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Resumo

A reabilitacdo urbana é uma temdtica central no dmbito da conservacdo e protecdo do
patrimdnio, do desenvolvimento sustentdvel, do ordenamento do territério e da coesdo social.
Ao longo do tempo o conceito foi-se adaptando d evolucdo dos desafios da sociedade e as
problemdticas das cidades.

Nas Ultimas décadas, o centro histérico de Alcdcer do Sal registou uma acentuada
degradacdo do seu edificado e uma reducdo populacional, devido a crescente dificuldade
de fixacdo de jovens e ao envelhecimento dos residentes. O esvaziamento populacional foi
acompanhado pelo desaparecimento de muitas funcdes urbanas (comércio e servicos),
acentuando a sua desvitalizacdo. Procurando contrariar estas tendéncias, e indo ao encontro
das orientacdes dominantes quer comunitdrias, quer nacionais, sobre a intervencdo na
cidade consolidada, o municipio aprovou uma drea de reabilitacdo urbana (ARU) em 2015,
gue coincide com o centro histdrico.

A ARU relne inUmeras potencialidades, associadas quer ao pafriménio arqueoldgico e
arquiteténico, quer a relacdo de proximidade da cidade com o Rio Sado. Apesar do curto
tempo de vigéncia da ARU, procedeu-se ao balanco dos dois anos de atuacdo da ARU, para
verificar a eficdcia da estratégia adotada.

Com o intuito de aprofundar a analise da ARU desenvolveu-se um caso de estudo, que
consistiu na delimitacdo de uma drea prioritdria de intervencdo no interior da ARU, designada
por "Zona Ribeirinha Poente e Castelo”. Para a drea referida, foram desenvolvidas propostas
estratégicas que pretendem acelerar a reabilitacdo e a revitalizacdo do centro histérico e,
consequentemente, influenciar a dinédmica da economia local.

Palavras-chaves: reabilitacdo urbana; conservacdo; patriménio; planeamento;
estratégia; stakeholders.
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URBAN REHABILITATION AND LOCAL DEVELOPMENT
Operationalization of the ARU Alcdcer do Sal

Abstract

Urban rehabilitation is today a central theme in the field of heritage protection and
conservation, sustainable development, spatial planning and social cohesion. However, over
fime the concept has changed to adapt to the challenges of modern society and the problem
of contemporary towns.

In the last decades the historical centre of Alcdcer do Sal suffered considerable population
reduction and a marked degradation of its built, due to the increasing difficulty for the fixation
of young people and the aging of its residents.

The population reduction was accompanied by the disappearance of many urban functions
(frade and services), accentuating its devitalisation.

Seeking to counter the trends, and in accordance with Community guidelines on intervention
in the consolidated town, the municipality approved an urban rehabilitation area in 2015,
which coincides with the historical center.

The ARU gathers numerous potential, associated with both the archaeological and
architectural heritage, and the close relationship of the city with the Sado River. In the short
ferm of the ARU, it is important an assessment of the current situation and verify the
effectiveness of the strategy adopted and its viasibility.

In order to study this theme, a case study was developed in the ARU, which consisted of the
delimitation of a priority area of intervention within the ARU, designated as the “West zone

Riverside and Castle”

This area was associated with a set of strategies that aim to rehabilitate, invigorate and
revitalize the historic centre and your local economy.

Keywords: rehabilitation; conservation; City; patrimony; Planning; strategy;
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1. INTRODUCAO

1.1 Problemdtica

A temdtica abordada na presente dissertacdo centra-se na problemdatica que, nas Ultimas
décadas, tem assolado inUmeros centros urbanos, nacionais e internacionais. Esta situacdo
estd relacionada com a implementacdo de politicas urbanas que privilegiaram a expansdo
urbana em detrimento da reabilitacdo das dreas urbanas consolidadas, principalmente dos
centros histéricos, o que originou diversas consequéncias negativas na evolucdo da vida
urbana das cidades modernas. Estas consequéncias fraduzem-se em muitos dos problemas
gue atualmente afetam os centros urbano, como por exemplo: o envelhecimento dos
residentes e o despovoamento, o alastramento da cidade para as periferias; 0 aumento do
uso do automével; a degradacdo do edificado e o consequente o aumento de edificios
devolutos ou em mau estado/ruina; a desvitalizacdo funcional (encerramento ou
obsolescéncia de estabelecimentos comerciais e de servicos). Desta forma ao abordar a
temdtica da reabilitacdo urbana pretende-se evidenciar a problemdtica dos centros urbanos
e salientar a importdncia da reabilitacdo para alcancar, cidades mais resilientes e
sustentdveis.

Com o intuito de aprofundar a problemdatica foi escolhida a drea de reabilitacdo urbana de
Alcdcer do Sal, como caso de estudo, uma vez que esta cidade histérica também enfrenta
graves problemas de degradacdo e abandono. Afravés do caso de estudo procura-se
contribuir para a resolucdo dos problemas existentes e demonstrar o efeito das acdes de
reabilitacdo urbana como catalisador da economia local.

1.2 Objetivos gerais e especificos

A dissertacdo apresenta trés objetivos gerais, que sdo operacionalizados através de objetivos
especificos. Os objetivos gerais, nos quais foi baseado o desenvolvimento da dissertacdo, sdo
0s seguinfes:
- Discutir a reabilitacdo urbana no futuro das cidades;
- Andlisar a politica de reabilitacdo urbana em Portugal e as condicoes efetivas da sua
aplicacdo;
- Desenvolver uma estratégia para operacionalizar a drea de reabilitacdo urbana de
Alcdcer do Sal.

Os objetivos acima descritos so complementados com os seguintes objetivos especificos:
- Avadliar a ARU aprovada e evidenciar os seus pontos fracos e pontes fortes;
- ldentificar os edificios degradados e devolutos no centro histérico;
- Avdliar o interesse até agora manifestado pelos particulares para a reabilitacdo
urbana dos seus imdveis;
- Avaliar os projetos de requalificacdo do espaco publico no interior da ARU;
- Delimitar uma drea prioritaria de intervencdo (Zona Ribeirinha Poente e Castelo);
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- Desenvolver parcerias, de modo a avancar com apoios sociais para a promocdo de
uma maior coesdo territorial e social;

Assim, a abordagem adotada na dissertacdo procura reforcar:
- arelacdo da reabilitacdo urbana com o turismo e como este poderd favorecer o
desenvolvimento local;
- o contributo da reabilitacdo urbana para um desenvolvimento urbano sustentdvel.

1.3 Estrutura da dissertagao

De acordo com os objetivos pré-estabelecidos, a dissertacdo encontra-se estruturada em seis
capitulos, cujo conteldo é de seguida sintetizado. A dissertacdo inicia-se com a “Intfroducdo”,
na qual se apresenta o enquadramento da problemdtica a abordar, os objetivos gerais e
especificos e a estrutura da dissertacdo.

No segundo capitulo, "Metodologia”, & explicitado o processo de desenvolvimento e
concretizacdo do conteldo da dissertacdo.

O terceiro capitulo, "Quadro conceptual: politica de reabilitacdo urbana e sua
operacionalizacdo”, apresenta o enquadramento tedrico dos conceitos: reabilitacdo urbana
e regeneracdo urbana, em termos da sua evolucdo nas Ultimas décadas, e expde alguns
casos de sucesso intfernacionais e nacionais.

O quarto capitulo, “Area de reabilitacdo urbana de Alcdcer do Sal”, contém uma breve
caracterizacdo da drea de reabilitacdo urbana, com principal incidéncia sobre a insercdo
da ARU na cidade; o enquadramento histérico e cultural da cidade; a articulacdo da ARU
com os diferentes planos e programas estratégicos; andlise e operacionalizacdo da ARU, na
perspetiva do Municipio (eleitos e técnicos municipais) e na perspetiva dos Proprietdrios.

O quinto capitulo, "Proposta de uma drea prioritdria de Intervencdo na ARU — Zona Ribeirinha
Poente e Castelo”, apresenta o enquadramento e caracterizacdo de uma drea prioritdria de
intervencdo no interior da ARU, a definicGo dos objetivos, a fundamentacdo do programa
estratégico de intervencdo, as prioridades, a delimitacdo e caracterizacdo das unidades de
intervencdo pricritdria (UIP) e a apresentacdo de propostas para operacionalizar a
reabilitacdo urbana da ARU nas frés UIP.

O sexto e Ultimo capitulo, “Consideracdes Finais” apresenta as conclusdes sobre o processo
de reabilitacdo urbana do centro histérico de Alcdcer do Sal, nomeadamente a evolucdo
enquanto ARU simples e aponta os beneficio da conversdo da atual ARU numa ARU
sistemdtica.
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2. METODOLOGIA

A elaboracdo da dissertacdo baseou-se numa metodologia assente em diversas técnicas e
processos de investigacdo, esta situacdo foi motivada pela complexidade da temdtica a
explanar e de modo a melhor fundamentar os resultados a integrar na dissertacdo. Em termos
de sistematizacdo, a dissertacdo compreende quatro fases diferenciadoras, desde de uma
perspetiva abrangente até ao desenvolvimento do caso de estudo. Assim passa-se a elencar
cada um dos processos desenvolvidos em cada uma das fases:

Fase 1:

Pesquisa bibliogrdfica: recolha bibliogrdfica, sobre os principais autores, iniciativas e

organismos internacionais e nacionais, de modo a fundamentar a temdtica e enquadrar o
caso de estudo.

a)
b)
c
d)

Fase 2:
a)

b)

Fase 3:

Consulta da documentacdo produzida por organismos de referéncia;

Participacdo em semindrio técnico-cientificos da especialidade; !

Definicdo dos objetivos gerais e especificos da dissertacdo;

Realizacdo do enquadramento tedrico sobre a temdtica da reabilitacdo urbana, e
da sua evolucdo nas Ultimas décadas.

Andlise critica de casos de sucesso: em reabilitfacdo urbana em Portugal.

Consulta da documentacdo produzida por vdrias entidades responsdveis pela
reabilitacdo urbana;

Contextualizacdo da reabilitacdo urbana em Porfugal e apresentacdo de casos de
sucesso nacionais, na drea da reabilitacdo urbana.

Escolha da drea de estudo: drea de reabilitacdo urbana do centro histérico de

Alcdcer do Sal.

a)
b)
c)
d)

e

f)

Recolha, andlise e tfratamento de dados estatisticos de fonte oficial (censos 2011, INE);
Recolha de documentacdo produzida pelo municipio;

Recolha de elementos através de levantamento de campo;

Producdo de cartografia prépria, de acordo com informacdo cartogrdfica do
municipio, os dados estatisticos e levantamentos de campo;

Elaboracdo de um questiondrio para conducdo de entrevistas, de modo a recolher a
perspetiva dos eleitos e dos técnicos municipais envolvidos no processo da ARU;
Elaboracdo de um questiondrio para implementar um inquérito em plataforma digital
aos proprietdrios da ARU;

Tratamento, sistematizacdo e representacdo em tabelas dos resultados.

Caso de Estudo: Zona Ribeirinha Poente e Castelo.

Enquadramento e caracterizacdo da drea de intervencdo;

Definicdo dos objetivos, da estratégia e das prioridades de intervencdo;

Delimitacdo e caracterizacdo de unidades de intervencdo prioritdria;

Producdo de cartografia;

Elaboracdo de propostas a aplicar no caso de estudo, de modo a operacionalizar a
ARU de Alcdcer do Sal, tendo como referéncia, as trés unidades de intervencdo

1 Semindrio "Pensar a cidade: a dimens@o urbana do desenvolvimento sustentavel' _ Realizou-se no dia 9 de maio de
2017, na Fundacgdo Calouste Gulbenkian, em Lisboa.
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prioritdrias. Para estas unidades é desenvolvido um programa especifico de
reabilitacdo urbana, que compatibilize medidas e estratégias que acelerem a
reabilitacdo urbana das dreas prioritdrias propostas;

f)  Producdo de desenhos exemplificativos das propostas.

Pesquisa Bibliogrdfica

v

Participagdo em Semindrio

ESCOLHA DA TEMATICA

v

REABILITACAO URBANA

Objetivos Gerais

DEFINICAO DOS OBJETIVOS

Objetivos Especificos

Contextualizagdo histérica da

ENQUADRAMENTO TEORICO evolugdo do conceito

e — EXEMPLOS DE REABILITAGAO LEL
URBANA EM PORTUGAL Moo
Tratamento de dados estatisticos
ARU Do Centro Histérico de

Entrevistas (eleitos e técni icipais) AREA DE ESTUDO

Alcécer do Sal

Inquéritos (Proprietérios)

Produgdo de cartografia Proposta de uma drea
CASO DE ESTUDO prioritéria de intervengdo na

v

ZONA RIBEIRINHA POENTE E CASTELO

Enquadramento e AREA PRIORITARIA DE ) i
caracterizagdo INTERVENCAO Esiegia e kervet do
~ ~
Definic@o dos objetivos DELIMITAGAO DAS UIP Prioridades
DESENVOLVIMENTO DE
Faseamento

PROPOSTAS

OPERACIONALIZAGAO DA
REABILITGAO URBANA DAS UIP

Figura 2.1 — Representagdo esquemdtica da metodologia utilizada_ Fonte Prépria




REABILITAGAO URBANA E DESENVOLVIMENTO LOCAL

Operacionalizacdo da ARU de Alcdcer do Sal

3. QUADRO CONCEPTUAL: POLITICA DE REABILITACAO URBANA E
SUA OPERACIONALIZACAO

3.1 Contextualizagao do conceito de reabilitagao urbana

O conceito de reabilitacdo urbana tem vindo a enfrentar uma profunda tfransformacado,
desde a década de 1950 até aos nossos dias. Estas transformacdes assentaram sobre
principios, objetivos, metodologia e dmbito da intervencdo. Este conceito surge no dmbito
das politicas de conservacdo do patrimdnio arquitetdnico, mas rapidamente ultrapassa esse
campo de atuacdo, devido d necessidade de incluir fatores de natureza social, econdmica,
ambiental e cultural, de modo a promover uma maior infegracdo e sucesso das intervencdes.

O conceito de reabilitacdo urbana pode ser expresso da seguinte forma: “(...) drea
territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia
dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos
urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condices
de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervencdo integrada,
podendo ser delimitada em instrumento préprio ou corresponder & drea de intervencdo de

um plano de pormenor de reabilitacdo urbana;” (alinea b) do artigo 2.° do Decreto-lei n.° 307/2009 de
23 de Outubro)

3.2 Evolucdo do conceito de reabilitagao urbana

A salvaguarda e reabilitacdo dos tecidos urbanos desde muito cedo despertou o interesse de
notdveis teorizadores e intelectuais como John Ruskin, Viollet-le-Duc, Camilo Boito e Victor
Hugo. No entanto, sé em 1931, sob a influencia da escola italiana, foi aprovada a Carta de
Atenas para o Restauro. Esta foi o “(...) primeiro documento internacional de referéncia para
a conducdo dos processos da conservacdo patrimonial, que constitui resultado direto das
resolucées da conferencia promovida pelo conselho internacional dos Museus (...)", “(...) que
viria a ser adotado pela Sociedade das Nacoes em 1932." (PAIVAS e outros, 2006, p.10). Esta Carta
teve em 1972 uma nova versdo, que integrou as propostas tedricas de Brandi, e foi

denominada como a segunda Carta de Restauro, que continua em vigor até a data.
Reabilitagdo Urbana _ vocacionada para o patriménio arquiteténico

O conceito de reabilitacdo urbana disseminou-se em meados do seculo XX, alargando o
dmbito da reabilitacdo a todas as dreas da cidade consolidada, histéricas ou ndo. Até a
segunda metade do século XX, a conservacdo incidiu sobre monumentos histéricos,
nomeadamente sobre edificios religiosos e civis de caracteristicas singulares. Durante o
mesmo periodo temporal, em contraponto com o Movimento Moderno, iniciou-se um
processo de valorizacdo dos edificios inseridos em tecidos antigos que se destacavam pelas
suas caracteristicas visuais e estilisticas diferenciadoras. Esta situacdo foi motivada por um
crescente senfimento de nostalgia da populacdo, que estava a ser obrigada a deslocar-se
para as periferias, devido a ndo ter condicdes para habitar o cenfro da cidade: grande parte
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dos edificios habitacionais encontravam-se degradados e ndo tinham as condicées de
habitabilidade, para além de demostrarem graves caréncias ao nivel das infraestruturas
bdsicas. Esta situacdo levou ao progressivo abandono dos edificios, comprometendo a
imagem e a vitalidade dos centros das cidades.

Apesar da mudanca de paradigma em relacdo ao patrimdnio e aos tecidos urbanos antigos,
era notdrio que os centros das cidades europeias se encontravam em situacdo bastante
critica, por terem sido negligenciados durante vdrias décadas. De uma certa forma a
designacdo de reabilitacdo surge da necessidade de redlizar intervencdes em edificio
antigos, para os adaptar as necessidades da época, sem comprometer a preservacdo dos
elementos de interesse cultural.

As politicas de reabilitacdo urbana, a nivel internacional, surgiram em 1954, apds a realizacdo
de duas convencdes para a protecdo dos bens culturais:

- a Convencdo para a Protecdo de Bens Culturais em Caso de Conflito Armado
(Convencdo da Haia), promovida pela Organizacdo das Nacdes Unidas para a
Educacdo, Ciéncia e Cultura (UNESCO);

- a Convencdo Cultural Europeia, promovida pelo Conselho da Europa.

Para além destas convencdes, outro documento fundamental no desenvolvimento da
politica europeia de reabilitacdo foi a Carta Social Europeia, publicada em 1961, em
complemento da Convencdo para a Salvaguarda dos Direitos do Homem e das Liberdades
Fundamentais. A Carta Social apresentou os direitos sociais e econdmicos, e delineou os
principios que viriam a influenciar decisivamente o desenvolvimento da politica de
reabilitacdo urbana ao nivel europeu. Na sequéncia desta situacdo, foram definidos os
deveres das entidades publicas e como estas deveriam atuar para garantir a execucdo dos
pressupostos da reabilitacdo urbana, no decurso das infervencoes, tal como na justificagdo
social da urgéncia de avancar com este tipo de intervencoes.

Em 1962, a UNESCO adotou uma recomendacgdo sobre a salvaguarda da beleza e cardcter
das paisagens e sitios. Este documento colocava o seu enfoque na preservacdo e no restauro
de paisagens e sitios naturais, rurais e urbanos e foi fundamental para o aparecimento da
reabilitacdo urbana: pela primeira vez surge referencia a preservacdo de edificios, ndo pelo
seu valor excecional em termos individuais, mas pela imagem de conjunto e a sua marca na
paisagem.

Em 1963, o Conselho da Europa publica os primeiros textos referentes a reabilitacdo de sitios
e grupos de edificios visando:
i. fomentar uma visdo mais ampla sobre o patrimdnio cultural, de modo a articular os
principios da cooperacdo europeia em distintos niveis governamentais;
ii. incentivar a reabilitacdo de edificios e de conjuntos de edificios urbanos e rurais de
interesse histérico e artistico.

Dada a gravidade dos problemas, estar cada vez mais evidente nos cenfros antigos das
cidades, a Assembleia Parlamentar do Conselho da Europa desenvolveu com conjunto de
recomendacoes que validassem a aplicacdo urgente de medidas, para a preservacdo dos
mesmos.
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De acordo com as resolucdes de 1964, realizadas na sequéncia do Il Congresso Internacional
de Arquitetos e Técnicos dos Monumentos Histéricos, das influencias da Escola Italiana da
Conservacdo e das teorias de Cesare Brandi, surgiu a primeira Carta Internacional do
Restauro, conhecida como Carta de Veneza, sobre Restauro de Monumentos e Sitios. O
referido congresso foi organizado com o apoio da UNESCO, do Conselho da Europa, do
ICCROM e do ICOM, e reuniu 61 representantes de vdarios paises, o que impulsionou a criagdo
do ICOMOS. A Carta de Veneza refletiu-se em diversas legislacdes nacionais e regionais,
permanecendo um documento internacional de referéncia no que respeita aos principios
orientadores da Conservacdo.

As décadas de 1960 e 1970 foram marcantes para consolidar o conceito de reabilitacdo
urbana e promover a aplicacdo de politicas de conservacdo integrada no patrimdnio
arquiteténico, como resposta a degradacdo fisica dos tecidos antigos. As questdes principais
da reabilitacdo estavam vocacionadas nomeadamente para o melhoramento da dimensdo
fisica do edificio e dos conjuntos de edificios com interesse patrimonial, devido ao seu “(...)
valor social, histérico, arqueoldgico, cientifico ou artistico, ou com cardcter tipico ou
pitoresco, que formassem um todo coerente ou fossem notdveis pela forma como se
infegravam na paisagem” (Pinho, 2009, p.81), 0 que tornava a infervencdo muito especifica, em
termos de dmbito de atuacdo.

Na década de 1970, a reabilitacdo das dreas histéricas foi associada a intervencgdes de apoio
social. Esta situacdo deveu-se 4 imposicdo de recuperar essas dreas, em termos
socioeconémicos, de modo a
impulsionar o desenvolvimento
local. A cidade de Bolonha é um
exemplo da nova abordagem
infroduzida pela Carta de
Veneza, com uma intervencdo
pioneira numa drea deprimida, e
com a aprovacdo do plano de
reabiltacdo do seu centro
histérico.

Na Europa a politica de
reabilitacdo urbana tornou-se

. . _ Figura 3.1 - Piazza Maggiore, Bolonha _ Fonte:
crucial paraa requollflcogco das  http://www.bolognawelcome.com/home /scopri/luoghi/architettura-e-monumenti/edifici-e-vie-

storiche /piazza-maggiore/

urbes anfigas. Esta politica
agregou medidas socioecondmicas, ambientais e funcionais, que auxiliaram na promog¢do
da qualidade de vida dos residentes, através do desenvolvimento de melhores condicdes no
edificado, nomeadamente ao nivel do conforto, habitabilidade e a dotacdo de dreas com
equipamentos comunitdrios, infraestruturas, instalagcdes e espacos livres de uso publico.

O Conselho da Europa elegeu 1975 como o “Ano Europeu do Patrimdnio Arquitetdnico”, o
que levou o comité de ministros do Conselho da Europa a aprovar nesse mesmo ano a “Carta
Europeia do Patriménio Arquiteténico”, a qual origihou a denominada “Carta de
Amesterddo”. Esta foi considerada essencial para a conservacdo urbana, uma vez que,
estabelece “(...) a conservacdo do patrimodnio arquiteténico como um dos principais
objetivos do planeamento urbano e do ordenamento do territdrio, exigindo o compromisso e
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a responsabilidade dos poderes locais e a participacdo ativa dos cidaddos no processo.”
(PAIVAS e outros, 2006, p.20). Na sequéncia da “Carta de Amesterddo”, “(...) a reabilitacdo surge
como uma possibilidade concreta de reutilizar as arquiteturas, a estrutura e os elementos
construtivos dos edificios antigos, adaptando-os a necessidades e exigéncias de uso
contempordneas, mas evitando ao mdximo a perda dos seus valores estéticos, historicos,
arquiteténicos e urbanisticos.” (PAIVAS e outros, 2006, p.20). Este periodo da histéria encontra-se
também marcado pela transicdo da sociedade industrial para a sociedade do
conhecimento, o que se traduziu numa profunda alteracdo das relacdes econdmicas, sociqis
e culturais, que invariavelmente se refletiram nas formas de urbanizacdo e de ocupacdo do
territério. Em meados da década comecaram a surgir, a nivel mundial, fortes criticas ao
modelo de ocupacdo urbana implementado desde o periodo pds-guerra. Uma vez que este
menosprezava a destruicdo dos valores sociais de comunidades j& estabelecidas para dar
lugar a bairros residenciais homogéneos e impessoais, inacessiveis as familias pobres que
anteriormente habitavam aquelas dreas. Assim, com uma crescente insatisfacdo devido &
deslocacdo das populacdes para dreas periféricas, em simultdneo com uma participacdo
mais ativa da populacdo e uma descentralizacdo do poder, conduziram a uma nova politica
urbana, e, por conseguinte, a um elevado nUmero de iniciativas de renovacdo urbana.

