcbes de terracos na cobertura, os mesmos devem ser revestidos com

material ceramico de barro vermelho, sem brilho.

Nas guardas dos terragos s&o admitidas solugbes em platibanda desde que se
integrem na continuacdo 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.

As chaminés tradicionais alentejanas, tém que ser preservadas e mantidas em bom

estado, constituindo um dos elementos notaveis da arquitetura local.

Norma 20 — Beirados e caleiras

a)

c)

Os beirados devem ser executados em telha tipo de canudo, em fiada simples ou

dupla fiada de telha.

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.

Os tubos de queda devem ter caixa de recegéo 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 n&o exista, em plano
horizontal sobre a via publica.

Sao proibidas estruturas de ensombramento provisérias ou fixas nas fachadas que
confinam com a via publica, exceto as de tecido ou elementos vegetais com caracter
provisoério e sazonal associadas a atividades culturais, turisticas, comércio e servigos

em zonas pedonais.
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Norma 21 — 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 orientagao solar seja adequada;

i. 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.

c) Nas fachadas e coberturas, devem ser promovidas a¢des que removam, ou ocultem

de forma harmoniosa, os aparelhos exteriores de ar condicionado.

d) Nas fachadas n&o deve ser permitida a aplicagéo de antenas de telecomunicagodes e
de painéis solares e fotovoltaicos, postes de eletricidade e de telefone ou quaisquer

outros elementos acessorios.

e) Nas portas, nas janelas e noutros vaos € permitida a colocagdo dos aparelhos
exteriores de ar condicionado, desde que n&o visiveis e integrados nas bandeiras ou
noutros elementos da caixilharia, sem adulterar a tipologia e a dimensédo dos

componentes do caixilho original/tradicional € mantendo a leitura de plano vertical.

f) 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 ligagéo a

rede de esgotos pluviais, quando exista.
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g) Nao deve ser permitida a utilizagdo de condutas metalicas ou outras para a extragdo
de fumos, aplicadas nas fachadas que confinam com o espago publico ou sejam

visiveis deste.

h) Caso as infraestruturas passem a ser subterraneas, nesses arruamentos e espagos
publicos, todos os cabos, condutas ou qualquer outro tipo de redes de distribuigdo ou
interligacdo devem ser integrados nos edificios, ndo sendo admitida a colocagao

aposta na fachada exterior.

i) Nas situagbes existentes em que as infraestruturas estdo fixadas nas fachadas,
sempre que o edificio seja objeto de uma acéo de reabilitacdo, devem ser adotadas

solucbes de dissimulacao dessas infraestruturas.

j) Os armaérios e os contadores que sejam obrigatoriamente colocados na fachada
exterior por imposicdo das respetivas entidades, devem ser organizados,
preferencialmente em conjunto, com dimensdes reduzidas e de forma a néo
prejudicarem a leitura do edificio, ser ocultos e sem visores visiveis, dotados de porta

Unica com acabamento na mesma cor da fachada.

Norma 22 — Publicidade e colocacdo de toldos

a) Nao devem ser afixados quaisquer objetos nos elementos pétreos das fachadas.

b) Os elementos publicitarios devem ser sugestivos, possuir caracter individualizado e

nao podem ser fixos ou sobrepostos a elementos arquitetonicos notaveis da fachada.

c) 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.

d) 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.

e) Cada estabelecimento comercial s6 pode possuir toldos retro retrateis com ou sem

sanefa na frente, em fungdo do numero de vaos e um anuncio, em bandeira ou
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paralelo e apenso a fachada, por cada fachada confinante diretamente com a via

publica.

f) Nas grades de varandas e sacadas, nos telhados e nos terragos € proibida a
colocacao de publicidade ou placas identificativas de qualquer tipo, incluindo as dos

profissionais liberais.

g) 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 ndo devem ser fixos a elementos arquitetonicos notaveis da
composigdo da fachada, como sejam as varandas ou cantarias, e em caso algum

podem pér em causa a circulagdo de pessoas e de veiculos.

h) Os toldos podem utilizar as cores indicadas para aplicagdo em caixilharias, como cor
base, uma projegcdo maxima de 1,00 metro quando totalmente estendido (salvo
quando se comprove que de dimensdo mais generosa nao resulta prejuizo para
circulagdo de pessoas e de veiculos), ndo podendo exceder 2,00 metros de avango

perpendicular a fachada, nem exceder os limites laterais das instalagbes

pertencentes ao respetivo estabelecimento.

i) O limite inferior de uma sanefa deve observar uma distancia do solo igual ou superior
a2,10m.

j) Se arua tiver menos de 1,80 metros de largura, é proibida a colocagao de toldos.

k) 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 relagdo 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.

m) As dimensdes dos suportes publicitarios devem ser ajustadas aos condicionamentos
do local, de forma a ndo possuirem dimensdes exageradas nem se sobreporem a

leitura da composi¢éo da fachada do imével.
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n) Os suportes publicitarios ndo devem possuir luz prépria, podendo ser iluminados por
pontos de luz exterior de dimensbes reduzidas ou através de retroiluminacéo,

quando salientes das fachadas.

o) A iluminagéo 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 é admitida a iluminacdo da sua face posterior por

incidéncia indireta de luz refletida na parede.

p) Os elementos de iluminagdo n&o deverdo ser dindmicos, intermitentes ou de cor ou

intensidade variaveis, exceto se colocados no interior do estabelecimento.

gq) Excluem-se das alineas m) a 0) os disticos das farmacias, caixas bancarias
automaticas, jogos da Santa Casa da Misericordia 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 utilizagdo 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;

iii. Adotar 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 dimensdes menores,
para que o conjunto das placas ndo exceda o espaco reservado na fachada

para a sua colocacéo.
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10. ANEXO Il - OFiCIO DA AUTORIDADE TRIBUTARIA
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11. ANEXO Il - PECAS DESENHADAS

Pecas desenhadas de apoio a Estratégia de Reabilitacido Urbana:

N° Titulo Escala
01 | Limite da ARU de Alter Pedroso 1: 5000
02 | Classificagao do estado de conservacao e identificacdo de 1: 2000
dissonancias
03 | Identificacdo dos usos do edificado 1: 2000
04 | Valor patrimonial e arquitetonico do edificado 1: 2000
05 | Intervencdes em espacos e edificios publicos 1: 2000
06 | Eixos e prioridades de intervencao 1: 2000
07 | Nucleo a reabilitar das Casas da Fonte 1: 2000
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