A década de 1980 destacou-se pela necessidade de afirmacdo do processo de reabilitacdo
urbana dos centros urbanos, em toda a Europa e ndo sé. A reabilitacdo urbana passou a ser
vista como um processo de modificacdo do espaco urbano, através da realizagcdo de obras
nos edificios e nos espacos urbanos, para melhorar as suas condicdes de uso e habitabilidade
mantendo, o caracter fundamental da drea. A reabilitacdo sugere uma intervencdo mais
ampla ao “(...) contrario da reestruturacdo, que consistia numa operacdo de rutura que
demolia os velhos edificios sem valor arquitetural e insalubres para reconstruir a cidade
moderna, higiénica, solida e sem ligacées com o passado, as operacdes de reabilitacdo
baseiam-se na continuidade quer dos aspetos fisicos, quer dos aspetos socioculturais.”
(FERREIRA, 2007, p.26). Ainda nesta década foi estabelecida uma nova visdo estratégica sobre a
reabilifacdo e consolidados os seus objetivos e dmbito de atuacdo. Assim, podemos
considerar que foram alcancadas as bases para o futuro avanco dos processos de
reabilifacdo urbana. De um modo geral, foram essas transformacdes que influenciaram uma
reestruturacdo da forma de pensar, da atuacdo das politicas setoriais e da execucdo dos
processos de reabilitacdo urbana.

Reabilitagcdo Urbana para todo o edificado

O inicio da década de noventa destacou-se também pela realizacdo da primeira acdo
comunitdria direcionada para a reabilitacdo urbana. Na sequéncia desta acdo surgiu o
projeto-piloto URBAN, que originou as Iniciativas Comunitdrias URBAN | e Il. Estas iniciativas
tinham como objetivo promover a coesdo econdmica e social nas intervencdes de
reabilitacdo urbana através do desenvolvimento de uma acdo multissectorial, local,
participada e em parceria. O programa URBAN foi considerado um caso de sucesso, fendo
em consideracdo os escassos recursos envolvidos e os resultados obtidos nas dreas urbanas
abrangidas.
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Em 1998, a Nova Carta de Atenas propde um novo modelo de cidade. Esta carta foi
elaborada pelo Conselho Europeu de Urbanistas em parceria com associacdes e institutos de
urbanistas de vdrios paises da Unido Europeia (Portugal, Alemanha, Bélgica, Dinamarca,
Espanha, Franca, Grécia, Holanda,
Irlanda, Itdlia e Reino Unido). De acordo
com a nova carta, o desenvolvimento
das cidades deve resultar da
articulacdo entre as diferentes forcas
sociais e as acgdes dos principais
representantes da vida civica. Assim, o
novo modelo de cidade assentou num
conjunto de principios e valores
(historicos, culturais, sociais, ambientais
e de sustentabilidade) que se finham
vindo a consolidar ao nivel da Sk RAS AR i e
producdo e gestdo das cidades. Figura 3.2 — Reichstag in Berlin, Berlim_ Fonte: https://www.in-berlin-

brandenburg.com/Sehenswuerdigkeiten/Reichstag/#Kurzprofil

Apds a queda do muro de Berlim
ocorreu a reunificacdo da Alemanha,
0 que proporcionou um processo de
fransformacdo do tecido urbano e da
modernizacdo das infraestruturas e
equipamentos publicos existentes. Na
sequéncia deste processo
desenvolveu-se um plano diretor para
foda a cidade, por forma a realizar a
classificacdo de diferentes utilizacoes
do solo. De modo a possibilitar a
concretizacdo do plano  foram

N 8 i —_—
Figura 3.3 — Breitscheidplatz, Igreja kaiser, Berlim _Fonte:

im P lementados cerca de 400 pl’OjefOS https://www.berliner-stadtplan.com/poi/2435_Breitscheidplatz-Berlin-Charlottenburg-
Kaiser-Wilhelm-Gedaechtniskirche-Wasserklops-Europa-Center#&gid=0&pid=5

urbanisticos e arquitetdnicos. Por forma
a promover o ordenamento e
desenvolvimento de Berlim foram
delineados importantes objetivos e
principios  orientadores:  “(...) dar
prioridade ao desenvolvimento interno
em relacdo a urbanizacdo periférica;
desenvolver os nucleos centrais
atrativos em conformidade com os
futuro papel da cidade e reforcar os
centros dos subuUrbios; conservar o
caracter de cidade verde e
implementar em todos os bairros uma  Figura 3.4 — Park Kreuzberg, Berlim _Fonfe:

miSCigenOQdO UrbOnO equilibrada, http://www.iheartberlin.de/2015/05/08/our-10-favorite-parks-in-berlin/
assegurando uma diversidade em termos habitacionais, comerciais e de equipamentos para
lazer.” (Ferreira, 2007, p.66).
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A Unido Europeia considerou a reabilitacdo urbana para efeitos das politicas comunitarias
como um dos objetivos prioritdrios do desenvolvimento urbano sustentdvel. Nesta sequéncia,
no final da década os Fundos Estruturais para o periodo 2000-2006 reforcaram o apoio
financeiro & reabilitacdo urbana, por forma a desenvolver um programa semelhante co do
URBAN. Desta forma a reabilitacdo assumiu um papel crucial para o crescimento econdmico
e para o desenvolvimento local, o que favoreceu toda a comunidade, em termos de
desenvolvimento humano. Assim, a reabilitacdo urbana consolidou-se como uma alternativa
a construcdo nova e 4 expansdo urbana, nomeadamente em termos econdmicos e de
planeamento urbano. Contudo apesar dos bons resultados associados a boa aceitacdo pela
opinido publica e ao aumento das preocupacdes ambientais, os problemas dos centros
urbanos e de outras dreas consolidadas permaneciam, como o abandono e degradacdo, a
inseguranca, o trafego de veiculos motorizados e os elevados niveis de poluicdo.

Na década de 2000, a evolucdo das politicas europeias de reabilitacdo urbana sofreu alguns
entraves, o que agravou os problemas das dreas urbanas, nomeadamente ao nivel da
degradacdo e decadéncia dos espacos urbanos, do combate a exclusdo social, da
reestruturacdo econdmica, dos movimentos migratérios e do incentivo ao desenvolvimento
sustentdvel. De uma forma genérica ocorreu um recuo em relagcdo a década anterior, devido
hd ndo concretizacdo de diversos compromissos politicos assumidos.

Na sequéncia de trabalhos desenvolvidos anteriormente sobre o ambiente, patriménio, e
desenvolvimento sustentdvel surgiu a Convencdo Europeia da Paisagem. Esta foi a primeira
convencdo internacional acerca de desenvolvimento sustentdvel, que evidenciou de forma
inovadora a politica de protecdo do patrimdnio cultural e natural e a politica de
desenvolvimento sustentdvel. Tendo desta forma, promovido a protecdo, conservacdo e
valorizacdo dos recursos do territério em todas as varidveis do desenvolvimento: ambiental,
social, cultural e econdmica.

O Conselho da Europa em 2004 apresentou uma nova definicdo do conceito de reabilitacdo
urbana e estabeleceu os pardmetros de atuacdo para a concretizacdo das varias fases do
processo. Em 2008, a UNESCO publicou dois documentos com o intuito de auxiliar os processos
de Reabilitacdo Urbana em dreas urbanas com valor histérico, para evitar intervencdes que
prejudicassem o valor cultural dos tecidos urbanos antigos. Os documentos cenfravam-se
sobre a reabilitacdo, um com cardcter de manual de apoio aos profissionais ligados cos
assuntos urbanos, outro com cardcter mais informativo e de apoio as autoridades locais. De
um modo geral, estes documentos representaram o primeiro esforco da UNESCO em
estabelecer as orientacdes para os processos de reabilitacdo das dreas urbanas, uma viséo
mais global e abrangente sobre as suas preocupacdes com o patriménio em relagcdo a
“paisagem urbana histérica”.

Nos primeiros anos do século XXI, as politicas urbanas estavam essencialmente centradas nos
aspetos econdmicos. Contudo, os inUmeros documentos publicados sobre as cidades, como
a Nova Carta de Atenas de 2003 e a Carta Urbana Europeia Il de 2008, procuraram reforcar
a protecdo dos tecidos histéricos e da paisagem urbana. Para o Glossdrio do
Desenvolvimento Territorial, da responsabilidade da Conferencia Europeia dos Ministros
Responsaveis pelo Ordenamento do Territério do Conselho da Europa (CEMAT) de 2006, a
reabilitacdo urbana visa, “(...) principalmente regenerar e conservar o patrimdénio edificado
ou o ambiente urbano, incluindo os seus ecossistemas. Para além da recuperacdo de
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edificados histdrico e de paisagens urbanas, estas atividades incluem ainda a modernizacdo
e melhoria de equipamentos e o respeito pelas normas e regras ambientais e de seguranca.”
(Glossdrio do Desenvolvimento Territorial, trad. 2011, p. 28).

No inicio da década surgiu um programa europeu de cooperacdo territorial, denominado
URBACT, tendo como objetfivo promover a aprendizagem coletfiva e a froca de experiéncias,
de modo a promover o desenvolvimento urbano sustentdvel e integrado. A concretizacdo do
URBACT, no &dmbito do Programa Operacional (PO), decorreu em trés fases: a primeira entre
2001 e 2007, através do PO URBACT |; a segunda foi implementada durante o periodo 2007-
2013, no &dmbito do URBACT II; e por ulfimo o PO URBACT lll, foi apresentado em marco de
2015, e vigorard no periodo 2014-2020. A nivel europeu foram imensas e diversificadas co
longo dos anos, as intervencdes em dreas degradadas ou em processo de degradacdo,
podendo-se destacar, “(...) em especial as experiéncias, mais recentes do Reino Unido
(“Neighbourhood Renewal Strategic” ou o “Single Regeneration Budget Program” e da
Franca (a Lei Malraux de 1962, as diferentes fases da “Politique de la Ville” e mais
recentemente a “Loi de Solidarité et Renouvellements Urbains — Loi SRU”)". (Matos, 2007 p. 36).

De um modo geral, a reabilitacdo urbana implica a adaptacdo do tecido construido a novas
funcionalidades urbana, com especial relev@ncia sobre dois tipos de intervencdes, no
edificado, por forma a melhorar a habitabilidade, qualidade e conforto, implicado, ndo sé, a
reabilitacdo dos edificios, como a demolicdo total ou parcial de outros ou até a construcéo
de novos; e na paisagem urbana, com intervencdes ao nivel das fachadas, dos espacos
publicos contiguos ao edificado, das "(...) infraestruturas, sendo alids, o melhoramento do
espaco publico ou revitalizacdo dos mesmos, um dos objetivos principais das intervencées de
reabilitacdo.” (Matos, 2007 p. 36).

A reabilitacdo urbana apresentou uma enorme evolucdo a partir de meados do século XX
até aos nossos dias, o que comecou por um projeto técnico de escala arquitetdnica
tfransformou-se numa politica urbana, isto €, o que comegou por ser um instrumento de
conservacdo integrada do patriménio cultural, transformou-se num processo de
desenvolvimento urbano integrado de politicas urbanas. Assim, a reabilitacdo urbana consiste
num processo de coesdo focado em dreas urbanas especificas, que apresentam vdrios
problemas (decadéncia fisica, degradacdo ambiental, exclusdo social, declinio econdémico
e outros). Com o agravar destes problemas existiu a necessidade de proceder d resolugcdo
desses problemas e d concretizacdo de um desenvolvimento urbano sustentdvel. De um
modo geral, o principal objetivo da reabilitacdo é revitalizar as &reas urbanas degradadas e
em colapso, “(...) atraindo novas familias, populacdo mais jovem, novas atividades
econdmicas, novos equipamentos de utilizacdo coletiva de apoio a residéncia, atividades
comerciais de proximidade, mantendo, sempre que possivel, as atividades instaladas,
recuperando-as e modernizando-as.” (Matos, 2007 p. 36).

Regeneragdo Urbana

No inicio da década de 1980, comecou a difundir-se no Reino Unido, em Franca e na Holanda,
o conceito de Regeneracdo Urbana. Este conceito surgiu como uma evolucdo e em
alternativa d Renovacdo Urbana que tinha um édmbito mais fisico e muito ligado & construcdo.
Segundo KUA (2011), a Regeneracdo Urbana comecou entdo a ser pensada como uma
estratégia especialmente dedicada a gerar beneficios econdmicos e sociais. No Reino Unido,
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onde a Regeneracdo Urbana teve o maior impulso, ocorreu uma mudanca substancial nas
politicas, principalmente devido ao governo de Margaret Tatcher que defendia que as
operacdes de regeneracdo ndo podiam depender exclusivamente no Estado. Por isso
comecaram a desenvolver um modelo de partnerships (parcerias) entre o sector publico e o
privado, orientado para o mercado e o lucro (TALLON,2010). Assim a regeneracdo passou a estar
direcionada para a valorizacdo da propriedade e do mercado, o que promoveu o
desenvolvimento da animacdo cultural, da dinamizacdo da vida e da gentrificacdo do
centro da cidade. De acordo com SOARES (2010), o conceito de regeneracdo urbana tem
associada uma nocdo de desenvolvimento estratégico, com o propdsito de melhorar a
cidade a nivel funcional e econdmico, visando contrariar o declinio e impulsionar a
visibilidade e a autoestima coletiva da cidade.

Na Europa a regeneracdo das
docas de Londres foi um dos
exemplos mais mediatizados. As
Docklands estiveram em pleno
funcionamento por mais de
duzentos anos e chegaram a ser
consideradas o maior porto do
mundo. Com o declinio das
atividades portudrias e industriais no
pds-guerra e os posteriores avancos
tecnoldgicos, a entidade portudria
foi obrigada a iniciar o seu
encerramento, nos finais da
década de 1970. Para encontrar
solucdes para esta extensa zona
portudria e industrial obsoleta e ao
abandono, o governo britGnico
criou, em julho de 1981, a London
Docklands Development
Corporation (LDDC), que teve
como objetivo regenerar a entdo
denominada “Area de
desenvolvimento Urbano das docas .
de Londres” que compreendia uma Figura 3.5 - Docklands, Londres_fFonte:

érec com cerca de 21 15 hec’rores e http://econgeogblog.blogspot.pt/2015/04 /urban-regeneration-property-led.html

10,8 km de extensdo, a este de Londres entre Tower Hamlets, Newham e Southwark. A LDDC,
extinta em 1998, conseguiu atingir os seguintes objetivos, com a operacdo de regeneracdo
urbana: “144km de novas estradas, a implementacdo do Docklands light Railway, 2,3 milhdes
de metros quadrados de zonas comerciais/industriais consfruidas, 24046 novas casas
construidas, a fundacdo de 11 escolas primarias e 2 escolas secundarias, ter ganho 94 prémios
de arquitetura, conservacdo e paisagem, e a existéncia de 85000 trabalhadores nas London
Docklands & data (...)" (Ferreira, 2007, p. 61).

| | Before

Na sequéncia da necessidade de inverter a situacdo existente, as entidades compreenderam
que era fundamental envolver uma multiplicidade de sectores, para além do sector da
economia, pois s6 assim poder-se-ia alcancar uma melhor qualidade de vida urbana. Desta
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forma a intervencdo passou a ser mais abrangente em termos de politicas urbanas e a ter
como objetivo fulcral melhorar a qualidade de vida das cidades. Assim surgiu entre 1980 e
1982 a campanha europeia de “Renascimento das Cidades”. A referida campanha foi
impulsionada pelo Conselho da Europa, e tinha como slogan “(...) “melhor vida nas cidades”,
e abordava quatro temas principais: reabilitacdo dos edificios habitacionais; melhoria do
ambiente urbano; participacdo dos cidaddos; lancamento de iniciativas sociais e culturais
nas cidades e vilas.” (PINHO, 2009, p.111). Assim, a PACE adotou um conjunto politicas urbanas,
que contextualizavam as profundas alteracdes sofridas nas estruturas sociais e econdmicas
da Europa, e como estas se refletiram na dinédmica das cidades, ao nivel das tensdes sociais.
De modo a reduzir essas tensdes sociais, 0 documento propunha medidas para melhorar o
ambiente e a qualidade de vida na cidade. Contudo para atingir tais objetivos foi
fundamental implementar um conjunto de medidas, como por exemplo: “(...) a
disponibilizacdo e o acesso a uma educacdo adequada e a equipamentos culturais e
comunitdrios; a descentralizacdo das atividades e servicos ao nivel do bairro; a criacdo de
oportunidades de emprego; o apoio & continuagcdo das empresas existentes e a infroducdo
de pequenas empresas locais e de atividades ligadas as artes e oficios.” (PINHO, 2009, p.133).

De acordo com o acima mencionado ocorreu uma abordagem global das politicas
sectoriais, o que impulsionou um desenvolvimento mais equilibrado das cidades, e também
mais sensivel ds necessidades existentes, nomeadamente em termos sociais, econdmicos,
ambientais e culturais. Desta forma foi possivel “(...) gerir 0os recursos existentes mais
eficazmente; preservar e reabilitar os edificios antigos; reutilizar as dreas industriais obsoletas
ou abandonadas; controlar a ocupacdo de solos agricolas pela urbanizacdo; controlar o
trafego automodvel privado, promover o transporte publico e a locomocdo pedestre;
harmonizar o tecido urbano, garanfindo uma maior equidade das condicdes de vida em
fermos qualitativos.” (PINHO, 2009, p.133).

A Carta de Torremolinos, aprovada em 1983, na Conferéncia Europeia de Ministros
responsaveis pelo Planeamento Territorial (CEMAT), definiu o conceito de ordenamento do
territério, que estabeleceu as diretrizes sobre o planeamento regional e urbano da Europa, tal
como a dimensdo democrdtica, global, funcional e prospetiva, das politicas econdmicas,
sociais, culturais e ecoldgicas. Desta forma, a Carta de Torremolinos tinha como objetivos
fomentar a concretizacdo do “(...) desenvolvimento socioecondmico equilibrado das
regides; a melhoria da qualidade de vida; a gestdo responsdvel dos recursos naturais e a
protecdo do ambiente; a utilizac&o racional do territdrio.” (Carta de Torremolinos,1983).

Em 1986 constatou-se que a acessibilidade e a disponibilidade de espacos publicos no interior
da cidade estavam estritamente relacionadas com uma melhor qualidade do ambiente
urbano, um maior sentimento de seguranca e uma maior coesdo social. Esta situacdo abriu
novos horizontes na forma de pensar a cidade, uma vez que esta tfinha de ser pensada como
um todo e ndo s& como drea edificada. Assim em 1987, a Assembleia Geral do ICOMOS
ratificou a "Carta Internacional para a Salvaguarda das Cidades Histéricas”, de extrema
importéncia para a salvaguarda dos valores patrimoniais das cidades histéricas.
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A reabilitacdo passou a apresentar uma
visdo estratégica mais abrangente,
assente num processo multissectorial de
longo prazo, que agregava um
conjunto de infervencdes cada vez
mais complexas, que favoreciam o
bem-estar e as condicoes de vida dos
cidaddos. Na sequéncia do processo
de reabilitacdo foram desenvolvidos
mecanismos para envolver a ‘
populacdo, aproximando-a do & S ; ' \;ﬂ;&;_ ;
processo, de modo a cultivar um “(...) Figura 3. - Visf& cér; da cidade de Barcelona _ Fnre:
sentimento de pertenca e de http://www.dicasdeumacarioca.rio/rio-2016-o-legado/

identidade das populacdes
relativamente  aos  territérios, da
confianca e da iniciativa dos individuos
e grupos, o reforco dos lacos sociais e
de entreajuda, bem como do espirito
de cidadania.” (PINHO, 2009, p.160).

No final da década de 1980, outro bom
exemplo foi Barcelona, com a
elaboracdo do denominado “Plano de
Acdo Integral”, que agregou outros
planos j& desenvolvidos e tinha como
objetivos “(...) reduzir a congestdo
urbana, renovar infraestruturas bdsicas,
promover a modernizacdo  da

economia, melhorar a mobilidade Figura 3.7 - Zona Portudria, Barcelona _ Fonte: http://www.dicasdeumacarioca.rio/rio-2016-0-
interna e a rede de transportes publicos €999/

e também reabilitar a arquitetura historica.” (Ferreira, 2007, p.64). A sud implementacdo entre 1988
e 1998, nos quatro bairros mais importantes do centro da cidade, resultou na “(...) criacdo de
varios espacos publicos constituido por 2 parques e 26 pracas; a plantacdo de mais de 4000
drvores; a construcdo de 1700 novas casas, a pavimentacdo de 308 ruas e a construcdo de
6 novos centros civicos, 3 lares de idosos e 5 complexos desportivos adicionais” (Ferreira, 2007,
p.65)

Em paralelo a este plano, ocorreu uma megaoperacdo de regeneracdo urbana da zona
portudria, no dmbito da preparacdo dos Jogos Olimpicos de Barcelona de 1992. Esta
intervencdo promoveu a reconversdo da ocupacdo industrial da zona marginal de
Barcelona, tornando esta intervencdo numa das mais emblemdaticas operacdes europeias de
regeneracdo urbana.

Na sequéncia das mudancas globais e preocupacdes com o futuro das cidades, a CPPLRE
organizou em 1990 a “Conferéncia Europeia de Cidades: Estratégias e Programas”, na qual
foram estabelecidas as bases para a elaboracdo da Carta Urbana Europeia, publicada em
1992, em simult@neo com a Declaracdo Europeia dos Direitos Urbanos. A referida carta tinha
0s seguintes objetivos: “(...) fornecer um instrumento prdtico e um manual de gestdo urbana
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para as autoridades locais; definir os elementos principais para uma eventual Convencdo dos
Direitos Urbanos a realizar no futuro; constituir um “cartdo de visita” do Conselho da Europa
em matérias relacionadas com o ambiente construido, sintetizando as conclusées do seu
trabalho até a data.” (Carta Urbana Europeia,1992).

Em 2000, surgiu um novo modelo de gestdo assente em Redes Estratégicas de Regeneracdo
Urbana, isto é, uma rede de agéncias que trabalham em parceria, promovendo mais relacoes
de trabalho entre as agéncias publicas do governo central e local e o setor privado, indUstria,
comércio e associacdes comunitdrias locais. De acordo com este modelo a cidade de
Sheffield, em Inglaterra € um caso de sucesso. A partir de 2010, demonstrou como a
participacdo dos cidaddos é o fator chave na implementacdo de politicas de regeneracdo
urbana para uma sociedade mais inclusiva e abrangente, permitindo a capacitacdo da
comunidade.

Em simulténeo surge o conceito de desenvolvimento sustentdvel, que ficou intrinseco as
politicas urbanas e sectoriais no &dmbito da reabilitacdo urbana. Para além disso, o
desenvolvimento sustentdvel, fornou-se mais abrangente, e passou a conjugar o crescimento
econdmico com a protecdo do ambiente e a incluir preocupacdes e objetivos sociais e
culturais, de modo a legitimar as infencdées da comunidade em termos de inclusdo social e
valorizacdo dos recursos ambientais e culturais. Na sequéncia das politicas da Unido Europeia,
para promover a coesdo social e a reducdo das assimetrias surgiu em 1993, o Fundo de
Coesdo que reforcou o financiamento dos Fundos Estruturais.

3.3 Areabilitagao urbana em Portugal

3.3.1 Evolucdo do quadro legal

“A reabilitagcéo é a forma de intervencdo territorial integrada que visa a valorizagcdo
do suporte fisico de um territério, através da realizacdo de obras de reconstrucdo,
recuperacdo, beneficiacdo, renovacdo e modernizacdo do edificado, das
infraestruturas, dos servicos de suporte e dos sistemas naturais, bem como de correcdo

de passivos ambientais ou de valorizacdo paisagistica.”
(n.° 1 do artigo 61.°da Lein.° 31/2014 de 30 de maio (Lei de bases gerais da politica publica
de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo)).

Em Portugal, tem se verificado uma progressiva preocupacdo sobre a relevancia cultural e a
necessidade socioecondmica de reabilitar o patrimdénio urbano de valor excecional,
degradado por décadas de negligéncia e abandono.

A reabilitacdo urbana comecou a ganhar alguma notoriedade nos finais dos anos 1980, com
um maior nUmero de intervencdes e acdes mais consistentes. Contudo hd referencias a
intervencdes semelhantes em meados dos anos 1960, nomeadamente na zona ribeirinha do
Porto. A nova politica de intervencdo em dreas urbanas degradadas centrou-se em dois
principios bdsicos: estado de conservacdo do patrimdnio histérico-arquiteténico e
manutencdo da populacdo nos centros das cidades. A exemplo dessa politica foram
implementadas as intervencdes da Ribeira-Barredo (Estudo de Renovacdo Urbana do
Barredo, 1969), no Porto e a recuperacdo dos centros histéricos de Guimardes e Evora.
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A primeira legislacdo sobre reabilitacdo urbana foi publicada em 2004 (Decreto-Lei n.°
104/2004 de 7 de maio). Este diploma procurou responder ds diversas preocupacoes, através
da regulamentacdo do regime juridico excecional da reabilitacdo urbana de zonas histéricas
e dreas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica. Segundo o referido regime
juridico, foi possibilitado aos municipios constituirem Sociedades de Reabilitacdo Urbanas
(SRU), as quais passaram a reunir alguns dos poderes da esfera administrativa do poder local,
como por exemplo poderes para redlizar expropriacdes, licenciamento, realojamentos,
fiscalizacdo das obras de reabilitacdo, entre outras existentes no interior das dreas de
intervencdo das SRU. De uma forma genérica, as SRU =" '

sdo empresas de capitais exclusivamente publicos, 7
gue pretendem fomentar a reabilitacdo urbana de ,( m
Iﬂg m:cé"”'”’"ﬂ‘ )

dreas degradadas da cidade. Estas empresas estdo
presentes em todo o processo, desde a delimitacdo
das dreas de intervencdo, elaboracdo da estratégia,
desenvolvimento de modelos de gestdo das
intervencdoes de reabilitacdo urbana e como
intermediarias  entfre  proprietdrios e  possiveis
investidores. De um modo geral, as SRU apresentam os
seguintes eixos estratégicos: promover a reabilitacdo
da ARU; criar fatores de atratividade sustentada que
valorizem a ARU nos planos social, cultural e
econdmico; dinamizar e coordenar iniciativas e
recursos publicos e privados. A primeira SRU foi
constituida ocorreu a 27 de novembro de 2004, na
cidade do Porto, e passou a designar-se por “A Porto
Vivo SRU - Sociedade de Reabilitacdo Urbana da

Baixa Portuense S.A.". Figura 3.8 - Primeira SRU constituida em
Portugal — Porto Vivo_ Fonte: Propria

socje i deﬂeab!
ww.-mnmvwo.smgm

£

A sucessdo de politicas de apoio & construcdo nova, em detrimento da reabilitacdo do
edificado existente, ao congelamento das rendas, o que provocou a descapitalizacdo dos
senhorios a partir da década de 1940, e as dificuldades de licenciamento de obras em zonas
de reconhecido valor histérico e, por Ultimo, a crise econdmica global, despoletada em 2008,
motivaram um sucessivo abandono dos Centros Histéricos nacionais, & semelhanca do que
aconteceu noutras cidades europeias.

Para inverter esta situacdo, em 2009, surgiu o regime juridico da reabilitacdo urbana em dreas
de reabilitacdo urbana (RJRU), (Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro), o qual define a
reabilitacdo urbana como “a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patrimdnio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo
dos sistemas de infra estruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou verdes
de utilizacdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, conservacdo ou
demolicGo dos edificios.” Desta forma, a reabiltacdo urbana assume-se como, “uma
componente indispensdvel da politica de cidades e da politica de habitacdo, na medida em
que nela convergem os objetivos de requalificacdo e revitalizacdo das cidades, em particular
das suas dreas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se
um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades e a garantia,
para todos, de uma habitacdo condigna.” (Decreto-Lein.° 307/2009). Através do desenvolvimento
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de um procedimento desta natureza, espera-se favorecer o equilibrio social e promover a
qualidade de vida das populacdes, para a dinamizagcdo econdmica e criagcdo de emprego,
para além da salvaguarda dos recursos naturais da drea envolvente. O RJRU foi antecedido
pela Lei do Orcamento do Estado para 2009, que apresentou um conjunto de beneficios para
a reabilitacdo urbana e intfroduziu o estatuto dos beneficios fiscais, para dreas delimitadas
para efeitos de reabilitacdo urbana.

A Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, foi a primeira alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, e estabeleceu medidas para agilizar e dinamizar a reabilitacdo urbana, tal como
proporcionar em momentos diferenciados a delimitacdo da drea de reabilitacdo urbana e a
aprovacdo da operacdo de reabilitacdo urbana. O referido diploma introduz a definicdo, de
“drea de reabilitacdo urbana (ARU)" como “a drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
designadamente no que se refere as suas condicées de uso, solidez, seguranca, estética ou
salubridade, justifique uma intervencdo integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo
urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitacdo urbana;”
(alinea b) do artigo 2.°), de “operacdo de reabilitacdo urbana (ORU)” como ‘‘o conjunto
articulado de intervencées visando, de forma integrada, a reabilitacdo urbana de uma
determinada drea’’ (alinea h) do artigo 2.°) € de “unidade de intervencdo”, como “(...) a drea
geograficamente delimitada a sujeitar a uma intervencdo especifica de reabilitacdo urbana,
no dmbito de uma operacdo de reabilitacdo urbana sistemdtica aprovada através de
instrumento préoprio, com identificacdo de todos os prédios abrangidos, podendo
corresponder a totalidade ou a parte da drea abrangida por aquela operacdo ou, em casos
de particular interesse publico, a um edificio.” (alinea k) do artigo 2.°)

De acordo com o presente diploma, “a cada ARU corresponde uma ORU™ (n.° 4 do artigo 7°).
Se a ORU se direciona essencialmente para a reabilitacdo do patrimdnio edificado, é
enquadrada por uma estratégia de reabilitacdo e denomina-se ORU simples; quando a ORU
estd vocacionada para a reabilitacdo do edificado e requalificacdo das infraestruturas, dos
equipamentos, dos espacos verdes urbanos de utilizacdo coletiva e estd associada a um
programa de investimento publico, € enquadrada por um programa estratégico de
reabilitacdo, adotando a denominacdo de ORU sistemdatica.

Estratégia de

SRS Reabilitacao
Area de Operacdo de
Reabilitagcao Reabilitagcao
Urbana (ARU) Urbana (ORU)
Programa
Sistemdtica Estratégico de

Reabilitacao

Figura 3.9 — Esquema baseado no Regime Juridico da Reabilitagcdo Urbana (RJRU)_ Fonte: Elaboragéo propria

A delimitacdo das Areas de Reabilitacdo Urbana é uma competéncia da assembleia
municipal, sob proposta da cdmara municipal. Na sequéncia da aprovacdo da ARU, esta
drea fica sujeita a definicdo de um conjunto de beneficios fiscais associados aos impostos
municipais sobre o patrimoénio, tal como a atribuicdo aos proprietdrios, de conjunto de apoios
e incentivos fiscais e financeiros d reabilitacdo urbana.
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Com a enfrada em vigor do novo RJRU, Decreto-Lei n.° 307/2009 de 23 de outubro, foram
delimitadas 30 ARU, confra apenas seis na sequéncia da Lein.® 67-A/2007, de 31 de dezembro,
ou do disposto no artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais. Contudo, depois da primeira
alteracdo ao RJRU, Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto, foram delimitadas 502 ARU. De modo a
evidenciar o acima descrito, apresenta-se a experiéncia de trés Intervencdes, de
reconhecido sucesso em Portugal: Porto, Viseu e Alimada.

3.3.2 Andlise de boas praticas

Porto

O centro histérico da cidade do Porto
foi classificado como patrimdnio
mundial da humanidade, a 5 de
dezembro de 1996, pela UNESCO,
dado o seu valor universal excecional
face ao seu "tecido urbano e inUmeros
edificios histéricos, que testemunharam
ao longo dos séculos, o)
desenvolvimento de uma cidade
europeia, assente  em  ligacoes
comerciais e culturais.”

Na sequéncia do Decreto-Lei
n°104/2004, de 7 de maio, foi
constituida  a Porto  Vivo, SRU -
Sociedade de Reabilitacdo Urbana da
Baixa Portuense S.A, a 27 de novembro
de 2004. A Porto Vivo, SRU é uma
empresa de capitais exclusivamente
publicos, que tem como acionistas o
Estado, representado pelo Instituto da
Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana,
IP (IHRU), e a Cédmara Municipal do
Porto, e apresenta como missdo
promover a reabilitacdo urbana da
drea abrangida pelas freguesias da Sé;
Miragaia; S. Nicolau; Vitéria; Massarelos; Bonfim; Cedofeita e Santo lldefonso, que
corresponde d drea delimitada como drea critica de recuperacdo e reconversdo urbanistica
da cidade do Porto.

Figura 3.11 — Centro Histérico do Porto_ Fonte: Prépria

Segundo o RJRU (Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na redacdo da Lei n.° 32/2012,
de 14 de agosto), a Porto Vivo, SRU, promove a reabilitacdo urbana mediante a definicdo de
dreas de reabilitacdo urbana e de unidades de intervencdo, que por norma assentam sobre
um guarteirdo. Para cada unidade é elaborado um programa de execucdo, com as opcoes
estratégicas de reabilitacdo e revitalizacdo urbana.
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A delimitacdo da ARU do centro histérico do Porto foi aprovada pela Assembleia Municipal a
4 de junho de 2012, e corresponde a uma drea aproximada de 49 hectares.

DOURO

A.R.U. DO CENTRO HISTGRICO DO PORTO

S

LIMITE DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO CENTRO HISTORICO DO PORTO

e

Figura 3.12 = ARU Centro Histdrico do Porto — fonte:https://dre.pt/application/dir/pdf2sdip/2012/07/134000000/2470224702.pdlf

Tabela 3.1 — Resumo do processo de constituicGo ARU e ORU do Centro Histérico do Porto

Decreto-lei n® 307/2009, DR n.° 206/2009 de 23 de outubro
ARU E ORU SISTEMATICA APROVADAS

Enquadramento Legal
Situagdo do Processo

Entidade Gestora

Processo de Constituigdo

Ambito Temporal

Aprovagdo da Camara Municipal
Aprovagdo do IHRU

Aprovagado da Assembleia Municipal

AREA DE REABILITACAO URBANA

Porto Vivo, Sociedade de
Reabilitagdo Urbana

15 anos

2011-02-15
2012-01-25
2012-06-04

OPERAGAO DE REABILITAGAO
URBANA

Porto Vivo, Sociedade de
Reabilitacdo Urbana
Instrumento Préprio

15 anos

2011-02-15

2012-01-25

2012-06-04

PublicagGo DR Il Série Aviso n.° 9562/2012. D.R. n.° 134, Série Il de 2012-07-12

Fonte:http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ARU_paginas/ARUs_Porto.html

Segundo o relatério de monitorizacdo do centro histérico de 2014 (VALENCA, 2014), em 2012 os
edificios reabilitados eram13 (3 pUblicos e10 privados), em 2013 34 (6 pUblicos e 28 privados)
e em 2014 (ultimo registo publicado) 63 (3 publicos e 60 privados). Estes nimeros mostram que
a reabilitacdo tem progredido positivamente e o centro histérico € encarado com um local
a valorizar, com potencial local para investimento e para novas vivencias, nomeadamente
residéncia permanente.




REABILITAGAO URBANA E DESENVOLVIMENTO LOCAL

Operacionalizacdo da ARU de Alcdcer do Sal

Em termos de levantamento do estado de conservacdo
enfre 2012-2014 verifica-se que a evolucdo foi positiva
pelo nUmero de edificios reabilitados e pela
percentagem de parcelas em obra em 2014, que
corresponde a mais 2% que em 2012. No que se refere Os
funcionalidades da drea entre 2012 e 2014 o mais
evidente é o aumento do numero de hotéis licenciados e
de parcelas destinadas apenas a habitacdo e a
comércio, j@ o niumero de equipamentos e de servicos
ndo se alterou. De um modo geral, a ARU de cenfro
histérico do Porto tem atingido os seus objetivos e com
beneficios para a cidade.

Figura 3.14 — Exemplo de um edificio

reabilitado no centro histérico do Porto _
Fonte: Prépria

Figura 3.13 — Centro Histdérico do Porto _ Fonte: Prépria

Viseu

O centro histérico de Viseu,
ao longo das Ultimas
décadas, tem estado sob a
protecdo de  diversas
medidas, expostas em
diferentes diplomas legais.
Essas medidas
possibilitaram a
classificacdo de edificios
emblemdticos e das zonas
envolventes, essencial
para a consolidacdo da
identidade  histérica e Figura 3.15 - Adro da $é — centro histérico de Viseu_ Fonte: Prépria

cultural da cidade.

Exemplo disso foi a “ACRRU — Area Critica de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica™ (Art.°
n.° 41 do D.L.n.° 794/76), tal como o “Regulamento de Salvaguarda e Revitalizacdo da Zona
Histérica” (publicado a 1/8/2002) e o “Estudo de Enquadramento Estratégico da ACRRU",
elaborado em 2008 pela Parque Expo SA, no qual se integrava as orientacdes da Politica das
cidades “POLIS XXI". A designada ACRRU correspondia fundamentalmente ao centro histérico
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e abarcava uma drea de aproximadamente 25,4 hectares, envolvendo 628 edificios, dos

quais 152 em mau estado de conservacdo. (TRIBUNAL DE CONTAS, 2014)

De modo a dar resposta & reabilitacdo
urbana do centro histérico foi constituida,
em 2005, a Viseu Novo, SRU, empresa de
capitais exclusivamente puUblicos, que tinha
como acionistas o Instituto da Habitacdo e
da Reabilitacédo Urbana (IHRU) e o
Municipio de Viseu. Esta tinha como dmbito
de atuacdo o “objeto social exclusivo [de]
promover a reabilitacdo urbana e a
reconversdo do patrimdénio.” (TRIBUNAL DE
CONTAS, 201¢). O capital social era subscrito
pelo Municipio de Viseu em 55% e pelo
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo
Urbana, I.P. em 45%, conforme os estatutos
da sociedade. O Plano de Ac¢do para a
Revitalizacdo do Centro Histdrico de Viseu,
denominado Viseu Viva, de setembro de
2014, apresentava como prioridades
estratégicas de médio prazo os seguintes
eixos estratégicos: “(...) O desenvolvimento
econdmico, a atracdo de investimento e
internacionalizacéo; O  reforco da
solidariedade e a inclusdo social; A Coesdo
Territorial e a Revitalizacdo do Centro

Histérico e das Aldeias.” (MUNICIPIO DE VISEU,
2014)

Com este plano o Municipio de Viseu
pretendia valorizar o centro histérico, na
perspetiva da promocdo da conservacdo e
restauro e dareabilitacdo urbana, talcomo,
com a recuperacdo de anfigos usos
habitacionais e comerciais, com um maior
investimento na melhoria do ambiente
urbano, do conforto e da comodidade das
pessoas e na animacdo. O Municipio
pretendia desenvolver um programa de
reabilitacdo que estabelecesse as bases,
para ao longo da préxima década, realizar
uma candidatura & lista de Patriménio da
Humanidade, da UNESCO. Também em

Figura 3.16— Rua Dr. Luiz Ferreira, centro histdrico de Viseu _
Fonte:Streetview-https://www.google.pt/maps/@40.6591794,-
7.9119516,3a,75y,179.71h,87.81t/data=I3mé!1e 113m4!1sigbNmu2-
PBtpppp7338KLQI2€0!7i1331218i6656

e

Figura 3.17 - Bairro Municipal,
https://www.google.pt/maps/@40.6606769,-
7.9227636,30,75y,56.79h,76.83t/data=13mé!1e 113m4!1sJVjqiHoxQXSJAOcrL_64gAl2e
017i1331218i6656

=,

Viseu

Fonte:Streetview-

Figura 3.18- Praca de D. Duarte, centro histérico de Viseu _
Fonte:Streetview-https://www.google.pt/maps/@40.6593342,-

7.9117005,30,75y, 148.53h,93.05t/data=13mé!1e113m4!1sWH7 26gSQf9AZgT8VTwgpyA
12€017i1331218i6656

setembro de 2014, o Municipio de Viseu deliberou converter a ACRRU, em Area de
Reabilitacdo Urbana (ARU), e incluir novas dreas na politica prioritdria de reabilitacdo urbana
de Viseu, como a zona da Ribeira, da Cava de Viriato e do Bairro Municipal da Cadeia.

(MUNICIPIO DE VISEU, 2015)
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Tabela 3.2 - Resumo do processo de constituicdo ARU do Ndcleo Histérico Central, Ribeira, NUcleo Histdrico da
Cava de Viriato e Ndcleo Histérico do Bairro Municipal de Viseu

Lein®. 32/2012, de 14 de agosto que altera e republica o D.L. n° 307/2009,
de 23 de outubro
Situagdo do Processo ARU APROVADA

Enquadramento Legal

AREA DE REABILITAGAO URBANA

Entidade Gestora Viseu Novo, SRU

Processo de Constituigdo

Ambito Temporal 3 anos

Aprovagdo da Camara Municipal 2015-08-27

Comunicagdo ao IHRU 2015-11-04

Aprovagado da Assembleia Municipal 2015-09-25

Publicagdo DR Il Série Edital n.° 993/2015 - Didrio da Republica n.° 215/2015, Série Il de 2015-11-03

Fonte: http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ ARU_paginas/ARUs_Viseu.html

No entanto a ARU - “Ndcleo
Histérico Central, Ribeira, NUcleo
Histérico da Cava de Viriato e
NUcleo Histérico do Bairro Municipal
de Viseu”, apenas foi aprovada
pela Assembleia Municipal a 25 de
setembro de 2015. Esta foi
delimitada com o objetivo de
valorizar, reabilitar e proteger de
forma especial zonas
patrimonialmente relevantes, mas
social e economicamente
deprimidas. Desta forma, a ARU de
Viseu compreende o Centro
Histérico de Viseu, o Bairro
Municipal, a Zona da Ribeira e a
Cava de Viriato, abrangendo 1 154
edificios, 66 quarteirdes e uma drea
de aproximadamente 103,7
hectares. (Viseu Novo, S/D).

S A o e Para a reforcar o papel da ARU, o
Figura 3.19 — ARU NUcleo Histdrico Central, Ribeira, Ndcleo Histdrico da T
- : o : v . municipio desenvolveu para esta
Cava de Viriato e Nucleo Histdrico do Bairro Municipal de Viseu _Fonte: P k P .
http://www.viseunovo.pt/source/Legisla%C3%A7%C3%A30/Planta_da_ARU%20(2).dwg%20L Area um conjumo de pI’OJeTOS e
ayout1%20(1).pdf . . . .
direcionou elevados investimentos,
por forma a reverter o processo de regressdo populacional e econdmica do centro. Com
esses projetos e obras pretende repensar e reestruturar o casco antigo da cidade, e responder

as necessidades e expetativas de quem o habita, exerce a sua atividade e visita.

Segundo os resultados anuais de 2015 apresentados ao Municipio pela Sociedade de
Reabilitacdo Urbana VISEU NOVO, o ano de 2015 foi o melhor de sempre em termos da
atividade de reabilitacdo urbana do centro histérico. Em 2015 foram transacionados 50
imoveis do centro histérico e 36 prédios receberam incentivos municipais ¢ reabilitacdo de
fachadas de prédios degradados. Comparativamente com o ano de 2009, “(...) o numero
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de transacdées foi multiplicado cinco
vezes, e face a 2014, o crescimento é de
quase 80 por cento. J& o numero de
incentivos  atribuidos & reabilitacdo
aumenta 4 vezes em relacéo a 2009 e 40%
face a 2014.” (Viseu Novo, 201¢). De outubro
de 2013 a final de 2015 foram
transacionados 85 imodveis e 69 receberam
incentivos concedidos & reabilitacdo.
Estes resultados traduzem a dindmica : :
= =4

desehYONIdO para ImF‘)Ul,SI.onor a Figura 3.20- Praca de D. Duarte, centro histérico de Viseu _
atratividade do centro histérico para Fonte: sireetview_ htips://www.google.pt/maps/@40.659567. -

. . . . 7.9114578,30,75y,249.53h,97.8t/data=13mé!1e 113m4!1sBMm2JDMédUXe QBALONOJ
efeito do investimento privado, da Mgi2eoriis3izisicssszhi=pt-PT
din@dmica de reabilitacdo de prédios para o arrendamento de habitacdes familiares, como
na definicdo de novos servicos-Gncora e medidas concretas implementadas no programa

VISEU VIVA.

No primeiro semestre de 2016 foram apresentados os projetos de reabilitacdo do imdvel da
Aguas de Viseu e do antigo Orfedo. (Viseu Novo, 2016).

Almada

A drea urbana de Cacilhas estd inserida na cidade de
Almada, na freguesia com o mesmo nome. Esta zona é
conhecida pela grande oferta de restauracdo e pelo
interface de transportes publicos, que ligam através dos
barcos Cacilheiros, a margem sul do Tejo a Lisboa. No
territério da
freguesia de
Cacilhas  existem
inUmeros  vestigios

de ocupacdo
humana de
Cacilhas que
remontam ao

século VIl a. C..
Esta zona ribeirinha,
fem acolhido
diversos trabalhos de requalificacdo e reformulacdo, por
forma a adaptar um espaco degradado num espaco de
lazer e melhor relagcdo da cidade com o Rio, Cacilhas
detém um interessante Patriménio, como a Igreja de
Nossa Senhora do Bom Sucesso (reconstruida em 1759), a
estacdo arqueoldgica da Quinta do Amaraz e a Fabrica
Figura 3.22 - Igreja de Nossa Senhorado Romana  de  Salga  de Cacilhas, provavelmente
Bom Sucesso, Cacilhas, Almada _ fonte: - construida no século | d.C.. (MUNICIPIO DE ALMADA, 2010).

Prépria

Figura 3.21 - Rua Cdandido dos Reis,
Cacilhas, Almada _ Fonte: Prépria
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A Cdamara Municipal de
Almada tem estado a
desenvolver um processo
de revitalizacdo dos vdarios
nucleos  histéricos  das
freguesias do concelho. A
autarquia a avangar para a
constituiu  a ARU de
Cacilhas em 2011 a primeira
ARU do pais. A ARU insere-se
na estratégia municipal de
revitalizacdo dos nucleos
histéricos e abrange uma
drea que inclui a Rua
Céndido dos Reis, o Beco
do Bom Sucesso, o Largo
dos Bombeiros Voluntdrios e
partes das Ruas Carvalho
Freirinha e Elias Garcia.

A ARU de COC”hOS ViSO ngUFCI3.23—ARUCOCIh_Fonfe.'

. - http://www.portaldahabitacao.pt/opencms/export/sites/portal/pt/portal/reabilitacaoc/ARU
assegurar  a  reabilitacdo  s/arus_imagensi/Almada_ARU-Cacilhas_Planta.jog
dos edificios degradados ou funcionalmente inadequados, melhorar condicdes de
habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos espacos ndo
edificados e garantir a protecdo, promogdo e valorizacdo do patrimdnio cultural. Engloba 76

edificios e uma drea de aproximadamente 8169 m2. (MUNICIPIO DE ALMADA, 2010).

A ARU infroduziu diversas vantagens para quem decida reabilitar os seus edificios,
beneficiando proprietdrios e %

arrendatdrios:
comparticipacdo financeira
das obras, beneficios fiscais

e incentivos ao
arrendamento. A ARU
integra um conceito

i

Kl

abrangente de reabilitacdo
urbana, que valoriza «
vertente  imobilidria ou
patrimonial da reabilitacdo,
mas também o)
desenvolvimento de
intervencdes integradoras e
coordenas com os aspetos
funcionais, econdmicos,
sociais, culturais e
ambientais das dreas a

Figura 3.24 - Largo dos Bombeiros Figura 3.25 - Avenida Alianca Povo

reabilitar. Voluntdrios, Cacilhas, Almada _ Fonte: M.F.A., Cacilhas, Almada _ Fonte: Prépria
Prépria
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De acordo com o relatério de monitorizacdo da ARU de
Cacilhas_ 2016, referente ao periodo entre 16 de maio de
2011 e 16 de maio de 2016, em 2011existiam na drea de
infervencdo cerca de 30% fogos devolutos, tendo sido
intervencionados ao longo destes anos e com o auxilio do
processo de reabilitacdo urbana 96 fogos, dos quais 26
estavam devolutos. Contudo é importante referir que, a
data, todos os fogos se encontram ocupados e na sua
esmagadora maioria no regime de arrendamento, o que
demonstra o sucesso do processo de reabilifacdo urbana de
Cacilhas. (MUNICIPIO DE ALMADA, 2016). Na sequéncia da
reabilitacdo do edificado pelos particulares, a cdmara
municipal realizou obras no espaco publico integrado na
ARU, nomeadamente a instalacdo do Centro de Turismo no
antigo quartel dos Bombeiros Voluntdrios de Cacilhas e a
requalificacdo e pedonalizacdo da Rua Candido dos Reis.

Figura 3.26 — Rua Candido dos Reis,
Cacilhas, Alimada _ Fonte: Prépria

Tabela 3.3 — Resumo do processo de constituicdo ARU e ORU de Cacilhas, Aimada

Enquadramento Legal Decreto-lei n® 307/2009, de 23 de outubro
Situagdo do Processo ARU E ORU SIMPLES APROVADAS
“ = OPERACAO DE REABILITACAO
AREA DE REABILITACAO URBANA URBANA
Entidade Gestora Cdamara Municipal Cdamara Municipal
Processo de Constituigdo Instrumento Préprio
Ambito Temporal 10 anos 10 anos
Aprovagdo da Camara Municipal 2010-09-22 2010-09-22
Aprovacgdo do IHRU 2010-10-06 2010-10-06
Aprovagdo da Assembleia 2011-02-25 2011-02-25
Municipal
PublicagGo DR Il Série Aviso n.° 446/2011. D.R. n.° 94, Série Il de 2011-05-16

Fonte:http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ARU_paginas/ARUs_Almada.html

O investimento realizado
na drea da ARU, em obra
pUblica, assim como a sua
localizacdo  geogrdfica,
foram fatores decisivos na
atracdo de investimentos
externos, tendo o)
municipio a preocupacdo
de assegurar a
manutencdo dos
residentes, patriménio
fundamental de qualquer
drea  histérica.  Desta
forma, e tendo em

: consideracdo o nuUmero
5 i S L s Ce candidaturas

Figura 3.27 - Rua Candido dos Reis, Figura 3.28 — Rua Candido dos Reis aprovadas e em curso e d
Cacilhas, Alimada _ Fonte: Prépria Cacilhas, Almada _ Fonte: Prépria
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capacidade de atracdo de investimento externo, que se tem verificado, prever-se que a
operacdo de reabilitacdo tal como prevista no "Documento Estratégico” da ARU de Cacilhas
possa estar concluida antes do prazo preestabelecido de dez anos.

Nos cinco anos de execucdo, e relativamente & reabilitacdo do edificado, a maioria dos
edificios apresenta um estado de conservacdo regular ou bom, situacdo devida as inUmeras
intervencoes realizadas e em curso. (MUNICIPIO DE ALMADA, 2016).

3.4 Sintese

O conceito de reabilitacdo urbana tem evoluido, em termos de principios e objetivos de
atuacdo, desde a década de 1950. O conceito € muito abrangente e complexo, envolvendo
objetivos associados a conservacdo e defesa do patrimdnio construido, ao desenvolvimento
sustentdvel, ao ordenamento do territério e & coesdo social e cultural. No contexto europeu
as politicas de reabilitacdo urbana surgiram, apds a realizacdo da Convencdo de Haia, da
Convencdo Cultural Europeia e da publicacdo da Carta Social Europeia, tendo sido
posteriormente definidos os deveres das entidades publicas para efeitos de atuacdo e
execucdo da reabilitacdo urbana. Desta forma, foi consolidado o conceito e delineada a
resposta socioecondmica, ambiental e funcional a dar as dreas urbanas antigas, que se
enconfravam degradadas e em declinio econdmico e social. Ao longo das Ultimas décadas
surgiram adaptacdes de acordo com a evolucdo da sociedade e das suas necessidades.
Exemplo disso foram as transformacdes na forma de pensar e de executar os processos de
reabilitacdo, na sequéncia do novo modelo de cidades sustentdveis. Assim, a reabilitacdo
urbana tornou-se num dos objetivos prioritdrios do desenvolvimento urbano sustentavel, o que
motivou que os Fundos Estruturais, dos Ultimos quadros comunitdrio e do atual tenham
reforcado o apoio financeiro a reabilitacdo urbana. Desta forma a reabilitacdo assumiu um
papel crucial para o crescimento econdmico e para o desenvolvimento local, o que
favoreceu as comunidades das dreas abrangidas, em termos de desenvolvimento humano.

Em Portugal, a reabilitacdo urbana iniciou-se um pouco mais tarde que no resto da europa.
Contudo, nos Ultimos anos verificou-se uma preocupacdo crescente com a necessidade
reabilitar o patrimoénio edificado degradado e as infraestruturas publicas. Em 2004 a primeira
legislacdo especifica sobre o regime juridico excecional da reabilitacdo urbana, de zonas
histéricas e dreas criticas de recuperacdo e reconversdo urbanistica, despoletou as primeiras
iniciativas de reabilitacdo e possibilitou a constituicdo das Sociedades de Reabilitacdo
Urbanas (SRU). Em 2009 surgiu o regime juridico da reabilitacdo urbana em dreas de
reabilitacdo urbana(RJRU), alterado em 2012. O referido diploma introduz a definicdo de drea
de reabilitacdo urbana e de unidade de intervencdo, bem como beneficios fiscais
significativos associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio, tal como a atribuicdo
aos proprietdrios, de apoios e incentivos fiscais e financeiros d reabilitacdo urbana.

As experiencias desenvolvidas na cidade do Porto (na ARU do Centro histérico do Porto), na
cidade de Viseu (na ARU NUcleo Histérico Central, Ribeira, NUcleo Histérico da Cava de Viriato
e NUcleo Histérico do Bairro Municipal de Viseu) e na cidade de Alimada (na ARU de Cacilhas)
ilustram o sucesso das intervencoes.
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Tabela 3.4 - Resumo comparativo da ARU do Centro Histdrico do Porto, ARU de Viseu e ARU de Cacilhas

Denominagdo

PORTO

VISEU

ALMADA

ARU do Centro Histérico do
Porto

ARU Viseu — Centro Histérico,
Ribeira Cava de Viriato e
Bairro Municipal

ARU de Cacilhas

Modelo ARU Sistemdtica ARU Sistemdtica ARU Simples
Operagdo de
- _ ORU Sistematica ORU Sistematica ORU Simples
reabilitagdo urbana
Porto Vivo, SRU - Sociedade Co Municioal dq
Entidade Gestora amara unicipa €

de Reabilitacdo Urbana da

Viseu Novo, SRU

Baixa Portuense S.A Almada
Prazo de Execugdo 15 anos 15 anos 10 anos
Area 49 hectares 103,7 hectares 8169 m2
Aprovacdo da

2015-02-20 2015-09-25 2011-02-25

Assemb. Municipal

Publicagdo DR II

Série

Aviso n.° 3440/2015 - DR n.°
63/2015, Série Il de 2015-03-31

Edital n.° 993/2015 - Didrio da
Republica n.° 215/2015, Série Il
de 2015-11-03

Aviso n.° 446/2011. D.R. n.° 94,
Série Il de 2011-05-16

Objetivos

Estratégicos

Agilizar o procedimento de
licenciamento urbanistico,
aperfeicoar os critérios de
apreciagcdo e licenciamento
das operacdes urbanisticas e
promover a qualificagcdo dos
operadores e intervenientes
na reabilitacdo do edificado,

Equilibrar territorial, social e
funcionalmente o processo
de reabilitacdo urbana do
Centro Histérico do Porto com
a escolha criteriosa  das
prioridades de execucdo das
suboperagoes e de definicdo
de novas unidades de
intervencdo,

Sanar a cicatriz  urbana,
aberta  pela Avenida da
Ponte,

Aperfeicoar o regime fiscal /
programas de financiamento,
aplicaveis a dreas e edificios
classificados,

Mobilizar a comunidade dos
interessados nesta operagdo.

Incentivar uma tendéncia de
reocupacdo destes nucleos
urbanos com  habitacdo,
comércio e servicos,
conferindo-lhe uma dinémica
prépria e mais atual;

Salvaguardar os conjuntos de
edificios que fazem parte da
histéria do local

Contribuir para o
desenvolvimento pelos seus
habitantes de sentimentos de
apreco e orgulho pelo lugar
onde residem.

Assegurar a reabilifagdo dos
edificios  degradados  ou
funcionalmente
inadequados;

Melhorar as condicdes de
habitabilidade e de
funcionalidade do parque
imobiligrio  urbano e dos
espacos ndo edificados;

Garantir a protegdo e
promover a valorizagdo do
patrimdnio cultural;

Modernizar as infraestruturas
urbanas;

Promover a sustentabilidade
ambiental, cultural, social e
econdmica dos  espacgos
urbanos;

Fomentar a
urbana;

revitalizacdo

Assegurar  a infegracdo
funcional e a diversidade
econdmica, social e cultural
no tecido urbano existente;

Promover a fixacdo de
populagdo jovem.
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Objetivos

Especificos

- Reabilitar integralmente o

sistema infraestrutural nos dois
primeiros  quinquénios  do
prazo de execucdo da
operacdo,

Consolidar as intervencoes de
reabilitagdo urbana, el
iniciadas, até final do primeiro
triénio daquele prazo,
incluindo a definico de
unidades de intervencdo na
frente urbana oeste, da Rua
das Flores,

Abrir novas frentes (unidades

de intervengdo), na
sequéncia das intervengdes
nos subsistemas
infraestruturais, de acordo
com prioridades a
estabelecer e tendo em

contfa a progressiva

disponibilizacdo de recursos
técnicos e humanos, tendo
como limite temporal o 12°
ano da execucdo da
operagdo,

Concretizar o programa e
preparar o langamento do
projeto de reabilitagdo da
Avenida da Ponte, no
primeiro triénio,

Alargar, com o inicio da
operagdo, a atividade
licenciadora da Comissdo
Especial de Apreciacdo a
toda a drea do Centro
Histérico do Porto,

Constituir a equipa de gestdo
da operacdo de reabilitacdo
urbana apds a publicagdo
oficial, em Didrio da
Republica, da delimitacdo da
ARU,

Criar um grupo de trabalho,
ndo permanente, para
estudar e propor
aperfeicoamentos do regime
fiscal / programas de
financiamento, aplicdveis ao
Centro Histérico do Porto.

Estabelecer e desencadear o
processo de auscultacdo da
comunidade de interessados
do Centro Histérico do Porto
apds o inicio da operacdo.

Preservar e salvaguardar os
valores e recursos naturais,
integrando-os num sistema de
espacos verdes estruturado a
nivel concelhio,
independentemente da sua
natureza publica ou privada;
Reabilitar com recurso a
solucoes e/ou sistemas
sustentdveis;

Valorizar e reforcar @
identidade Unica do territério
através da revitalizacdo e
reabilitacdo do seu
patriménio natural, histérico,
cultural e econdmico;

Potenciar o desenvolvimento
socioecondmico através da
promog¢do e ampliacdo da
oferta turistica e de outras
atividades compativeis;

Resolucdo das caréncias e
limitacdes das infraestruturas
e equipamentos;

Garantir uma eficiente
articulacdo entre a zona &
cota alta e a zona & cota
baixa, centrada no Funicular
e outros meios coletivos de
fransporte, potenciando e
valorizando os aspetos
positivos dos seus impactos e
minimizando os seus efeitos
intrusivos;

Melhorar a circulacdo vidria e
a sua seguranca,
estabelecendo a sua gestdo
adequada e a sua
articulagcdo com uma
estrutura de aparcamento
equilibrada;

Requalificar  os espacos
urbanos funcionalmente
obsoletos ou degradados e os
espacos verdes;

Infroduzir  uma rede de
pEercursos pedonais (ou
ciclaveis) que permita um
melhor conhecimento do
territério;

Fomentar a implementacdo
de critérios de eficiéncia
energética

Dar prioridade a conservacédo
periddica do edificado;

Lancar a candidatura do
Centro Histérico de Viseu a
Patriménio da Humanidade;

Assegurar a reabilifagdo dos
edificios que se enconfram
degradados ou
funcionalmente
inadequados;

Melhorar as condicdes de
habitabilidade e de
funcionalidade do parque
imobiligrio  urbano e dos
espacos ndo edificados;
Garantir a protegdo e
promover a valorizagdo do
patrimdnio cultural;

Afirmar os valores
patrimoniais,  matericis e
simbdlicos como fatores de
identidade, diferenciacdo e
competitividade urbana;
Modernizar as infraestruturas
urbanas;

Promover a sustentabilidade
ambiental, cultural, social e
econdmica dos  espacgos
urbanos;

Fomentar a revitalizagcdo
urbana, orientada por
objetivos  estratégicos de
desenvolvimento urbano, em
que as agdes de natureza
material sdo concebidas de

forma infegrada e
ativamente combinadas na
sua execucdo com

infervencdes de natureza
social e econémica;
Assegurar  a infegracdo
funcional e a diversidade
econdmica, social e cultural
no tecido urbano existente;
Promover a fixacdo de
populagdo jovem;
Desenvolver novas solucdes
de acesso a uma habitagcdo
condigna;
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Modelo de gestao

- A operacdo de reabilitagcdo

urbana serd executada pelos
particulares, no que se refere
A reabilitacdo dos edificios de
que sejam  proprietdrios,
podendo contar com a
colaboracdo da entidade
gestora (Porto Vivo, SRU).

Sempre que ndo seja obtido
acordo quanto a execucdo
das intervencdes urbanisticas,
as mesmas serdo promovidas,
nos termos legais, pela

entidade gestora, que
tfambém promoverd as
suboperagoes urbanisticas

preconizadas para o espagco
publico, neste caso, em
articulagcdo com o municipio.

— Prestar apoio as iniciativas dos

particulares, nomeadamente
através da promocdo de um
atendimento de proximidade
que permitird, de um modo
permanente o
esclarecimento de duvidas e
a prestacdo de informagdo
sobre as condicionantes e
normas aplicaveis aos
projetos  de  reabilitagcdo
(arguitetura e engenharia);

Melhorar a gestdo dos apoios
e incentivos as acdes de
reabilitacdo executadas
pelos proprietdrios e demais
fitulares de direitos sobre os
imoveis;

Apoiar o desenvolvimento
das aptfidées dos recursos
humanos  designadamente
através da sua participacdo
em agdes de formagcdo
profissional direcionadas para
o tipo de fungdo exercida;

Ofimizar a identificagdo de
anomalias que sejam
detetadas no espaco e
infraestruturas  publicas na
zona correspondem & ARU,

- Os proprietdrios e titulares de

outros  direitos, o6nus e
encargos sobre os edificios ou
fracdes tém o dever de
assegurar a sua reabilitagdo,
nomeadamente  realizando
todas as obras necessdrias &
manutengdo ou reposicdo da
sua seguranca, salubridade e
coeréncia estética.

O programa assegurard um
atendimento  prioritdrio s
respetivas candidaturas,
estabelecendo uma relacdo
de proximidade com todos os
interessados e assegurando a
monitorizagcdo dos respetivos
processos ndo sé na fase de
instrucdo e implementacdo,
mas também & posteriori
durante a vigéncia do
programa.

Os edificios devolutos ou em
ruinas serdo alvo de
reavaliacdo no sentido de
assegurar o aumenfo da
incidéncia da carga fiscal
incentivando-se com isso a
sua reabilitacdo.

Serd incentivado o
arrendamento  destinado a
habitagdo permanente para
jovens através do programa
“Porta 65", ou outro que se
venha a criar, com ©0s
beneficios inerentes ao facto
da habitacdo se localizar
numa drea urbana
classificada  como  Nucleo
Histérico e em Area de
Reabilitagdo Urbana.

Investimento

- 275 milhdes de euros (entre | 2 milhdes de euros - 8 milhdes de euros (entre 2011
privado 2005 a 2013) a2016)
5 - 49 il
nvestimento - 358 mindes de euros (enfre | 16 milhdes de euros (Cf)m artici ncll do da ‘ZU'\';\OZ
pUblico 2005 a 2013) P pac

enfre 2011 a 2014)

Fonte:http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ARU_paginas/ARUs_Porto.html,
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ARU_paginas/ARUs_Viseu.html e
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/ARUs/ ARU_paginas/ARUs_Almada.html
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4. AREA DE REABILITACAO URBANA DE ALCACER DO SAL
4.1 Enquadramento da cidade de Alcacer do Sal

4.1.1 Enquadramento Geogrdfico

A cidade de Alcdacer do Sal € a sede de concelho e encontra-se inserida na NUTS Il do
Alentejo Litoral apresenta uma posicdo privilegiada face a sua proximidade e facilidade de
acesso & Area Metropolitana de Lisboa (AML), principalmente &s cidades de SetUbal e Lisboa.
Contudo, importa também referir a proximidade geogrdfica &s cidades de Sines e de Evora,
tal como as zonas turisticas e balneares de Troia, Comporta e Carvalhal. No entanto a maioria
da populacdo residente na cidade apresenta uma ligacdo mais proxima com Setlbal e
Lisboa, por via do emprego e da procura de servicos.

) “.'\ \
.“ - "\.\ . :'i
Icacer do Sal#

) L

R oY

"s/'—'_'-";

< R

| IR | . L
0 25000 m 50000 m

% Limite do Concelho de Alcacer do Sal

- | Limite do Perimetro urbano de Alcacer do Sal

| I E——
0 500 m 1000 m
Figura 4.1 - Enquadramento geogrdfico da ARU da cidade de Alcdcer do Sal _Fonte: Elaboragéo prépria com base em pegas grdficas da EEEAS

4.1.2 Enqguadramento Histérico e Cultural

A cidade de Alcdcer do Sal tem uma implantacdo estratégica numa das colinas mais
expressivas do Baixo Sado. Pelo menos desde a ldade do Ferro, o povoamento deste territdrio
concentrou-se sensivelmente no aglomerado urbano de Alcdcer do Sal, que assim se tornou
um espaco de acumulacdo de riqueza e uma posicdo estratégica em termos militares. No
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espaco inframuros do centro histérico da cidade encontram-se marcas de diferentes periodos
da histéria, o que demonstra que o local foi escolhido para ai serem construidas as diversas
cidades que se foram sucedendo, construidas umas sobre as outras, desde h& mais de 2000
anos. (PEREIRA,2000, p.43).

A Beuipo sidérica foi um dos mais importantes povoados pré-romanos da costa atlantica da
Peninsula Ibérica, com uma atividade comercial intensa, rara cunhagem de moeda e um
cosmopolitismo que a tornou entreposto das atividades econdmicas ai desenvolvidas e
exercendo um papel agregador e simbdlico em termos espirituais e culturais. Situacdo que se
torna bem visivel em cada escavacdo que se realiza, onde é fdcil encontrar vestigios de
elementos fenicios, gregos e pUnicos. (FARIA, 2002, p. 22).

Apds a ocupacdo militar romana, a cidade foi denominada Salacia Urbs Imperatoria. Neste
periodo, calcula-se que tenha dominado boa parte do Baixo e Médio Sado, devido reter
grande parte da atividade industrial ligada as atividades marinhas e d extracdo mineira do
interior, concentrando uma influente elite, também aberta aos longinquos cultos orientais.
(FARIA, 2002, p. 22) A cidade ndo se despovoou durante o periodo visigdtico, embora a sua
configuracdo seja ainda mal conhecida, parecendo que o dominio isl@dmico se iniciou de
forma pactuada e mais ou menos pacifica, instalando-se a nova elite fundamentalmente no
espaco urbano.

No decurso do dominio islémico a cidade adquiriu a designacdo de Al-Qasr muculmana.
Neste periodo foi uma importante
cidade fortfificada, chave da defesa
da costa atlantica, com influéncia
militar sobre vastas zonas do Alentejo,
assumindo-se como posicdo fronteirica
estratégica na dura guerra entre
maometanos e cristdos. Manfeve
sempre o seu papel de charneira nos
contactos entre o interior e o mar e

uma intensa atividade naval.
(CARVALHO, 2008, p.15).

Na Idade Média a cidade cristd de  Figura 4.2 - Castelo de Alcdcer do Sal _Fonte: Propria
Alcdcer do Sal teve um papel
fundamental na construcdo do reino
de Portugal, como sede da ordem
militar de Santfiago, decisiva no

alargamento territorial a sul do Tejo.
(PEREIRA, 2000, p.153).

J& nos tempos Modernos, a cidade
confribuiu para a afimacdo externa
do pais, sobretudo pelo
empreendedorismo da linhagem dos
Mascarenhas, embora o principal
centro econdémico da regido tenha

; Figura 4.3 — Convento de Nossa Senhora da Aracaeli, atual
passado para Sefubal. Todos estes Ppousada Afonso I, Castelo de Alcécer do Sal, _ Fonte: Prépria
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acontecimentos do passado concedem, a Alcdcer do Sal o estatuto de grande cidade
histérica do litoral alentejano, a Unica com um povoamento intenso, de cariz urbano, em
continuidade e na longa cronologia, tal como as velhas urbes ribeirinhas de Lisboa e de
Santarém, também com importante papel nos contactos do interior do territério com o mar.
Esta situacdo é visivel na concentracdo de valores patrimoniais assinaldveis em Alcdcer do
Sal, alguns singulares no contexto nacional, como por exemplo:

o A drea amuralhada do castelo de Alcdcer do Sal, que se encontra abrangida pelo
estatuto de monumento nacional (MN) ou imdvel de interesse publico (IIP) devido ao
seu imponente conjunto de muralhas e torres em taipa militar da época almdada, da
Ultima dinastia islémica em Portugal, renovadas e acrescentadas j& sob dominio
cristdo, definindo o atual perimetro muralhado.

o No interior da zona amuralhada existem ainda estruturas que evidenciam os vestigios
habitacionais e um templo pertencentes ao povoado da Idade do Ferro (no interior
da denominada “Cripta Arqueoldgica”), a descoberto parte das estruturas de um

? ‘.‘J'*i'

Figura 4.5 - Cnpfo Arqueologico do Cctsfelo Alcocer do Sal _Fonte:
http://www.cm-alcacerdosal.pt/pt/municipio/concelho/patrimonio/museus/cripta-
arqueologica-do-castelo/

Figura 4.4 — Cripta Arqueolégica do Castelo,
Alcdcer do Sal _Fonte: Prépria

grande edificio pUblico romano,
provavelmente o férum, uma drea

palatina muculmana, adaptada a
paco dos mestres da Ordem de

Santiago e por fim o - ' »
Convento de Nossa Senhora da Figura 4.6 —Igreja de Santa Maria do Castelo, Alcdcer do Sal _

Fonte: Prépria

Aracoeli, dos maiores da ordem

das clarissas no sul do pais (atualmente incorporado na pousada D. Afonso ll), e a
lgreja de Santa Maria do Castelo, o templo cristdo mais antigo da cidade, que
conserva elementos de transicdo entre o roménico e o gdético da sua estrutura
primitiva, bem como vestigios de reformas manuelinas e as capelas seiscentistas. De
um modo geral todo o subsolo do espaco intramuros € um legado de extrema
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importéncia arqueoldgicas e esconde um patriménio tdo valioso ou mais que o
antferiormente enumerado.

o O conjunto da Igreja e Convento de
Santo Antdénio dos frades franciscanos
também estd classificado como lIP. A
sua capela das Onze Mil Virgens, obra
em mdrmore branco de Estremoz e
zimbdrio em jaspe, e o portal
principal, com seus relevos
decorativos de fipo genovés, sdo
notdveis testemunhos da infroducdo
do Renascimento italiano em
Portugal.

o A Igreja de Santfiago, de
fundacdo desconhecida,
mas j& existia no séc. XVII
para responder qos fiéis, a
ermida ganha a forma
afual por ordem de D.
Jodo V, na qualidade de
Grdo-mestre da Ordem
de Santiago, no século
XVIIL.

o A Igreja qguinhentista da
Misericérdia, de  cuja

época guarda apenas o b 48 — loreia de Sant
igura 4.6 — Igreja de sanfiago, Figura 4.9 - Igreja da Misericérdia,
portal lateral, sendo O Ajcdcer do SalFonte: Propra Alcdcer do Sal _Fonte: Propria

tipologia geral maneirista e barroca.

o O Solar setecentista dos Salemas,
classificado como imdvel de interesse
concelhio (lIC), hoje biblioteca
municipal.

o A antfiga Igreja seiscentista do Espirito
Santo, implantada no local onde
existiu o hospital com o mesmo nome,
do qual foi aproveitado o portal e pia
de dgua benta manuelina, onde até
hd& alguns anos atrds funcionou o Figura 4.10 - Solar dos Salemas, Alcdcer do Sal _fonte: Prépria

Museu Municipal de Pedro Nunes. Atualmente o edificio estd a ser alvo de
reabilifacdo. (FARIA 2002 p.33-47).

A apesar da sua rigueza patrimonial, a cidade de Alcdcer do Sal ainda ndo adquiriu o
estatuto de cidade histdrica.
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4.2 Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)

4.2.1 Insercdo da ARU na cidade

A esfrutura da cidade evidencia marcas
de um crescimento natural, apds
extravasar das muralhas do castelo. O seu
crescimento comecou nos festos
dominantes sobre o rio Sado e depois
estendeu-se pelas encostas sul e nascente
até atingir orio, “barreira fisica”, que muito
influenciou a cidade.

Ao longo dos séculos a cidade foi

superando as varias condicionante e
limitacdes, o que originou uma 4rea Figura 4.11 —Torre do Reldgio, Castelo de Alcdcer do Sal _Fonte:

Prépria

urbana dispersa. Contudo sobressai um
nUcleo urbano principal onde se localiza o
centro histérico, com valor histérico e
urbanistico. A cidade evidencia
caracteristicas Unicas, uma vez que se
frata de uma urbe com mais de 2000 anos
gue se desenvolveu junto ao rio Sado e
que hoje exibe como imagem de
referéncia o centro histérico que desce o
morro do castelo até a frente ribeirinha.

O centro histérico de Alcdcer € uma Figura 4.12 - Alcdeer do Sal, na margem norte do Rio Sado _

Fonte: Prépria

referéncia na cidade, devido & presenca
emblemdtica do Castelo, da sua drea
envolvente, da encosta sul e da frente
ribeirinha. Confudo, estas necessitam de
uma maior valorizacdo e protecdo, de
modo a recuperar a dignidade de outrora
e a favorecer a sua arficulagcdo com as
dreas urbanas limitrofes. O edificado
evidencia uma harmonia arquiteténica,
devido & sua volumétrica e a natureza dos
materiais aplicados.

Figura 4.13 - chcer do Sal, leziria o Ro Sado _ Fonte: Prépria
As dreas que melhor caracterizam a

imagem do aglomerado correspondem & marginal norte do rio Sado e a zona nascente da
cidade na envolvente da avenida e do jardim publico de origem de meados do século XX.
Esta zona foi estruturante para a expansdo urbana recente, que se tem desenvolvido de
forma irregular nos espacos classificados como urbanizdveis no PDM, gerando uma malha
urbana dispersa e inconsistente, com um desenho urbano confuso.
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Ao longo das Ultimas décadas, o reduzido
numero de planos de ordenamento para
além do PDM, dificultou o correto
planeamento da cidade e confribuiu
para uma expansdo urbana pouco
harmoniosa e coesa. Foram
desenvolvidos alguns planos de
pormenor, com o objetivo de criar dreas
urbanas de expansd@o e preencher a
malha urbana existente. Contudo, por
ndo se adequarem a realidade social e &
politica de solos vigente, s& foram
implementados o Plano de Pormenor da
drea Envolvente d Igreja de Santo Anténio
e em parte o Plano de Urbanizacdo do
Bairro do Crespo. Neste contexto, e com
o objetivo de revitalizar a cidade,
promoveu-s€ a concentracdo de
esforcos no centro histérico, de modo a
reforcar a sua afimacdo no sistema
territorial em que se insere, tanto a nivel do
tecido socioeconémico, como em termos
de estratégia de consolidacdo do centro
urbano.

O municipio delimitou a ARU, tendo em
vista amenizar um conjunto de problemas
do cenfro urbano, nomeadamente o
processo de abandono, envelhecimento
e descaracterizacdo dos nlcleos mais
anfigos e ftradicionais, tfendo por
consequéncia o seu despovoamento, a
custa da deslocacdo das pessoas para
novas zonas urbanas mais periféricas,
pela deslocalizacdo de alguns servicos,
desinvestimento dos agentes econdmicos
locais, a degradacdo do edificado e falta

- , . . Figura 4.16 — Alcdcer do Sal, na margem norte do Rio Sado _
de regeneracdo das areas tradicionais NA  fonte: Prépria

envolvente paisagistica, ambiental e
natural.

Para contrariar esta tendéncia, a ARU visa fomentar a funcdo habitacional do centro histérico
de Alcdcer do Sal, para manter ai uma diversidade de usos urbanos e evidenciar o patrimdnio
edificado, do comércio tradicional, da restauracdo e da recuperacdo das atividades
culturais e sociais, bem como a valorizacdo dos espacos publicos e da sua articulagdo com
o turismo local e regional.
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Figura 4.17- Limites da ARU e enquadramento na cidade de Alcdcer do Sal _ Fonte: Prépria sobre fotografia aérea de 2012

Com a ARU, o municipio espera recuperar e revitalizar os imdveis degradados, de modo a
deixa-los disponiveis para habitacdo prépria ou para o mercado do arrendamento. Alguns
edificios j& foram recuperados pelos proprietdrios (locais, estrangeiros ou residentes de
grandes centros urbanos), que procuram uma melhor qualidade de vida, numa zona mais
calma e proxima das pessoas, dado estarmos no centro da identidade da cidade.

Desta forma, é notério que a ARU pretende melhorar e conservar os valores arqueoldgicos,
patrimoniais e histéricos, bem como requalificar as dreas envolventes. Assim, a ARU tornar-se-
& um elemento de promocdo da histéria viva da cidade e do concelho, proporcionando o
desenvolvimento da cidade, em termos de criatividade, inovacdo e internacionalizacdo.
Estes sdo alguns dos motivos que
influenciaram a articulacdo do centro
histérico, com o rio e a sua marginal.
Confudo o processo de articulacdo
iniciou-se antes da delimitacdo da ARU,
com o desenvolvimento do projeto de
Regeneracdo Urbana de Alcdcer do Sal
(RUAS). Este teve como objetivo promover
o reordenamento urbanistico da zona
ribeirinha e da drea envolvente ao Largo
dos Acougues, bem como o)
ordenamento do trdfego e do

Figura 4.18 — Avenida Jodo Soares Branco, Intervengc&o no
estacionamento nos dois locais. dmbito dos RUAS, Alcdcer do Sal _Fonte: Prépria
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4.2.2 Enquadramento da ARU nas orientacdes estratégicas nacionais e regionais

No que se refere & andlise das orientacdes estratégicas para o concelho de Alcdcer do Sal é
importante referir que, em termos de enquadramento, optou-se por realizar o enfoque sobre
a reabilitacdo urbana e o Turismo, devido as elevadas potencialidades existente na cidade.
De modo a melhor enquadrar a cidade nestas temdticas elencaram-se as seguintes
orientacdes estratégicas:

ORIENTAGOES ESTRATEGICAS

- Estratégia Cidades Sustentdveis 2020;

NIVEL NACIONAL - Turismo 2020;

- Plano Regional de Ordenamento do Territério — Alentejo (PROTA);
B - Programa Estratégico da Rede de Cidades e Centros Urbanos para a
NIVEL REGIONAL Competitividade e a Inovagdo do Alentejo Litoral;

- Alentejo Litoral 2020;

Estratégia Cidades Sustentaveis 2020

A Estratégia Cidades Sustentaveis 2020, aprovada pela Resolucdo do Conselho de Ministros
n.° 61/2015 de 16 de julho, pretende reforcar a dimensdo estratégica das cidades,
nomeadamente em termos de desenvolvimento econdmico, inclusdo social, educacdo,
participacdo e protecdo do ambiente, tal como em termos de estruturacdo dos territérios das
cidades e no seu desenvolvimento e coesdo. Esta estratégia propde uma abordagem
infegrada, consistente e de médio/longo prazo. A visdo estratégica adotada propde cidades
mais conectadas, justas, sauddveis, resilientes e présperas, obedecendo a principios de
estruturacdo urbana do territério, territorializacdo de politicas, coordenacdo horizontal e
vertical, contratualizacdo, coeréncia estratégica, conhecimento do territério e capacitacdo
coletiva. Estes principios sdo concretizados através de quatro eixos estratégicos: Inteligéncia
& Competitividade; Sustentabilidade & Eficiéncia; InclusGdo & Capital Humano; e
Territorializacdo & Governanca. Desta forma esta estratégia contribui para uma abordagem
territorial infegrada e multidimensional, enquadrada numa politica municipal coerente e
centrada na qualificacdo da cidade.

Turismo 2020

O turismo 2020 € um Plano de Acdo do Turismo para Portugal, para o periodo de
programacdo comunitdria 2014 - 2020, visando um melhor aproveitamento e utilizacdo dos
fundos comunitdrios no Turismo. Realiza o diagndstico do atual estado do sector e propde
medidas, projetos e produtos estruturantes, de forma a melhorar o turismo no futuro.

O Plano de Acdo atribui & regi@o Alentejo os seguintes produtos turisticos: Cidade de Evora
(patrimdnio mundial), Castelos e fortalezas, Patrimdnio arqueoldgico e arquitetdnico, Algueva
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e Aldeias tipicas, Praias atl@nticas, Pousadas, e a Gastronomia e Vinhos. O plano evidencia a
importancia do Alentejo Litoral, pelas elevadas potencialidades para o desenvolvimento do
turismo no Alentejo. O Concelho de Alcdcer enquadra-se nos vdrios eixos estratégicos, uma
vez que, em termos de patrimdnio histérico, apresenta dois centros histéricos (Alcdcer do Sal
e Torrdo), com elevado valor patrimonial e arquitetdnico. No que se refere ao patrimodnio de
arte Sacra, o concelho detém inUmeras pecas de elevado valor, mas estas encontram-se
dispersas por inUmeras Ermidas, Igrejas e Conventos. Em relacdo ao patrimdnio etnogrdfico e
de arte popular o concelho apresenta uma elevada riqueza e diversidade de trabalhos em
madeira, colmo, cortica, tal como uma gastronomia invejavel e excelentes vinhos. Um outro
fator relevante para o concelho é o patrimdnio natural, dado o valor paisagistico do estudrio
do Sado, das extensas dreas de montados de sobro e de pinheiro manso € 0s NuMerosos
recursos cinegéticos. Na sequéncia deste plano de acdo o municipio de Alcdcer do Sal tem
desenvolvido algumas acdes, nomeadamente em termos de reabilitacdo de estacdes
argueoldgicas, manutencdo e pintura das Igrejas do Concelho, atividades de promog¢do
turistica, com aimplementacdo do programa “Alcédcer com Vida" e na criacdo de incentivos
d reabilitacdo urbana no nUcleo urbano de Alcdcer do Sal.

Plano Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo (PROT-Alentejo)

O PROT-Alentejo € um plano de dmbito regional, aprovado em resolucdo de conselho de
ministros n.° 53/2010 de 16 de julho. Estabelece os eixos estratégicos de intervencdo das
politicas publicas de desenvolvimento regional a implementar nos territérios abrangidos. A
reabilitacdo urbana da cidade de Alcdcer do Sal enquadra-se no eixo estratégico Il —
Diversificacdo e Qualificacdo da Base Econdmica Regional e no eixo estratégico IV —
Afirmacdo do Policentrismo e do Desenvolvimento Rural.

O PROTA refere a elevada importéncia da conservacdo e preservacdo do nicleo histérico e
patrimonial da cidade de Alcdcer do Sal, devido & riqueza do patrimdnio histérico-
argueoldgico, nomeadamente no nucleo urbano do castelo de Alcdcer do Sal. Assim, desde
que garantida a sua valorizagcdo e preservacdo, o nucleo urbano de Alcdcer permite a
redlizacdo de um conjunto de atividades de animacdo turistica, importantes para a
diversificacdo e consolidacdo da oferta turistica da regido.

Por forma a consolidar e qualificar o sistema urbano do Alentejo Litoral, Alcdcer do Sal deve
afirmar o seu valor patrimonial “(...), em prol de uma maior qualidade e diversidade da
atratividade turistica.” (norma 127 do PROTA)

No que se refere ao Patrimdnio Cultural, o PROTA refere que compete d administracdo Local,
em parceria com a administracdo central, “a) Proteger o patrimdnio urbano e arquitetdnico,
histérico e contempordneo, que contribua para a identidade cultural dos aglomerados
urbanos. Neste sentido, a regeneracdo urbana deve discriminar positivamente os
aglomerados urbanos de Alcdcer do Sal, (...)" “b) Elaborar, nos termos legais, sempre que
considerarem pertinente ou estratégico: “Planos de salvaguarda e valorizacdo”,
nomeadamente para os aglomerados urbanos e conjuntos de relevancia patrimonial
regional, identificados no PROT (Anexo 1), onde s@o identificados os valores patrimoniais
arquitetonicos, etnogrdficos e arqueoldgicos e o patrimdnio rural, e se estabelecem medidas
para a sua protec@o e salvaguarda; c)Promover uma melhor gestado das funcionalidades no
edificado dos aglomerados urbanos e incentivar a insercdo e a reutilizacdo do Patrimdnio

38




REABILITAGAO URBANA E DESENVOLVIMENTO LOCAL

Operacionalizacdo da ARU de Alcdcer do Sal

(arquitetdnico, arqueoldgico ou etnogrdfico), em meio urbano no sentido urbanistico,

arquitetdnico e social, e enquanto elemento da prdpria regeneracdo urbana; (...)" (norma 198
do PROTA).

Em relacdo ao Patrimdnio Cultural, compete & administracdo local, “(...) c) Nos aglomerados
urbanos relevantes em termos patrimoniais, as intervencées de regenerac@o urbana devem
preferencialmente incorporar projetos de requalificacdo do espaco publico e da imagem
urbana, dando importéncia & qualidade do desenho urbano, enquadrando valorativamente
e promovendo a criacdo de novos valores patrimoniais, tanto nas dreas urbanas consolidadas
como nas zonas de expansdo. No dmbito do licenciamento das operacdes urbanisticas os
projetos devem avaliar os impactes sobre o Patrimdnio; d) Incentivar a recuperacdo de
imdveis de interesse patrimonial, com recurso & diminuicdo do IMI (Imposto Municipal de

Imdveis), a agilizacdo dos licenciamentos e, ou reducdo das taxas de licenciamento;” (norma
199 do PROTA).

Programa Estratégico da Rede de Cidades e Centros Urbanos para a Competitividade e a
Inovagdo do Alentejo Litoral (PERCAL)

O Programa Estratégico para a Rede de Cidades do Alentejo Litoral, apresentado em maio
de 2009, recriou um processo de cooperacdo interurbano para aproveitamento das
potencialidades e vocacdes temdticas das cidades e centros urbanos, reforcando os seus
fatores de diferenciacdo, atratividade e competitividade e as suas din@dmicas de
internacionalizacdo. Este programa estratégico tende a valorizar o processo de
infernacionalizagdo da regido, nomeadamente o desenvolvimento de fatores especificos de
complementaridades interurbanas.

O programa estratégico pretende qualificar os principais espacos publicos de cada cidade,
fortalecer o capital humano, institucional, cultural e econdmico dos centros urbanos,
promover a integracdo da cidade na regido e inovar nas solucdes para a qualificacdo
urbana, valorizando os fatores diferenciadores da regido. O PERCAL pretende promover a
diferenciacdo e internacionalizagcdo do territério com o desenvolvimento de novas funcoes,
valéncias e servicos urbanos, que destaquem as especificidades da regido, por forma a
incentivar a atracdo e fixagcdo de populacdo, visando concretizar os objetivos definidos nos
principais programas estratégicos de dmbito regional e nacional. De um modo geral, o
processo de internacionalizacdo do territério segue a estratégia de desenvolvimento turistico
da regido, assente sobre as caracteristicas particulares a nivel da histéria, do patrimoénio, da
cultura, do ambiente e da paisagem.

No municipio de Alcdcer do Sal, este serd integrado numa operacdo de desenvolvimento de
comunidades de utilizacdo avancada de tecnologias de informacdo e comunicacdo. Este
tipo de operacdo proporcionard “(...) a criacdo de um portal do patrimdnio, a publicacdo
de uma revista especializada regular e a criacdo de percursos associados ao patrimonio que

possam ser atrativos para o “touring” turistico e para a populacdo residente na regido”.
(PERCAL, 2009).

Alentejo Litoral 2020

O Plano Estratégico Alentejo Litoral (PEAL) define uma visdo e uma estratégia territorial de
desenvolvimento infegrado para o Alentejo Litoral 2020. O PEAL surgiu em dezembro de 2014
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e encontra-se estruturado em vdrios eixos, mas no dmbito desta dissertacdo apenas é
abordado o eixo 1, que estabelece o seu enfoque na “construcdo e afirmacdo do produto
turistico”. Neste contexto salienta-se que o Alentejo Litoral detém vastissimos recursos de
exceléncia, principalmente vocacionados para a questdo ambiental e paisagistica, na
vertente de turismo sustentdvel, e para a fruicdo do patrimdnio. Desta forma, o plano
estratégico tem como iniciativa &ncora 2, “Montar experiencias turisticas diferenciadoras”
que estabelece as seguintes acées estratégicas: Valorizacdo e promocdo de bens histdrico-
culturais com elevado interesse turistico; Qualificacdo turistica de territérios de elevado valor

natural e paisagistico; Promog¢do e afimacdo da regido como destino turistico.” (PEDAL 2014-
2020, 2014, p.41).

De uma forma geral considera-se de extirema importéncia o desenvolvimento turistico neste
territério, dado os desafios associados a cada um dos segmentos do turismo que se pretende
promover: sol e mar, natureza, residencial e negdcios/ nduticos. Assim o PEAL apresenta “(...)
o Alentejo Litoral como um territorio direcionado para a qualidade de vida da populacdo e
para a internacionalizacdo dos principais setores da economia, que promove a protecd@o e
salvaguarda recursos ambientais e paisagisticos, enquanto ténica essencial a afiirmagdo e ao
desenvolvimento do cluster do turismo e que fomenta o equilibrio das funcdes urbanas e das
I6gicas associadas a mobilidade e acessibilidade residencial e do emprego, enquanto matriz
de suporte e de afracdo de novos residentes e empresas’”. (PEDAL 2014-2020, 2014, p.41).

O concelho de Alcdcer do Sal reUne inUmeras potencialidades ao nivel do turismo natureza
e residencial. Segundo a estratégia do Alentejo Litoral 2020, o concelho de Alcdcer do Sal ja
desenvolve e/ou enconira-se a desenvolver varias acdes no sentido de divulgar o programa
de promocdo turistica “Alcdcer com Vida"”, de modo a consolidar o produto turistico Alcacer
e evidenciar as suas valéncias e potencialidades, no dmbito dos recursos naturais e do
patrimoénio arquitetdnico, arqueoldgico e cultural.

4.2.3 Enquadramento da ARU nas orientacdes estratégicas municipais

ORIENTAGOES ESTRATEGICAS

- Plano Diretor Municipal de Alcdcer do Sal (PDMAS);

- Estudo de Enquadramento Estratégico de Alcdcer do Sal (EEEAS);

- Programa de Acdo de Regeneracdo Urbana de Alcdcer do Sal do Castelo
ao Sado (PARUASCS);

NIiVEL LOCAL - Estratégia de Reabilitagdo Urbana do Centro Histdrico de Alcdcer do Sall
(ERUCHAS);

- Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Alcdcer do Sal (PEDUAS).

- Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana de Alcdcer do Sal (PARUAS)

- Projeto de Operacdo de Reabilitacdo Urbana (PORUS-ARUCHAS)

Plano Diretor Municipal de Alcdcer do Sal (PDMAS)

O PDM de Alcdcer do Sal, foi aprovado em 1994 (resolucdo do conselho de ministros n.° 25/94
de 3 de marco). O Plano define como objetivos: “desenvolver uma rede urbana equilibrada
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(...). (...) promover o aproveitamento das potencialidades turisticas compatibilizando-as com
as redes regionais, promover o ordenamento e a qualidade dos espacos urbanos e valorizar
o patrimdnio construido e arqueoldgico.” O PDM proponha a elaboracdo do plano de
salvaguarda e valorizacdo de imoveis ou conjuntos edificados para o centro histérico, o que
nunca aconteceu.

Estudo de Enquadramento Estratégico de Alcdcer do Sal (EEEAS)

O Estudo de Enquadramento Estratégico de Alcdcer do Sal (EEEAS) apresentado em fevereiro
de 2009, contem a caracterizacdo e diagnostico e a estratégia de intervencdo. De acordo
com eixo lll, “Ocupacdo territorial”, a EEEAS enfatiza o valor dos principais aglomerados
urbanos, com destaque para a regeneracdo da sede de Concelho, e define um conjunto de
objetivos estruturantes e de objetivos especificos, cuja concretizacdo se encontra prevista
através das acdes propostas.

O eixo lll{a), “Regenerar e valorizar a cidade de Alcdcer do Sal”, apresenta os seguintes
objectivos-chave: articular, consolidar, reabilitar para regenerar e valorizar a cidade.

O EEEAS propde como macro objetivos: promover a relacdo da cidade com o rio Sado;
promover a consolidagdo do fecido urbano central e a limitacdo da expansdo a norte; e
promover a arficulacdo entre unidades urbanas. De acordo com o EEEAS, no aglomerado
urbano de Alcdcer do Sal foram evidenciados trés nucleos patrimoniais: o do Castelo, o do
Senhor dos Mdrtires e o do conjunto mondstico de Santo Anténio. A estes nUcleos, de grande
importéncia histérica na cidade, foi atribuida a classificacdo de locais cruciais para a
implementacdo de projetos dncora de desenvolvimento turistico, tal como polos de interesse
histérico e cultural. Para além dos objetivos mencionados, séo ainda de destacar outros, que
permitiram criar uma rede de espacos publicos de referéncia (através da requalificacdo de
eixos relevantes na dindmica da cidade), fomentar a melhoria da rede de equipamentos
publicos e a revitalizacdo do centro histdrico. Este ultimo, é fundamental dado conciliar as
acodes propostas de requalificacdo do espaco publico que intfegram o ndcleo histérico, a
reabilitacdo do parque edificado e a valorizacdo dos elementos notdveis cuja intervencdo
deverd contribuir para a melhoria progressiva dos padrdes de vivéncia do espaco.

A regeneracdo do Centro Histérico € uma prioridade do Municipio desde hd& muito,
contemplada no limite definido pelo PDM relativo ao Plano de Salvaguarda e Valorizagcdo do
Centro Histérico de Alcdcer do Sal e na intencdo do Projeto RUAS (Revitalizacdo Urbana de
Alcdcer do Sal) apresentada no Plano Operacional 2007-2013 da Cé&mara Municipal. De
acordo com o EEEAS, o centro histérico concentra a maior parte dos edificios anteriores ao
século XIX, dos quais se destacam os edificios classificados como patrimdnio arquiteténico
(edificios de natureza religiosa, antigos solares, casas senhoriais € outros elementos notdveis).

Segundo o levantamento realizado no dmbito da elaboracdo do referido estudo, o parque
edificado da cidade tem a habitacdo como funcdo predominante. As funcdes comerciais,
de equipamentos e servicos publicos correspondem a cerca de 10% dos usos existentes,
subindo esta percentagem para cerca de 18% no centro histérico. O EEEAS identificou 114
edificios devolutos, dos quais 52 no interior do centro histérico e 223 edificios em mau estado
e em ruina na cidade, dos quais 155 edificios no centro histérico.

41




REABILITAGAO URBANA E DESENVOLVIMENTO LOCAL

Operacionalizacdo da ARU de Alcdcer do Sal

Nos Ultimos anos 0 municipio concretizou varias acdes estratégicas, apresentadas pelo EEEAS
nomeadamente relacionadas com promocdo e valorizagcdo do Rio Sado, com a execucdo
do projeto de requalificacdo urbana do espaco publico da margem norte do rio Sado, e no
centro histérico foi executado o projeto de requalificacdo do Largo dos Acougues e a
delimitacdo da drea de reabilitacdo urbana (ARU) de Alcdcer do Sal. Mas ainda ndo foram
executadas as seguintes acdes: Promocdo da valorizacdo do nucleo do Castelo,
Reabilitacdo do parque edificado e valorizacdo dos elementos notdveis, Requalificacdo do
eixo pedonal paralelo & frente ribeirinha e largos e pracetas de ligacdo entre ambos e
Requalificacdo do eixo Rua das Douradas - Calcada da Fonte Nova.

Programa de Agdo de Regeneragdo Urbana de Alcdcer do Sal, do Castelo ao Sado (PARUCS)

O programa de acdo de regeneracdo urbana de Alcdcer do Sal, do Castelo ao Sado foi
apresentado em marco de 2009, para enquadrar a candidatura ao Programa Operacional
regional o Alentejo, Eixo 2 - Desenvolvimento Urbano, na Politica de Cidades — Parcerias para
a Regeneracdo Urbana. Na sequéncia deste programa de acdo, o municipio de Alcdcer do
Sal em conjunto com outras entidades locais e regionais, consideraram prioritdrio promover o
reconhecimento da relacdo da cidade com o rio, de modo a valorizar o tecido urbano. No
contexto territorial e tecido socioecondmico do centro histérico de Alcdcer do Sal, o
programa de acdo integra a “(...) tipologia de “Programas integrados de valorizacdo de
dreas de exceléncia urbana, nomeadamente centros histdricos e frentes ribeirinhas e
maritimas”, conforme ponto 1 do Artigo 6° do Regulamento Especifico — Politica de Cidades -
Parcerias para a Regeneracdo Urbana)”. (PARUCS, 2009).

O centro histérico da cidade e a frente ribeirinha (margem norte e sul) constituem a drea de
intervencdo do programa. Esta delimitacdo teve como objetivo “devolver” o rio a cidade e
revitalizar com urgéncia o cenfro histérico. De acordo com o PARUCS, o processo da
regeneracdo do centro histérico permitird aumentar a dinamizacdo socioecondmica desta
drea de exceléncia da cidade, quer pelo aumento da qualidade de vida dos residentes
atuais, quer pela fixacdo de novos residentes e de novas atividades econdmicas, quer pela
melhoria do “produto turistico” oferecido a turistas e visitantes.

Os projetos que materializam o PARUCS, constituem “(...) a alavanca do processo de
revitalizacédo ao qual se irGo associar outros projetos de iniciativa privada e publica, alguns

dos quais ja perspetivados no &dmbito da estratégia de desenvolvimento da cidade”.
(PARUCS,2009).

De acordo com o PARUCS, a acdo denominada “Reabilifacdo do parque edificado e
valorizacdo dos elementos notdveis” consiste na “(...) reabilitacdo dos edificios em mau
estado de conservacdo e em ruina, de cariz residencial ou de arquitetura notdvel
(excetuando o patrimdnio tratado em acdes especificas), propriedade de particulares e que
constituem uma prioridade de intervenc@o”. Neste contexto, a reabilitacdo pode requerer
obras profundas, nomeadamente a demolicdo e reconstrucdo dos edificios, todavia terd de
dar cumprimento as orientacdes do Municipio ou as regras estabelecidas nos instrumentos de
gestao territorial. No entanto estas situacdes devem ser pontuais, por forma a ndo colocarem
em causa a imagem e a identidade do centro histdrico.
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O municipio de Alcdcer do Sal estabeleceu contactos com potenciais parceiros locais, de
modo a concretizar o programa de acdo da intervencdo de regeneracdo urbana do centro
histérico e frente ribeirinha, nos termos da Politica de Cidades consagrada no QREN e no POR
Alentejo.

Estratégia de Reabilitagdo Urbana do Centro Histérico de Alcacer do Sal (ERUCHAS)

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana do Centro Histérico de Alcdcer do Sal (ERUCHAS) surgiu
em janeiro de 2015, no dmbito da delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) de
Alcdcer do Sal. O propdsito da ERUCHAS é consolidar o tecido urbano da cidade e apresenta
como principais objetivos: devolver o rio & cidade, nomeadamente ao centro histérico, e
promover a redescoberta da identidade da cidade. A articulacdo do centro histérico com o
rio e a sua marginal, em parte ja estd concretizada, através do Projeto-RUAS, com a
reestruturacdo urbanistica da zona ribeirinha e da drea envolvente ao Largo dos Acougues,
faltando a beneficiacdo do edificado, restituindo-lhe as adequadas condicdes de
habitabilidade e de uso, que promovam a fixagcdo de residentes e utilizadores, quer sejam de
iniciativa prépria ou destinadas ao arrendamento.

A ERUCHAS pretende reduzir os efeitos do processo de degradacdo fisica e socioecondmica
do centro histérico e atenuar o abandono por parte da populacdo jovem. De modo a
conseguir concretizar estes pressupostos o programa de acdo elaborado assenta em cinco
eixos estratégicos:
“Eixo | — Reconciliar a cidade de Alcdcer do Sal com a sua vocacdo ribeirinha:
promover a ligacdo funcional entre o centro histérico e a frente ribeirinha e melhoria
das condicdes de fruicdo dos importantes ativos naturais existentes;

- Eixo Il - Reinventar o centro histdrico: inverter a degradacdo do centro histérico da
cidade;

- Eixo lll - Dinamizar a rede de polos patfrimoniais e a respetiva valorizacdo: desenvolver
culturalmente a cidade e o centro histérico, enquanto dimensdo determinante da
valorizac@o identitaria;

- Eixo IV - Promover a revitalizacdo Econdmica e Social: revitalizar econdmica e
socialmente a drea de intervencdo;

Eixo V — Gerir com eficiéncia o programa de acdo e garanfir a sua noforiedade.”
(ERUCHAS, 2015).
Estes eixos estratégicos pretendem alcancar vdrios objetivos estratégicos, para concretizar
estes objetivos foram estabelecidos diversos objetivos especificos.

O ERUCHAS pretende qualificar e valorizar o patriménio edificado, o comércio tradicional, os
espacos de restauracdo e os espacos publicos, afravés da valorizacdo global da drea de
intervencdo. Ao estimular uma boa relacdo e vivéncia urbana, esta estratégia procura
melhorar a qualidade da animacdo cultural, desportiva e dos servicos pUblica, uma vez que
estes fatores sdo essenciais para a promocdo da atratividade territorial, para efeitos de
captacdo e fixacdo de populacdo, e para a satisfacdo das necessidades dos residentes e
dos que trabalham na drea.

No que se refere as acdes a realizar, estdo previstas: reabilitacdo dos edificios, melhorias nas
dreas comerciais, promocdo de apoios e incentivos das acdes de reabilitacdo,
nomeadamente através de incentivos fiscais. Estdo previstos os seguintes estudos e projetos:
"Criacdo do Parque Municipal de Atividades Econdmicas, incluindo a qualificacdo da drea
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envolvente a Praca de Touros e execucdo das respetivas infraestruturas; Reconversdo e
requalificacdo da Praca de Touros; Requalificacdo do Mercado Municipal; Requalificacdo
urbana no espaco publico intramuros e acessos do Castelo de Alcdcer do Sal; Requalificacdo
da Rua Jodo Bico — Antfiga EN 5 e envolvente ao Convento de S. Francisco; Requalificacdo
do Museu Pedro Nunes com a criacdo de ndcleo ligado as atividades portudrias, comercial e
de mercadorias; Criacdo do Centro Ndutico e recuperacdo dos cais marginais (da margem
sul, dos pescadores e da Ameira); Outros projetos a desenvolver em parceria com outras
entidades: Limpeza do rio e suas margens através de parceria com a Associacdo de Protecdo
Ambiental do Sado, Associacdo de Beneficidrios do Vale do Sado e a Agrupamento de
Produtores de Arroz do Vale do Sado” (ERUCHAS, 2015).

Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Alcécer do Sal (PEDU Alcdcer).

O Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano de Alcdcer do Sal (PEDU Alcdacer) surgiu em
setembro de 2015 e apresentou como objetivos estratégicos: “Reforcar a centralidade e
capacidade de polarizagdo externa da cidade; Dinamizar a regeneracdo fisica, econdmica
e social do centro histdrico e zona ribeirinha; Promover a inclusdo e requalificacéo socio-
urbanistica de comunidades urbanas especialmente vulnerdveis; Potenciar a ado¢cdo de
padrées de mobilidade urbana mais sustentdveis, inclusivos e sauddveis” (PEDU, 2015).

O PEDU Alcdcer pretende concretizar uma estratégia de intervencdo centrada na cidade,
nomeadamente no centro histérico e na zona ribeirinha. No entanto, também apresenta
acdes de especial relevancia para reduzir os problemas socio-urbanisticos em dreas
desfavorecidas, marcadas pela fraca qualidade do espaco publico e do edificado e pela
fendéncia para a exclusdo social (caso dos Bairros de Sado Jodo e Olival Queimado. O Plano
Estratégico pretende promover a valorizacdo da cidade de Alcdcer, de modo a torna-la
competitiva e resiliente aos novos desafios da regido, nomeadamente em relagdo ao turismo.
O PEDU propde as seguintes acoes: “construcdo de uma rede de ciclovias (ligacdo dos bairros
periféricos ao centro histérico da cidade), construcdo de interface de fransportes da zona
ribeirinha nascente, iluminacéo cénica do patrimdnio edificado, reconversdo urbanistica da
zona ribeirinha nascente, valorizacdo dos espacos publicos do Castelo, centro de apoio d
divulgacéo e fruicGo do Rio Sado, boilsa de recursos do Instrumento financeiro para a
reabilitacdo e revitalizacdo urbanas” (PEDU, 20135).

Na sequéncia do acima mencionado pode afirmar-se que a estratégia municipal estd em
concordéncia com os objetivos orientadores das politicas urbanas definidas para a regido do
Alentejo (NUTS Il) e sub-regido do Alentejo Litoral (NUTS IlI).

Plano de Agcdo de Regeneracdo Urbana (PARU)

O Plano de Acdo de Reabilitacdo Urbana (PARU) surgiu em setembro 2015, em complemento
do PEDU e consistiu na consolidacdo de uma estratégia de desenvolvimento baseada em
estudos anteriores, nomeadamente EEEAS e PARUCS. Estes apresentaram uma estratégia para
a cidade assente na ideia-chave de “elevar o Sado” a elemento estruturante do espaco
urbano. Desta forma, a estratégia de desenvolvimento da cidade passa pela implementacdo
de projetos que potenciem a fruicdo do rio e das suas margens. As acoes de intervencdo
propostas incidem fundamentalmente na requalificacdo de espacos publicos, na promocdo
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de modos de transporte suaves e no reforco da articulacdo cidade-rio, de modo a promover
a din@mica social e econdmica. A dinamizacdo do centro histdrico e da sua frente ribeirinha
resulta numa indiscutivel mais-valia, originando um efeito multiplicador co nivel de futuros
investimentos (publicos e privados) e ha adesdo da populacdo ao processo de revitalizacdo
proposto. Para concretizar os pressupostos mencionados foram estabelecidos os seguintes
objetivos estratégicos para o Plano de Acdo: “Promover uma maior relagcdo da cidade com
orio; Valorizar o patrimdnio histérico e a memdaria coletiva; Reforcar a centralidade e o cardter
multifuncional do centro histdrico; Requalificar e densificar a rede de espacos publicos de
referéncia.” (PARU, 2015).

O Plano de Acdo prevé também a concretizacdo de seis operacdes prioritdrias,
complementares entre si e com outras intervencdes que se pretende vir a concretizar no
mesmo horizonte temporal: “ReconversGo Urbanistica da Zona Ribeirinha Nascente;
Requalificagcdo e Modernizacédo do Mercado Municipal; Centro de Apoio a Divulgacéo e
Fruicdo do Rio Sado; Valorizacdo dos Espacos Publicos do Castelo; lluminacdo Cénica do
Patrimdénio Edificado; Bolsa de Recursos do Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e
Revitalizac&o Urbanas.” (PARU, 2015).

Projeto de Operacdo de Reabilitacdo Urbana Simples - Area de Reabilitacdo Urbana do
Centro Histérico de Alcdcer do Sal (PORUS-ARUCHAS)

O Projeto de Operacdo de Reabilitacdo Urbana Simples para a Area de Reabilitacdo Urbana
do Centro Histérico de Alcdcer do Sal (PORUS-ARUCHAS) foi concluido em maio de 2017 e
apresentado a Camara Municipal de Alcdcer do Sal, na sua reunido de 22 de junho de 2017.
A cdmara municipal deliberou aprovar o projeto de ORU e submeté-lo a discussdo publica,
nos termos do disposto no n.° 4 do artigo 17.° do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana.

O Projeto de ORU consiste numa “intervencé@o integrada de reabilitacdo urbana de uma
dreaq, dirigindo-se primacialmente & reabilitacdo do edificado, num quadro articulado de
coordenac@o e apoio da respetiva execucado, e visa contribuir para a Regeneracdo Urbana
de Alcdcer do Sal.” (PORUS-ARUCHAS, 2017) A ARU de Alcdcer do Sal teve por base duas fases
distintas: (i) a delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana e (i) o desenvolvimento da ORU,
efetuada através de instrumento préprio. Para as intervencdes ao nivel do edificado, a ORU
define os seguintes programas nacionais de financiamento publico de reabilitacdo urbana,
promovidos pelo Instituto da Habitagcdo e Reabilitacdo Urbana (IHRU): “Instfrumento Financeiro
para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU 2020)", Programa “Reabilitar para
Arrendar — Habitacdo Acessivel e PROHABITA".

No que se refere a intervencdes a realizar em espaco publico, infraestruturas e equipamentos
publicos, estas recorrerdo sempre que possivel a financiamentos para a sua concretizacdo,
destacando-se os Fundos Europeus Estruturais e de Investimento disponibilizados pelo
programa Portugal 2020. Em relacdo as intervengdes programadas, importa ter em conta o
PEDU aprovado pela Cédmara Municipal de Alcdcer do Sal, e pelo Programa Operacional do
Alentejo 2020, que contempla intervencoes nas prioridades de investimento (P.1.) 4.5 - Apoiar
a fransicdo para uma economia com baixo teor de carbono em todos os setores, e 6.5. —
Preservar e proteger o ambiente e promover a utilizacdo eficiente dos recursos. A ORU simples,
prevé uma componente de investimento no espaco publico, que para além das intervencoes
de reabilitacdo urbana, contemplard outras abordagens sobre os espacos publicos do Centro
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Histérico, assim para a drea integrada na ORU encontra-se previsto um investimento publico
estimado de 5.641.289,52¢€.
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Figura 4.19 - Linha temporal de enquadramento das orientacdes estratégicas _ Fonte: Elaboracdo prépria

4.3 Caracterizagao da ARU

A delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) do Centro Histérico de Alcécer do Sal
foi aprovada pela Assembleia Municipal em sessdo de 20 de fevereiro de 2015, sob proposta
da Cadmara Municipal datada de 22 de janeiro de 2015, nos fermos do procedimento previsto
no Regime Juridico da Reabilitac&o Urbana. 2

A ARU abrange 46,6 hectares e tem dois nucleos de intervencdo. O nicleo de intervencdo
prioritdrio € o centro histérico, que engloba toda a drea envolvente da marginal do rio Sado,

2 Deliberacdo foi publicada em Didrio da Republica, 2% Série, n° 63, Parte H, de 31 de marco de 2015, através do Aviso n° 3444/2015.
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o casco antigo do Castelo, o Bairro da
Casa do Povo, a norte e a drea envolvente
ao Convento de Santo Anténio.

O segundo nucleo de intervencdo, inclui a
zona nascente da cidade,
compreendendo a drea envolvente da
Praca de Toiros. Apesar desta drea se ter
desenvolvido a partir do inicio do seculo
XX, j& vdarios edificios necessitam de
infervencdo. Aquando da delimitac&o da Figura 4.20 - Alcdcer do Sal, na margem norte do Rio Sado _
ARU foram delineadas através da Fonte: Prépia
ERUCHAS as seguintes opcoes
estratégicas:
"Reinventar o Centro Histdrico: reverter
a degradacdo do Centro Histdérico da
Cidade de Alcdcer do Sal;
- Promover a revitalizacdo econdémica e
social:  revitalizar econdmica e

socialmente a drea de intervencdo.”
(ERUCHAS, 2015).

De modo a concretfizar as opgoes

eerrOfeglc.os de_ﬂnldos o foram Figura 4.21 - Bairro dos Acougues - Centro Histdrico de Alcdcer
estabelecidos os seguintes objetivos: do Sal _Fonte: Prépria

“"Fomentar a reabilitacdo dos edificios;
(re)povoar/ (re)urbanizar o centro
histérico;

- Manter a matriz urbanistica e o sistema
de vistas de e para o rio e a sua
marginal;

- Garantir a qualidade urbana do
centro histérico;

- Manter a expressdo consfrutiva, os
materiais, a paleta de cores, o
desenho, a composic@o
caracteristica de elementos dos
edificios e reverter as situacdes
indesejaveis;

- Melhorar a qualidade dos
estabelecimentos comerciais;

i)

Figura 4.22 - Bairro de S&o Francisco - Centro Histdrico de
Alcdacer do Sal _Fonte: Prépria

- Criacdo de condicbées para mais €
melhores atividades econdmicas.”
(ERUCHAS, 2015).

A drea da ARU tem um relevo acidentado,
que se ergue em sucessivos socalcos,
desde o nivel do rio Sado (cota

)
P
‘ 3

Figura 4.23 - Bairro da Casa do Povo,
Propria

r

S, [ J
Alcdcer do Sal _ Fonte:
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altimétrica: 2.9m), até ao topo da colina onde se encontra o espaco a muralhado. Este situa-
se a cota de 52.9 metros, mas atinge a cota de 59.0 metros no ponto mais alto na entrada do
Convento de Nossa Senhora da Aracoeli, atual Pousada Afonso Il.

Do ponto de vista paisagistico, o espaco amuralhado dispde de peculiaridades inusitadas,
nomeadamente a vista panoré&mica sobre o casario e sobre a leziria do Sado. Contudo com
excecdo das ruas que constituem a zona marginal nascente, a maioria dos arruamentos tfem
declives acentuados, o que dificulta uma composicdo urbana mais homogénea e evidencia
discorddncias e inflexdes dos alinhamentos e descontfinuidades, mas principalmente dificulta
as deslocacdes pedonais.

L] -
B
L 1 1 H

0 500 m ]

Figura 4.24 — Modelo topogrdfico _ Fonte: Elaboracdo Propria a partir de cartografia do Municipio

O territério da ARU pertence a Unido de Freguesias de Alcdcer do Sal e Santa Susana (até a
implementacdo da reforma administrativa em 2013, este territério encontrava-se dividido
enfre a freguesia de Santa Maria do Castelo (a ponte) e a freguesia de Santiago (a
nascente)). Com base nos dados do Instituto Nacional de Estatistica (INE) referentes aos
censos 2011, foi caracterizada a populacdo residente, nUmero de familias, nUmero de
alojamentos e nUmero de edificios, referenciados nas 91 subseccdes estatisticas da ARUS. A
informacdo destas subseccdes suportou a elaboracdo de cartografia temdtica sobre a
distribuicdo espacial das varidveis enumeradas na ARU.

3 O codigo simplificado é referente aos Ultimos trés digitos do cédigo completo. O cédigo completo serd acrescido
do numero 15010100(XXX) (Santa Maria do Castelo) e 15010300 (XXX) (Santiago
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Figura 4.25 — Mapa da ARU - cédigo BGRI's simplificado _Censos 2011 Fonte: Elaboracdo Prépria a partir de dados
BGRI do INE
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Figura 4.26 — Dados recolhidos nas 91 subseccdes estatisticas, Censos 2011 - Fonte INE

Populagdo Residente
A populacdo residente da ARU registou um decréscimo no ultimo periodo censitdrio (-25%,

correspondente a 697 habitantes), passando de 2780 habitantes em 2001 para 2083 em 2011.
O nUmero de familias diminuiu -11,8%, residindo na ARU apenas 917 familias em 2011.
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Figura 4.27 - Distribuicdo da populacdo residente _Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de dados BGRI do INE
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Figura 4.28 - Distribuicdo das familias no interior da ARU _ Fonte: Elaboracdo prépria a partir de dados BGRI do INE
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A figura 4.27 apresenta a distribuicdo espacial da populacdo residente por subseccdo
estatistica, tendo sido estabelecidas 6 classes de acumulacdo populacional por subseccdo
(0; 1 a 15; 15 a 30; 30 a 45; 45 a 60 e superior a 60). Existem 6 subseccdes com zero residentes
e 33 subseccdes com menos de 15 pessoas; apenas 3 subseccdoes tém mais de 60 pessoas
(figura 4.27). A média de pessoas por subseccdo é de 23,27 pessoas.

Para analisar a distribuicdo espacial das familias foram estabelecidas é classes (0; 1 a 6; 7 a
12; 13 a 18; 19 a 24 e superior a 24). Na classe 7 a 12 familias integram-se 28 subseccdes e
apenas 3 subseccdes tém mais de 24 familias (figura 4.28). A média de familias por subseccdo
é de 10,03 familias.

De acordo com os dados do INE a populacdo residente na ARU é bastante envelhecida, com
cerca de 25% de idosos (65 e mais anos) e somente 14% de jovens (0-14 anos). A populacdo
em idade ativa é constituida por 1281 individuos, embora apenas 883 desempenhem uma
atividade econdmica. A populacdo em idade ativa (15 aos 64 anos) é de 61%, no entanto
em termos de desemprego, a tfaxa apurada na ARU situa-se nos 9,3%, superior aos valores
registados na Unido de Freguesias (7,.5%) e no concelho (8,3%). A distribuicdo da populacdo
ativa por setores de atividade demonstra um predominio do setor tercidrio (73,6%), seguindo-
se o setor secunddrio (17,7%) e o setor primdrio (8,7%). No que se refere aos niveis de
qualificacdo da populacdo residente na ARU, 8% ndo sabe ler nem escrever, 17% possui o
ensino secunddrio completo e 9% tem o ensino superior completo.

Edificado
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Figura 4.29 - Distribuicdo dos edificios _Fonte: Elaboracdo Propria a partir de dados BGRI do INE
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A figura 4.29 ilustra a distribuicdo dos 957 edificios no interior da ARU, por subseccdo estatistica.
Por forma a facilitar essa caracterizacdo foram criadas 6 classes, nas quais sGdo agregados os
edificios por subseccdo (0; 1 a é; 7 a 12; 13 a 18; 19 a 24 e superior a 24. Existem 6 subseccdes
com zero, nas referidas subsecdes os edificios existentes sGo edificios de servicos publicos
motivo pelo qual ndo foram contabilizados. Nas restantes subsecdes sobressai o intervalo 7 a
12 edificios, que corresponde a 35 subseccdes. Outra situacdo relevante é existirem apenas 5
subseccoes com mais de 24 edificios. A média de edificios por subseccdo é de 10,52 edificios.

NUmero de alojamentos e Numero de alojamentos vazios
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Figura 4.30 - Distribuicdo dos alojamentos _Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de dados BGRI do INE
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Figura 4.31 - Distribuicdo dos alojamentos vazios _ Fonte: Elaboragdo Prépria a partir de dados BGRI do INE
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As figuras 4.30 e 4.31 mostram a distribuicdo dos alojamentos e dos alojamentos vazios na ARU.
De acordo com ainformacdo das subseccdes estatisticas existem 1398 alojamentos, dos quais
320 estdo vazios (23%). Por forma a facilitar a caracterizagdo foram estabelecidas 6 classes,
(0; 1 a10; 11 a 20; 21 a 30; 31 a 40 e superior a 40), das quais se destaca a classe 11 a 20
alojamentos existente em 33 subseccdes, com menor representatividade existe a classe, maior
que 40 alojamentos, com apenas uma subseccdo. A média de alojamentos por subseccdo é
de 15,36.

Em termos de alojamentos vazios, a classe com mais representatividade é a classe 1 a 3 (figura
4.31). A ARU apresenta um elevado niumero de alojamentos vazios, estando para venda, para
arrendar ou em situacdo indefinida. A grande maioria dos edificios sdo exclusivamente
residenciais (80%), seguindo-se os principalmente residenciais (18%) e os principalmente ndo
residenciais (2%). Em relacdo ao ano de construcdo dos edificios, e apesar de estarmos numa
drea histérica, os edificios anteriores a 1919 apenas representam 7% dos edificios da ARU. O
periodo de construcdo mais representativo é entre 1946 e 1960, que corresponde a 30% do
edificado construido. Em 2011, na ARU existiam 1398 alojamentos, dos quais cerca de 65%
correspondiam a alojamentos de residéncia habitual, 23% a alojamentos vagos e 12% a
alojamentos sazonais (segundas residéncias). Os alojamentos de residéncia habitual eram
maioritariomente ocupados pelo préprio proprietdrio, e a ocupacdo por arrendamento
abrangia cerca de 34% do total de fogos.

Tipologia de Ocupacgado do Edificado

Ocupagéd do Edificado
Habitaggic _ unifamiliar

Habitagdo _ plurifamiiar

Servigos publicos

|

Associag8o publical privada

lgrejal Conventol Capela
Hotelarial Restauracao/ Comércio

Armazém

Ruinas

4 % Lo Sl

Figura 4.32 - Ocupacdo do edificado_ Fonte: Elaborag¢do Prépria a partir de levantamento local

A figura 4.32 ilustra a ocupacdo do edificado, a maioria do edificado encontra-se ocupado
com habitacdo unifamiliar, mas existem outras fipologias de ocupacdo - habitacdo
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plurifamiliar, servicos publicos, associacdes publicas e privadas, equipamentos de apoio
social, igrejas, conventos e capelas, hotelaria, restauracdo e comércio, armazéns e ruinas.
Contudo na ARU é muito comum o edificio conciliar habitacdo nos pisos superiores com e
atividades comerciais no rés-do-chdo, representando esta tipologia mais de 30% do
edificado. Existe um nUmero considerdvel de estabelecimentos de restauracdo, algumas
dreas comerciais e alguns estabelecimentos hoteleiros e residenciais, que tém expressdo na
economia da cidade e ajudam a fomentar o turismo. Nesta drea abundam as fracdes térreas
comerciais devolutas e estabelecimentos com fraco indice de modernizacdo, apesar de j&
terem sido prosperas dreas comerciais.

Estado de Conservacao do edificado

Estado de conservagao do edificado

Edificio em mau estado de conservacio

Edificio em muito mau estado de conservagao {

"\‘. "“.‘ A S ’./\ ’x\\

B Fdificio em ruinas

[ ] Edificios j& demolidos por falta de seguranga publica Swan le“e da Area de Reabll\tagao l,lfbanla/ \ %
| 7 // 4 %
| \ b /’I / /
||/ £ 7 /) 7 1 / 7

Figura 4.33 - Identificacdo do estado de conservagdo do edificado _ Fonte: Elaboragdo prépria a partir de dados da CMAS e
levantamento de campo

A figura 4.33 espacializa o estado de conservacdo do edificado na ARU em 2017. No &dmbito
da classificacdo do estado de conservacdo do edificado foram estabelecidos os seguintes
critérios:
- Bom: edificio em bom estado de conservacdo e utilizacdo;
- Mau: edificio com necessidade de obras de manutencdo, nomeadamente pinturas,
pequenas reparacoes e/ou limpeza em fachadas, empenas e coberturas;
- Muito mau: edificio com sinais de degradacdo ao nivel das infraestruturas, alvenarias
e coberturas;
- Ruina: edificio que ndo pode ser utilizado por razdes de seguranca e salubridade.
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- Edificio demolido: edificio em estado muito avancado de degradacdo que obrigou a
sua demolicdo para efeitos de seguranca publica. 4

Dos 957 edificios incluidos na ARU, 808 apresentam-se em bom estado de conservacdo, sem
necessidade de intervencdo; 61 em mau estado e 34 em muito mau estado. A estes niUmeros
juntam-se 45 edificios em ruina e 9 edificios demolidos nos Ultimos anos por questdes de
seguranca. No entanto, atualmente existem vdrios edificios com obras em cursoS. Desta
forma, 84,4% do total de edificios estdo em bom estado de conservacdo ou foram alvo
recentemente de obras de recuperacdo, pelo que os restantes 15,6% necessitam de obras de
intervencdo médias, profundas ou de reconstrucdo.

Através da informacdo disponibilizada pelo Municipio? elaboraram-se as figuras 4.34, 4.35 e
4.36 que apresentam uma sintese dos vdrios tipos de processos, que deram entrada nos
servicos da Cadmara Municipal de Alcdcer do Sal, na DivisGo de Planeamento e Gestdo
Urbanistica (DPGU), entre marco de 2015 e agosto de 2017, para a drea da ARU.

[ Vistorias _ atestar estado de conservagio

Informagao prévia

N Obras de conservagao
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Figura 4.34 — |dentificagdo de agdes desenvolvidas em 2015 (mar¢go a dezembro) _Fonte: Elaboragdo prépria a partir de dados
da CMAS

De marco a dezembro de 2015 deram entrada nos servicos da DPGU, para a drea da ARU, 1
processo de informacdo previa, 15 processos de obras de conservacdo, 11 processos de
obras, e foram realizadas 5 vistorias para atestar o estado de conservacdo do imdvel.

4 Critérios utilizados pelo municipio de Alcdcer do Sal, para efeitos de delimitacdo da ARU, levantamento atualizado
pela prépria em julho de 2017

5 Dados existentes na CMAS até 31 de agosto de 2017.

6 ldem
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Figura 4.35 — Identificacdo de agdes desenvolvidas em 2016 _ Fonte: Elaborag&o prépria a partir de dados da CMAS

Durante o ano de 2016 deram entrada nos servicos da DPGU, para a drea da ARU, 13
processos de obras de conservacdo, 10 processos de obras, 3 processo para alojamento local
e foram realizadas 8 vistorias para atestar o estado de conservacdo do imdbvel.

[ vistorias _ atestar estado de conservagéo

Informagao prévia

" [0 Obras de conservagéo

Processos de obras
' I Alojamento local

\ ! "‘ < F Fd
——— I\'\ i T i /” 2} / 4 ’
T A L L / 0/

Figura 4.36 - Identificacdo de agdes desenvolvidas em 2017 (até agosto) _Fonte: Elaboracdo propria a partir de dados da CMAS
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De janeiro a agosto de 2017 deram entrada nos servicos da DPGU, para a drea da ARU, 2
processo de informacdo previa, 11 processos de obras de conservacdo, 8 processos de obras,
5 processo para alojamento local e foram realizadas é vistorias para atestar o estado de
conservacdo do imdvel. O balanco destes frés anos mostra que a aprovacdo da ARU, ao
conftrario do esperado, ndo incrementou o nUmero de entradas de processos na DPGU, tendo
mesmo em 2016 ocorrido uma reducdo, face ao ano anterior. Contudo ilustram-se exemplos
de operacodes de reabilitacdo urbana realizadas ou em curso (figura 4.37 a 4.42)

I

Figura 4.37 — Rua da Republica, Alcdcer do Sal _Fonte: prépria

Branco,

“I id ’ : -
Figura 4.42— Avenida Jodo Soares Branco, Alcdcer do Sal _
Fonte: Prépria

Figurd 4.41 -Rua 31 de janeiro, Alcacer do Sal_Fonte: prépria
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Patrimoénio Classificado

Alcdcer do Sal tem sete imdveis classificados pela Direcdo Geral do Patrimdnio Cultural, dos
quais quatro localizados no Centro Histérico e os restantes na envolvente. Este sdo a Estacdo
Arqueoldgica do Senhor dos Mdartires, Monumento Nacional, o Santudrio do Senhor dos
Mdartires e a Igreja de Santo Antdnio ambos Imdveis de Interesse PUblico. No Centro Histdrico
destaca-se o Castelo de Alcdcer (Monumento Nacional desde 1910), a Igreja do Espirito
Santo, a Igreja de Santa Maria do Castelo e a Igreja de Santiago, todos Imdveis de Interesse
Publico.

O PDM, em 1994, propds um Plano de Salvaguarda do Centro Histérico, que ndo foi
elaborado. Dado o valor patrimonial do ndcleo amuralhado do castelo foi criada uma Zona
Especial de Protecdo(ZEP) pela DGPC, recusada pelo municipio, que apresentou a DGPC
uma contraproposta. De acordo com o Despacho de 9-12-2014 do diretor-geral da DGPC, o
processo foi devolvido & DRC do Alentejo para reandlise, continuando a proposta do
municipio a aguardar aprovacdo.

ZEP Castelo

Muralhas do Castelo e 20012 £5pECial de protecdo

Zona 1 non-aedilicandi

Zona geral de prote;éa," ,f"

Zona2  memeae- 2Zona nen aedificandi
Zona 3
Zana 4

! P o
Plano Salvaguarda Centro Historico - FDMAS S
SN g I /

Zoha 5§

|1 & & 7 A

s 2
=== Limits da Area de Reabilitagao Lrbang’
% =l .JI

Figura 4.43 - Identificacdo do Patrimdénio classificado _ Fonte: Elaboracdo prépria a partir de dados da CMAS e DRCAlentejo

A ZEP integra cinco zonas: “zona 1 — zonas non aedificandi, zona 2 - logradouros privados,
zona 3 - Espacos livres publicos ou privados, zona 4 — zonas de construcdo consolidada, zona
5 — construcdo urbana.”
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Espaco publico requalificado no dmbito do quadro comunitario 2007-2013

No Quadro de Referéncia Estratégico
Nacional (QREN), para o periodo 2007-
2013, o municipio de Alcécer do Sal realizou
quatro projetos no dmbito da “Agenda e : :
Temdtica de Valorizacdo do Territério”, sgmes e : p
com um valor global de investimento na ‘
ordem dos 5,0 milhdes de euros (3,9 milhdes
de euros de Fundos comunitdrios). Os
projetos desenvolvidos assentavam sobre
intervencdes de regeneracdo e de

promocdo da competitividade e inovacdo - : e
urbanas e foram os seguintes: Figura 4.44 — Largo Luis de Camdes, Alcdcer do Sal _Fonte: Prépria

- Requdalificacdo Urbana do Espaco
PUblico da Margem Norte do Rio
Sado (PRU);

-  Requdalificacdo do Largo dos
Acougues (PRU);

- Revitalizacdo do Edificio Pomba =_.
Cupido (RUCI);

- Reforco das Ligacdes dos Bairros
Periféricos a cidade de Alcdcer do
Sal (RUCI).

Espagos intervencion
Prajeto RUA

- Raqua\ﬂ:rpagﬁo da Frente Ril g‘?n:mha da Margem No

[: Requalifidaga‘ﬁ'ﬂ‘ci‘llargo dos A(;t"}ugues
et y

.fr_:,_.—lr-ﬁeiiifélizacéo do Edificio Pomba Gupido

7 A A
s amm Limite da Area de Reabilitagao l)rbana/ \

A g /
| 1 # PP
I ¥ ¥ A /

I i v 4
[ S a A i

/ ¥ g // / d /’l
| \I P o ; P 509 ) m ’/ J

| ’ ol £

Figura 4.46 - Espacgos intervenciondos no interior da ARU, no &mbito do QREN — Periodo 2007-2013_ Fonte: Elaboragdo
prépria a partir de dados da CMAS
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Projetos pUblicos estruturantes previsto pelo Municipio de Alcdcer do Sal no PEDU - PARUAS

De acordo com o PARUAS estdo previstas varias operacdes prioritdrias, que se passam a
enumerar:

cacan do Museu Municip:

I '_ﬁ-qum_r%édﬂr:bénist\ca da Zona Ribeirinha Nascente,

IR Requa\iﬂcégéne Modernizagé t!p Mercado Municipal;

|:] Centra ﬂeAhgmé'DTVﬁ\Qagéa e Fl:‘yl;éo do Rie Sado; /

J
{

e Limite da Area de Reabilitagao urban/a’ '/\.\
; - Fy 7 i W

— \{qjgrizagaﬁaps Espagos Publicos do Castelo;
[ uminagae Cénica do Patrimanic Ediicado;

| Comedor Clcl;‘!u"éjl Bairro gg_QumﬁﬁéjA\cécer do Sal

I coredor Cickivel Baimo da Foz-Alcdcer do Sal, [/
Corredor Ciclavel Bairo dﬂ Avenida dos Aviadon
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Figura 4.47 — Projetos previstos para o interior da ARU, no &mbito do PEDU _ Fonte: Elaboracéo prépria a partir de dados da CMAS
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“Remodelagdo e Requalificagdo do Museu Pedro Nunes”

Esta operacdo visa dotar a cidade de um
espaco museoldgico contemporéneo,
sem desvirtuar o que outrora foi a Igreja do
Espirito Santo, edificio classificado como
patrimdénio de interesse publico. O custo
desta operacdo € estimado em 775
140,38€ pretendendo-se que a mesma
possa beneficiar de apoio financeiro em
regime de subvencdo ndo reembolsdvel &
taxa de 85% do Programa Operacional

Regional do Alentejo, a operacdo

encontra-se em curso. Figura 4.48 - Remodelagéo e Requalificacdo do Museu Pedro
Nunes - Igreja do Espirito Santo, Alcdcer do Sal _ Fonte: Prépria

“Reconversdo Urbanistica da Zona Ribeirinha Nascente”

Esta intervencdo visa dotar a cidade de um espaco publico de natureza estruturante com
capacidade para constituir uma referéncia de qualidade urbana no remate Nascente da
zona ribeirinha, transformando a drea do parque de feiras e exposicdes num territério aberto
a uma utilizacdo quotidiana pela populacdo. O custo desta operacdo é estimado em
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€1.500.000, pretendendo-se que possa beneficiar de apoio financeiro em regime de
subvencdo ndo reembolsdvel a taxa de 85% do Programa Operacional Regional do Alentejo
e ser concretizada no periodo 2017-2019.

“Requalificagdo e Modernizagdo do Mercado Municipal”

Esta operacdo visa contribuir para o reforco da centralidade e das dindmicas de consumo e
animacdo urbana na zona ribeirinha de Alcdcer do Sal, posicionando o Mercado Municipall
ai localizado como um elemento catalisador para a concretizacdo desses objetivos. Esta
operacdo visa contrariar os processos de desvitalizacdo que tém ocorrido nesta zona da
cidade, principalmente da Avenida dos Aviadores, e adaptar o espaco as necessidades e
desafios contempordneos. O custo da operacdo é estimado em €600.000, pretendendo-se
que possa beneficiar de apoio financeiro em regime de subvencdo ndo reembolsdvel d taxa
de 85% do Programa Operacional Regional do Alentejo e ser concretizada no ano de 2018.

“Centro de Apoio a Divulgagdo e Fruigcdo do Rio Sado”

A intervencdo visa a criagcdo de um polo de atividades ligadas & divulgacédo e fruicdo do Rio
Sado, tirando partido da relacdo do rio e da cidade, de modo a reforcar a mobilizacdo da
populacdo juvenil e a procura turistica. Do ponto de vista urbanistico, esta intervencdo
pretende rematar a Poente todo o esforco de requalificacdo e regeneracdo que tem sido e
continuard a ser canalizado para a zona ribeirinha da cidade.

“Valorizagdo dos Espagos PUblicos do Castelo

Esta operacdo visa contribuir para a conservacdo, valorizacdo e reforco do potencial turistico
e de visitacdo do conjunto patrimonial relativo ao Castelo de Alcdcer do Sal, classificado
como Monumento Nacional. Esta intfervencdo infegra de um conjunto mais vasto de acdes
que se prevé virem a ser concretizadas em torno deste importante conjunto patrimonial.
Assim, a intervencdo serd materializada através da requalificacdo da rede de espacos
publicos e da reformulacdo/extensdo das dreas verdes no interior do perimetro da drea
muralhada, valorizando assim a envolvente d Pousada, aos nuUcleos arqueoldgicos e ao
nUcleo habitacional pré-existente. O custo estimado para esta operacdo é de €945.000,
pretendendo-se que possa beneficiar de apoio financeiro em regime de subvencdo ndo
reembolsével & taxa de 85% do Programa Operacional Regional e ser concretizada no ano
de 2018.

“lluminagdo Cénica do Patriménio Edificado”

A intervencdo visa contribuir para a valorizacdo da imagem urbana do centro histérico de
Alcdcer do Sal e reforcar o seu potencial turistico, tirando partido do efeito cénico que a
iluminacdo do 'arco’ patrimonial formado pelas muralhas do Castelo, Torre do Reldgio, Igreja
Matriz de Santa Maria e Igreja de Santiago poderd aportar a esses designios. Esta intervencdo
integra vdarias acdes com vista a valorizar o conjunto patrimonial do Castelo. O custo estimado
para esta operacdo é de €350.000, pretendendo-se que possa beneficiar de apoio financeiro
em regime de subvencdo ndo reembolsdvel a taxa de 85% do Programa Operacional
Regional, esta operacdo foi concretizada em agosto de 2017.
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- Remodelagzo ¢ Re: a\mca(;ao do Mu

[ Corredor Ciclavel Bairro da Quintinha-

Recol rggc nisnca da sza

~Municipal Pedro Nunes, (Obra em cursa) Ribeirinha Naé eﬂle‘

-fiuminagéo G \da Patriménio Edificat

! o; ] Requalific gabe Mcdamlzagao do [
(Cbra concluida) \I‘

Mercado pmlpa N //

- Corredcr‘(j‘: lével Bawn da Foz -

Alcacer do/Sal,

Aleacer do Sal:{Obra concluida)

! N fd T
I’OjeTOS a elabor‘ar ! A
; \ O i
5 ’ Oentm de Apmu Dlvulgaqﬁo g :
Frulgau dol ado;
Va\onzagqu dms Espacos Pg{ﬁlcoy
do Castelo; |

Corredor Ciclavel Bairr: da Awfenuja
— ‘pies /o V.

dos Avia

Rl

] 19

[ e J

ores.

| /

/
7

Figura 4.49 — Pro;efos previstos para o interior da ARU, no dmbito do PEDU _ Fonte: Elaboracéo prépria a partir de dados da CMAS

4.4 Matriz SWOT

A

matriz SWOT - Strengths (Pontfos fortes),

Weaknesses (Pontos fracos),

Opportunities

(Oportunidades) e Threats (Ameacas), tem como propdsito avaliar ARU.

PONTOS FORTES

Proximidade & Area Metropolitana de Lisboa e aos
principais Centros urbanos da Regido do Alentejo
Boas acessibilidades rodovidrias com o exterior

Boa qualidade ambiental, auséncia de focos de
poluicdo

InUmeros imoveis classificados como Monumento
Nacional e Imével de Interesse PUblico

Patrimonio histérico, arquitetdnico e arqueoldgico
Forte identidade territorial assente no valor histérica da
Cidade

Centro histérico e zona ribeirinha com dimensdo
relevante
Paisagem singular,
Sado e do Castelo

marcada pela presengca do rio

Cardter multifuncional  (habitacdo, comércio e
servicos) do centro histérico

NUmero considerdvel de estabelecimentos de
restauracdo

PONTOS FRACOS

Perda e envelhecimento da populagdo;

Centro  histérico  decrépito  (degradacdo do
patrimdnio, degradacdo do edificado, reducdo de
dreas comerciais, perda de funcdes centrais, ...)

Falta de articulagcdo e desconfianca entre os atores
locais;

Apatia dos agentes locais publicos e privados no que
toca a realizacdo de investimentos;

Baixos niveis de qualificacdo da populagdo residente;
Reduzida visibilidade dos recursos locais no exterior,
devido as iniciativas de promog¢do limitadas;

Reduzida ufilizacdo de novas tecnologias;

Inexisténcia de transportes publicos de ligacdo entre
centro histérico e os bairros periféricos;

Fraca din@mica e estruturas envelhecidas de comércio
fradicional, auséncia de uma oferta de produtos locais
e tradicionais;

Falta de recursos humanos qualificados nos servigos de
restauracdo e alojamento turistico.
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» Aproveitamento do potencial turistico associado ao » Incapacidade de fixar novos residentes quer do
patrimodnio arquitetdnico e arqueoldgico; concelho, quer de fora do concelho;
 Divulgacdo do rio como polos aglutinadores de » Risco de inundacdes na zona ribeirinha em invernos
visitantes; rigorosos;
» Proximidade e boas acessibilidades & AML; « Deslocagdo de recursos humanos para fora do
» Proximidade ao polo industrial e logistico de Sines; concelho e da regido;
» Proximidade ao complexo turistico de Troia; « Conjuntura econdmica nacional e internacional
» Desenvolvimento de um novo quadro legislativo para pouco favordvel ao investimento;
as cidades e centros histéricos; « Abundante oferta de habitacdo nas zonas de
» Otimizacdo do setor tercidrio (comércio, restauracdo, expansdo urbana;
hotelaria e servicos); « Dificuldade de recurso ao crédito por parte de
» Incremento dos fundos comunitdrios de apoio a empresas e particulares;
regeneracdo dos Centros Histéricos; « Contencdo do investimento publico (na conservacdo
« Possibilidades de criacdo emprego e de valorizagdo e valorizacdo do patrimdnio histérico e arquiteténico
do patriménio através da reabilitacdo urbana; e das redes de infraestruturas, equipamentos e
« Politica de ordenamento do territério e urbanismo, espacos de utilizacdo coletiva);
orientada para a reabilitacdo urbana; » Diminuicdo dos apoios realizados as atividades
 Possibilidade de desenvolver uma cenfralidade tradicionais;
mulfifuncional no centro histérico para a fixacdo de « Inexisténcia de uma estratégia intermunicipal para a
novos negdcios; estruturacdo da oferta turistica;
» Acréscimo da cooperacdo entre entidades privadas » Falta de interesse das empresas de construcdo civil
e publicas na implementacdo da reabilitacdo pela reabilitacdo de imdveis;
urbana; « Auséncia de recursos humanos com formagdo na
» Requalificacdo do edificado para a instalacdo de drea da conservacdo e restauro;
diferentes usos; » Fraca articulacdo entre as vdarias entidades
» Desenvolvimento e acolhimento de novas atividades intervenientes no territério do concelho.
culturais no centro histérico, através do associativismo; | « Redugdo dos apoios & formagdo profissional e &
» Criacdo de parcerias com estabelecimentos de qualificacdo dos profissionais

ensino superior e profissional;

Figura 4.50 — Matriz SWOT da ARU do Centro Histérico de Alcdcer do Sal _Fonte: Elaboracéo prépria

4.5 Avaliagao da ARU

4.5.1 Perspetiva do Municipio

No dmbito da avaliacdo da operacionalizacdo da ARU, foram efetuadas entrevistas
apoiadas num guestiondrio semiestruturado, aos eleitos e aos técnicos municipais envolvidos
na delimitacdo/ implementacdo da ARU. Desta forma foi possivel conhecer a opinido dos
intervenientes (Presidente da Cdmara de Alcdcer do Sal - Sr. Vitor Proenca, Vice-Presidente
de Cdmara e Vereador da Divisdo de Planeamento e Gestdo Urbanistica — Sr. Manuel Vitor
de Jesus, técnico municipal que delineou a estratégia de reabilitacdo urbana do centro
histérico de Alcdcer do Sal — Arg.° Francisco Nunes e o técnico municipal responsdvel pela
implementacdo e acompanhamento da ARU - Arg.° Ricardo Ambrésio) e como estes
encaram a ARU em vigor. O questiondrio foi concebido para conhecer a perspetiva dos
intervenientes sobre o processo da ARU com incidéncia em trés dominios tidos como
fundamentais: delimitagcdo da ARU, implementacdo da ARU e importéncia da reabilitacdo
urbana na cidade de Alcdcer do Sal.
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Eleitos locais

De acordo com as respostas dadas pelos eleitos, os objetivos que se pretendiam atingir com
a delimitacdo da ARU s@o a reabilitacdo e requalificacdo dos edificios e dos equipamentos
degradados, a fixacdo de novos habitantes no centro histérico e dinamizac&o das atividades
econdmicas presentes. A escolha da ARU simples deveu-se ao tipo de procedimento ser o
mais simples e fdacil. Contudo, ambos foram unanimes em afirmar que existe a intencdo de
transformar a atual ARU numa ARU sistemdtica, de modo a integrar areabilitacdo dos espacos
publicos. As respostas permitiram concluir que os particulares ndo foram envolvidos, no
processo de delimitacdo da ARU, desenvolvido apenas através de trabalho técnico e em
articulacdo com o IHRU. A divulgacdo da ARU foi realizada através do jornal municipal, do
site do Municipio, de folhetos informativos e de uma sessdo de esclarecimentos, em que
estiveram presentes cerca de 30 pessoas. Das entrevistas conclui-se que as intervencdes até
agora realizadas surgiram exclusivamente por iniciativa dos particulares, mas o Municipio tem
contactado vdrios proprietdrios, para incentivar & reabilitacdo, dando a conhecer os
beneficios vigentes associados a ARU.

Nestes dois anos (2015-2017), o acompanhamento da ARU tem sido assegurado pelo gabinete
técnico do Municipio, que anualmente elabora um relatério de monitorizacdo. De uma forma
genérica os eleitos consideram positivos os resultados atingidos, embora perspetivem que
possam melhorar nos préximos anos.

Segundo os eleitos, as principais ameacas que assolam o centro histérico sdo o reduzido
nUumero de habitantes e a degradacdo dos edificios. Nas potencialidades, apontam: a sua
localizacdo privilegiada, proximo da zona ribeirinha, e a possibilidade de dinamizacdo de
novas atividades na drea de influencia da ARU. Em termos de futuras intervencdes publicas
na ARU, os eleitos preveem a execucdo dos projetos elencados no PARU e possivelmente a
execucdo de intervencdes ao nivel das infraestruturas urbanas.

Quando solicitado um comentdrio d afiimacdo "O turismo pode servir de alavanca ¢
reabilifacdo urbana e consequentemente ao desenvolvimento local”, os eleitos referiram que
o turismo pode acelerar o processo de reabilitacdo urbana e consequentemente influenciar
a economia local, contudo sublinham que ndo deve substituir a ocupacdo e as vivencias
habitacionais tradicionais do centro histérico.

Sobre a infroducdo de melhorias ao processo da ARU em vigor, os eleitos reconhecem essa
possibilidade, nomeadamente a afetacdo de mais recursos financeiros, através da
implementacdo de instrumentos financeiros mais convidativos e acessiveis quer para
entidades publicas, quer para os proprietdrios.

Técnicos municipais

Segundo as repostas dadas pelos técnicos municipais, a delimitacdo da ARU pretendia
concretizar os seguintes objetivos: recuperar os imdveis degradados, implementar incentivos
econdmicos e isencodes fiscais, recuperar a funcdo residencial, revitalizar as atividades
econdmicas locais (comércio tradicional, a restauracdo e outras) e fixar pessoas no centro
histérico da cidade.

64




REABILITAGAO URBANA E DESENVOLVIMENTO LOCAL

Operacionalizacdo da ARU de Alcdcer do Sal

A escolha por uma ARU simples foi uma opcdo politica e econdmica do executivo municipal,
por se tratar de um procedimento mais simples e por acarretar um menor esforco financeiro
por parte do municipio. Contudo, existe a intensdo de converter num futuro préximo a ARU
simples numa ARU sistemdtica, de modo a integrar a reabilitacdo dos espacos publicos.

Segundo os técnicos os particulares ndo foram envolvidos no processo de delimitacdo da
ARU, tendo a mesma sido readlizada através de trabalho técnico de levantamento e
avaliacdo do estado de conservacdo dos edificios, e em articulacdo com o Instituto da
Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU).

Em termos de divulgacdo da ARU, as respostas foram unanimes no senfido que a divulgagdo
se realizou através da publicacdo em didrio da republica, da comunicacdo social, do boletim
municipal, de um folheto promocional distribuido porta-a-porta, do site do Municipio e de
uma apresentacdo publica de esclarecimentos.

As intervencdes surgiram por iniciativa dos proprietdrios, embora pontualmente o Municipio
tenha contactado os proprietdrios para realizarem obras devido ao estado avancado de
degradacdo do imovel.

O acompanhamento da ARU fem sido realizado de forma permanente, com o
acompanhamento técnico das obras em curso e a elaboracdo de relatério de monitorizacdo
anual, com a ponderacdo de toda a informacdo referente aos beneficios fiscais aplicaveis e
aos indicadores de monitorizacdo (nUmero de pedidos de informacdo e atendimentos
realizados, nUmero de vistorias para afericdo do nivel de conservacdo, processos de obras
apresentados, obras readlizadas - incluindo as de escassa relevancia, como as obras de
conservacao).

Em termos de resultados obtidos, o técnico responsdvel pela monitorizacdo, considera que o
1.° Ano, serviu, em parte para divulgacdo da ARU e dos seus beneficios, e as primeiras
intervencdes serviram como exemplo. No 1° Ano foram apresentados 2 processos de obras e
6 de escassa relevé@ncia urbanistica (conservacdo). Contudo refere que, apesar do balanco
final do 2.° Ano ndo estar concluido, o nUmero de processos apresentados e edificios
intervencionados aumentou em relacdo ao ano anterior.

Para os técnicos, as principais ameacas do centro histérico sdo: a degradacdo do patrimdnio
edificado, os inUmeros edificios devolutos devido ao abandono do centro historio por parte
da populacdo, o risco de ruina e o potencial risco de incéndios, dificuldade de recurso ao
crédito e a especulacdo imobilidria. No que se refere as principais potencialidades apontam
a recuperacdo e reocupacdo do edificado, revitalizacdo das atividades tradicionais (caso
do comércio, da restauracdo e das atividades culturais), o interesse dos investidores na
reabilifacdo e os apoios financeiros do Portugal 2020.

Sobre futuras intervencdes municipais para a drea abrangida pela ARU, os técnicos
destacaram as intervencdes ao nivel das infraestruturas publicas, nomeadamente redes de
dguas, esgotos, pluviais, bem como dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva,
incluindo intervencdes com vista a melhoria da mobilidade urbana sustentdvel. Sobre a
utilizacdo final dos imoveis apds a reabilitacdo, os técnicos apontam a diversidade das
utilizacdes, mas denotam um maior interesse do mercado de arrendamento e até do
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alojamento local; contudo existem situacdes mistas, em que um edificio € recuperado e o
proprietdrio fica a residir numa fracdo, alugando as demais.

Ao comentarem a afirmacdo “O turismo pode servir de alavanca a reabilitacdo urbana e
consequentemente ao desenvolvimento local”, o técnico FN referiu que “(...) (infelizmente)
fem sido este o objetivo essencial, nomeadamente nas grandes cidades como Lisboa e Porto.
Ainda que seja cumprido o objetivo principal para a recuperacdo do patrimdnio edificado,
o facto dessa recuperacdo apenas estar vocacionada para a ocupacdo turistica é ainda
pouco, por ndo contribuir para o regresso das pessoas locais ao centro da cidade. Ainda
assim serd sempre positivo.” J& o técnico RA refere que o turismo pode “(...] servir de
alavanca, mas ndo deve substituir as utilizacdes permanentes e continuas como habitacdo,
comércio ou servicos. Um centro histérico heterogéneo é um centro histérico vivo, com vdrios
usos e ocupacoes distintos”.

Em relacdo a infroducdo de melhorias no processo da ARU em vigor, o técnico FN referiu a
necessidade de aprofundar “(...) a divulgacéo dando até como exemplo as experiencias de
quem jd passou pelo processo.” O técnico refere ainda a necessidade de adotar
penalizacdes, como por exemplo o “(...) agravamento do IMI ou oufras medidas que
penalizam os proprietdrios dos imoveis degradados, também levard a tomada de
consciéncia dos mesmos para a necessidade de os recuperar ou voltar a colocar no mercado
ou alternativamente venderem a quem quiser investir no setorimobilidrio.” O técnico RA referiu
gue a melhoria a introduzir seria reforcar a equipa técnica municipal com a afetacdo de mais
recursos humanos, na drea social.

4.5.2 Perspetiva dos Proprietdrios

Para completar a avaliacdo da operacionalizacdo da ARU foram auscultados os proprietdrios
dos imdveis integrados na ARU. Para tal, foi elaborado um questiondrio, tendo como principal
objetivo conhecer a perspetiva dos proprietdrios sobre a ARU em vigor.

O questiondrio estd estruturado em frés grupos de questdes: o primeiro refere-se a
identificacdo do inquirido, com incidéncia na faixa etdria, género e localizacdo da sua drea
de residéncia; o segundo grupo refere-se a tipificagcdo dos conhecimentos dos proprietdrios
sobre a temdtica da ARU; o terceiro grupo incide sobre as operacdes de reabilitacdo urbana
jé realizadas na ARU. O questiondrio foi apresentado aos proprietdrios em formato papel e
através de uma aplicacdo informdtica’ dependendo da faixa etdria a que os mesmos
pertenciam. Ao questiondrio responderam é constituida por 114 individuos (proprietdrios), o
que perfaz uma amostra de 11,9% (dos edificios).

A. ldentificagdo do inquirido

A amostra tem uma maior representatividade de inquiridos do sexo feminino (55,3%) e da faixa
etdria dos 51 a 60 anos (25,4%). No que se refere a localizacdo da drea de residéncia dos
inquiridos, 81,6% reside no concelho de Alcdcer do Sal, 79,8% na cidade de Alcdcer do Sal e
78,5% no interior da ARU (Tabela 4.1).

7 hitps://docs.google.com/forms/d/1w8eYC5C 1rfT85BdcXQN7AEH5d Akx9kufQD4eNdw56Ek/edit
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Tabela 4.1 - Sintese dos resultados obtidos pela aplicacdo de um questiondrio aos proprietdrios de edificios na ARU _
grupo A de questoes

% de N.° de
Inquiridos | Inquiridos
Género Feminino 55,3% 63
Masculino 44,7% 51
Faixa etdria < 30 anos 1.8% 2
31-40 13,2% 15
41-50 17,5% 20
51-60 25,4% 29
61-70 14,9% 17
71-80 13.2% 15
> 80 14% 16
1. Onde se localiza a sua 1.1 -No concelho de
Si ,67%
drea de residéncia? Alcécer do Sal? m Bl e
Ndo 18,4% 21
1.2 - Na cidade de
Si ,8076
Alcécer do Sal? m I 71
Nao 20,2% 23
1.3 B Na cidade de no interior da ARU? 78,5% 73
Alcacer do Sal:
fora da ARU? 21,5% 20

B. Conhecimentos sobre a Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)

Em termos de posse do edificado, 54,9% dos inquiridos adquiriu o imével e apenas 45,1% tomou
posse através de heranca. Dos casos analisados 71,7% dos inquiridos apresentam propriedade
plena sobre o edificio, e 82,3% dos inquiridos encontra-se na posse do imével antes da entrada
em vigor da ARU em margo de 2015. Em relagdo ao modo como tomou conhecimento da
ARU, a maioria dos inquiridos respondeu que foi através de um amigo (33,3%) e dos jornais
locais (22,5%), mas da totalidade dos inquiridos, 22 proprietdrios (19,8%) desconheciam a
existéncia da ARU.

Em relacdo aos beneficios associados d delimitacdo da ARU, a maioria dos proprietdrios
(83,3%) considera que a mesma originou beneficios, sendo o mais valorizado a “Isencdo de
faxas municipais” (42,2% das respostas). Contudo os resulfados mostram que existe algum
desconhecimento em relacdo a esta temdtica, uma vez que 24 proprietdrios nd&o
responderam d guestdo. Situacdo semelhante ocorreu com a questdo "Qual o seu grau de
satisfacdo, face das alteracdes legais relativamente aos impostos sobre o patrimdnio,
associadas as operacdes de reabilitacdo urbana?” em que a resposta dominante foi
“Desconhece”, (48,2%), significando que a maioria dos inquiridos ndo domina a temdtica.

No que se refere a situacdo do proprietdrio face a integracdo na ARU, cerca 84,2% dos
inquiridos ndo tem, nem teve nenhuma operacdo de reabilitacdo apds marco de 2015.
Contudo cerca de 22,3% demonstrou vontade em iniciar uma operacdo de reabilitacdo num
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futuro préximo. Os principais motivos apontados para ndo iniciar uma operacdo de
reabilitacdo, prendem-se com a falta de recursos financeiros (44,4%) e aidade (24,4%) (Tabela

4.2).

Tabela 4.2 - Sintese dos resultados obtidos pela aplicacdo de um questiondrio aos proprietdrios de edificios na ARU _

grupo B de questdes

% de N.° de
Inquiridos | Inquiridos
2,
2.1.-’ C.Zomo tomou posse do Por heranca 451% 5]
edificio?
Por aquisicdo 54,9% 62
N&o respondeu - 1
2.2 -‘Q’u.al a sua legitimidade sobre Propriedade plena 71.7% 81
o edificio?
Copropriedade 28,3% 32
NGo respondeu - 1
23-A pcrhrocie.que data tomou Antes de Margo de 2015 82,3% 93
posse do edificio?
Depois de Margo de 2015 17,7% 20
NdGo respondeu - 1
2.4: Qual/quuls os tipos de uso do Habitacdo 69% 78
edificio?
Habitagdo/comércio e servigos 20,4% 23
Comércio/servigos 1,8% 2
Devoluto 8.8% 10
NdGo respondeu - 1
3. Como tomou conhecimento da
operacao de reabilitagao Contacto direto do Municipio 9% 10
urbana?
Site do Municipio 11,7% 13
Sessdo publica de esclarecimentos 1,8% 2
Jornais locais 22,5% 25
Por um amigo 33.3% 37
Desconhego a operagdo 19.8% 22
Didrio da Republica 1.1% 1
Rédio local 1.1% 1
Ndo respondeu - 3
4.Beneficios associados a
delimitagdo da ARU
4.1 - Considera que a delimitagdo
da ARU traz beneficios para os Sim 83,3% 90
proprietarios?
Ndo 16,7% 18
N&Go respondeu - 6
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4.2 - Que beneficio associado &

ARU mais valoriza? M I 19
IMT - -
Isengcdo de taxas municipais 42,2% 38
Outros incentivos conferidos pelo
estatuto dos beneficios fiscais (IRC, IRS e 41,1% 37
IVA)
NGo respondeu - 24
4.3 - Qual o seu grau de satisfagdo, Muito insatisfeito 1.8% 2
face as alteragoes legais Insatisfeito 71% 8
relativamente aos impostos sobre o Satisfeito 33% 37
patriménio, associadas as Muito satisfeito 9.8% 11
operagoes de reabilitagdo urbana? Desconhece 48,2% 54
N&o respondeu - 2
5. Situagdo face a integragdo na
ARU
51 - N?ste mom.e.nto _tem alguma Sim 15.8% 18
operagao de reabilitagdo em curso?
Ou ja teve apés margo de 20157 Ndo 84,2% 96

5.2 - Num futuro préximo pretende
iniciar uma operag¢do de Sim 22,3% 25
reabilitagdo?

Nao 77,7% 87
NGo respondeu - 2
5.3 - Ndo pretende redlizar uma
operagcdo de reabilitagcdo urbana. Falta de recursos financeiros 44,4% 40
Porqué?
Falta de disponibilidade 10% 9
Motivado pela idade 24,4% 22
Ja realizei 6,7% 6
O edificio estd em bom estado 3.3% 3
Falta de consenso com os restantes
proprietarios S 3
7.8% 7
N&Go respondeu - 24

C. DESENVOLVIMENTO DE OPERACOES DE REABILITACAO - na Area de Reabilitacdo Urbana
(ARU)

Segundo os dados apurados na tabela 4.3, apenas 19 proprietdrios estdo a realizar ou j&
realizaram uma operacdo de reabilitacdo. Desta forma, e tendo em consideracdo a
temdtica do "Desenvolvimento de Operacdes de Reabilitacdo — na ARU", na questdo "o que
motivou a sua decisdo em reabilitare”, sobressaem como principais razdes: o edificio estar a
necessitar de obras urgentes (47,4% das respostas) e os incentivos fiscais (42,1%).

Em termos da articulacdo do proprietdrio com o Municipio, em 44,4% dos casos o proprietdrio
estabeleceu um contacto inicial com o Municipio através de atendimento presencial e em
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35,3% iniciou um procedimento de obras através de Comunicacdo Previa. De acordo, com
os proprietdrios auscultados 52,9% referem que o processo demorou entre 5 e 8 meses e cerca
de 62,5% considera esse prazo pouco aceitdvel e 25% nada aceitdvel. Cerca de 56,3% dos
proprietdrios aponta como motivo da demora, no desenvolvimento do processo, as
burocracias do Municipio. Contudo, 57,9% dos proprietdrios considera satisfatéria a
disponibilidade de atendimento por parte do Municipio, mas insuficiente o apoio técnico
disponibilizado (cerca de 50%). Apds a conclusdo das obras, os proprietdrios identificam
como principais destinos a dar aos edificios reabilitados, o Alojamento local (42,1%) e o
Arrendamento da totalidade do imével (36,8%).

Em relacdo & questdo "“Porque decidiu investir na ARU de Alcdcer do Sal2” a resposta com
maior representatividade, com 54,9%, € a “Ligacdo afetiva com a cidade”, o que demonstra
a forte relacdo dos Alcacerenses com a sua cidade e com as suas raizes. Em termos de
avaliagcdo da qualidade do espaco publico urbano na ARU, a maioria dos proprietdrios
(46,4%) classificou o espaco publico de satisfatério e 29,5% classificou-o com Bom.

Em termos dos pontos positivos do centro histérico de Alcdcer do Sal, sobressaem:
Proximidade ao Rio (57%), Histéria e cultura da cidade (45,6%) e Qualidade de vida (39,5%).
J& os pontos negativos mais votados foram: edificado degradado (60,5%), espacos
comerciais em declinio (54,4%) e estacionamento desordenado (40,4%).

No que se refere as possiveis melhorias a infroduzir na ARU em vigor, os proprietdrios atribuiram
maior importéncia as seguintes opcdes: “Promover campanhas de sensibilizacdo, sobre a
importéncia da conservacdo e recuperacdo do edificado existente” (51,8%), “Maior nUmero
de apoios financeiros aos proprietdrios” (41,2%) e "Promover acdes de recuperacdo e
valorizacdo do Patrimdnio classificado” (32,5%), o que demonstra o seu interesse e vontade
de recuperar o seu patrimdnio, ndo o fazendo por falta de recursos financeiros.

Tabela 4.3 - Sintese dos resultados obtidos pela aplicacdo de um questiondrio aos proprietdrios de edificios na ARU _
grupo C de questoes

% de N.° de
Inquiridos | Inquiridos

6. No caso de ter realizado ou

ainda estar a realizar uma
operacdo de reabilitacdo, o que O edificio estar a necessitar 47.4% 9
urgentemente de obras

motivou a sua decisdo em
reabilitar?

O significado do edificio, em termos
emocionais e efetivos

Os incentivos fiscais da ARU 42,1% 8
O edificio estar a necessitava e

aproveitei os incentivos da ARU 5.3% ]
Modernizagdo de instalagoes 5,3% 1

7. Como foram estabelecidos os
primeiros contactos com o Afravés requerimento 38,9% 7

municipio?
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Em atendimento presencial 44,4% 8
Em atendimento presencial, mas
acompanhado do futuro técnico do 16,7% 3
projeto
Ndo respondeu - 1
8.Em que fase do processo Comunicagdo de obras isentas de
o L. 29.,4% 5
contactou com o municipio? controlo prévio
Informagdo prévia 11,8% 2
Comunicagdo prévia 35.3% 6
Licenciamento 23.5% 4
Ndo respondeu - 2
9.
9.1 - Quanto tempo demorou desde
ue tomou a decisdo de recuperar o
f] , .. P < 4 meses 23.5% 4
imovel e o inicio das obras
propriamente ditas?
5 - 8 meses 52,9% 9
9 - 12 meses 11.8% 2
>12 meses 11,8% 2
Nd&o respondeu - 2
9.2 - Como classifica o tempo
. L e e s P Nada aceitavel 25% 4
decorrido até iniciar as obras?
Pouco aceitavel 62,5% 10
Aceitavel 6,3% 1
Muito aceitavel 6,3% 1
Ndo respondeu - 3
9.3 - O que motivou o tempo
decorrido no desenvolvimento do | Indecisées em relagdo ao projeto 12,5% 2
processo?
Elaboragdo do Projeto - -
Complexidade da intervencéo 31.3% 5
Burocracias do municipio 56,3% 9
N&o respondeu - 3
1. Como classifica os contactos
com municipio, em termos de
. o e Mavu 10,5% 2
disponibilidade de °
atendimento?
Satisfatério 57.9% 11
Bom 26,3% 5
Muito bom 5,3% 1
2. Como é realizado o
acompanhamento da operagao
ey = Uma ou mais vezes por semana - -
de reabilitagdo urbana, por
parte do municipio?
Uma vez por més 26,7% 4
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Raramente 40% 6
Nunca 33.3% 5
Nd&o respondeu - 4
3. Como classifica o apoio técnico
. i . s Insuficiente 50% 9
disponibilizado pelo municipio? °
Satisfatério 38.9% 7
Bom 11,1% 2
Muito bom -
Ndo respondeu - 1
4. Apos a conclusdo das obras,
. . Habitagdo prépria 15,8% 3
qual o destino a dar ao edificio? cao prop °
Arrendamento da totalidade do imével 36.8% 7
Arrendamento de parte do imével 5,3% 1
Alojamento Local 42,1% 8
5. Porque decidiu investir na ARU
, Oportunidade de investimento 27.5% 14
de Alcacer do Sal? P °
Potencialidade turistica da cidade 27,5% 14
Ligacdo afetiva com a cidade 54,9% 28
Qualidade de vida da cidade 25,5% 13
Tipologia arquiteténica do edificado 7.8% 4
Sing’ularidades de cidade histdrica, que 15.7% 8
Alcacer apresenta
Proximidade & zona costeira do Alentejo 17.6% 9
Litoral (Comporta, Carvalhal, Troia) et
Proximidade aos ceniros urbanos de 59% 3
Lisboa, Setibal e Evora e
15. Como avdlia a qualidade do
espacgo publico urbano no interior | Mau 24,1% 27
da ARU?
Satisfatério 46,4% 52
Bom 29,5% 33
Muito bom - -
Ndo respondeu - 2
16. Na sua opinido quais sGo os
principais pontos positivos e
negativos do centro histérico de Proximidade ao Rio 57% 65
Alcacer do Sal na perspetiva da
reabilitagdo urbana?
Espaco pUblico da frente ribeirinha 16,7% 19
Conjunto amuralhado do Castelo 38.6% 44
Elevado nUmero de edificios notdveis 3,5% 4
Patriménio arquiteténico e arqueoldgico 29.8% 34
Historia e cultura da cidade 45,6% 52
PONTOS POSITIVOS | Paisagem envolvente da cidade 38,6% 44
Multifuncionalidade do edificado 0,9% 1
Mobilidrio Urbano - -
Qualidade de vida 39,5% 45
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Biodiversidade na envolvente 2,6% 3
Proximidade aos grandes centros
urbanos ’ 7450 1
Servigos publicos existentes 7% 8
Potencialidade turistica 35,1% 40
Edificado degradado 60,5% 69
Estacionamento desordenado 40,4% 46
Espacos comerciais em declinio 54,4% 62
Pavimentos degradados 10,5% 12
Sinalética insuficiente 35.1% 40
Localizagdo dos contentores do lixo 14,9% 17
PONTOS NEGATIVOS | Areas de lazer e recreio insuficientes 17.5% 20
Parques infantis insuficientes 6,1% 7
Zonas de circulagao pedonal muito
reduzidas eer LEAT 21
Excessiva circulagdo automével 25,4% 29
Degradacdo do patriménio classificado 27 2% 31
Degradagado das infraestruturas de
abastecimento (agua, saneamento, 4,4% S

iluminagao, ...)
Degradagdo de espago publico

8.8% 10
Envelhecimento da populacdo 38,6% 44
17. Face ao processo de
delimitagdo, aprovagado e Maior nUmero de apoios financeiros aos 41.9% 47
implementagdo da ARU, quais as proprietdrios (et

possiveis melhorias a infroduzir?
Promover campanhas de sensibilizagdo,
sobre a importancia da conservagado e 51,8% 59
recuperacgdo do edificado existente

Direcionar a operagao de reabilitagdo

. - - 18.,4% 21
para intervengoes no espago publico
Promover agoes de recuperagao e
over a fecuperacdo 32,5% 37
valorizagdo do Patriménio classificado
Melhorar a mobilidade no interior da
o et 14,9% 17
ARU
Promover uma maior coesdo entre o
L. . 28,1% 32
centro historio e a restante drea urbana
Promover alteragoes de modo a tornar o
¢ 27,2% 31

espacgo publico acessivel para todos

4.6 Sintese

Ao longo dos séculos, o crescimento da cidade de Alcdcer do Sal deparou-se com varias
condicionante e limitacdes, o que originou uma malha urbana dispersa. O nicleo urbano
principal alberga o centro histérico, onde sobressai o Castelo e o casario que se implantou
desde o morro do castelo até a frente ribeirinha, que integra o vasto patrimdnio arquiteténico
e arqueoldgico do centro histérico, e confere a Alcdcer do Sal um cardcter de cidade
histérica de referéncia no Alentejo litoral. No entanto, nas Ultimas décadas tem assistido a uma
profunda degradacdo do edificado e a uma perda de funcdes centrais em detfrimento de
outras dreas da cidade. Esta situacdo € uma consequéncia da acentuada perda e
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envelhecimento da populacdo residente. Para tentar contrariar esta tendéncia, a cdmara
municipal implementou alguns projetos de requalificacdo de espaco publico e de
equipamentos, de modo a incentivar as pessoas a regressarem (oU A permanecer no) ao
centro histérico e & zona ribeirinha.

Em 2015, o municipio procedeu a aprovacdo da ARU do Centro histérico de Alcdcer do Sal,
de modo a incentivar a reabilitacdo urbana, a dinamizacdo da economia local, o aumento
da qualidade de vida dos residentes atuais e a fixagcdo de novos residentes, e de novas
atividades, tal como a melhoria da experiéncia turistica oferecida a turistas e visitantes.

A drea inserida na ARU, tem cerca de 46,6 hectares e integra 957 edificios, no Ultimo periodo
intercensitdrio  (2001/2011) registou uma evolucdo demogrdfica negativa, com um
decréscimo de cerca de -25% de habitantes e de -11,8% de familias. A populacdo residente
na ARU, segundo os censos de 2011, era bastante envelhecida, com cerca de 25% de idosos
(65 e mais anos) e somente 14% de jovens (0-14 anos). Em relacdo & populacdo em idade
ativa era constituida por 1281 individuos, dos quais apenas 883 a desempenhar uma atividade
econdmica. Dos 957 edificios incluidos na ARU, 808 apresentam-se em bom estado de
conservacdo, estando os restantes a necessitar de obras com alguma brevidade.

De acordo com os dados disponibilizados pelo municipio verificou-se que apds a aprovacdo
da ARU, entre marco de 2015 e agosto 2017, deram entrada nos servicos do municipio apenas
3 processo de informacdo previa, 36 processos de obras de conservacdo, 29 processos de
obras, 8 processo para alojamento local e foram realizadas 19 vistorias para atestar o estado
de conservacdo do imdével. Assim, ao contrario do esperado, a delimitacdo da ARU, ndo
gerou um aumento significativo de entradas de processos de reabilitacdo.

A avaliacdo da operacionalizacdo da ARU apoiou-se em dois questiondrios, um para o
municipio (eleitos e técnicos envolvidos na delimitacdo e implementacdo da ARU) e outro
para os proprietdrios de edificios no interior da ARU. De acordo com as intervencdes realizadas
até a data, os entrevistados (eleitos e técnicos) consideram os resultados positivos, esperando
a sua melhoria nos préoximos anos. No entanto considera-se que os indicadores utilizados
(pedidos de informacdo/atendimentos realizados, nUmero de vistorias para afericdo do nivel
de conservacdo, processos de obras apresentados, obras realizadas (incluindo de escassa
relev@ncia, como as obras de conservacdo) para efeitos de monitorizacdo sdo diminutos.
Assim para melhorar a monitorizagcdo deveriam incluir outros indicadores, nomeadamente:
populacdo residente fixada, grau de escolaridade dos novos residentes, a fipo de ocupagcdo
do imovel reabilitado (habitacdo do proprietdrio, arrendamento, alojamento local, outro),
numero de fogos que permanecem devolutos, incentivos fiscais concedidos.

O guestiondrio realizado aos proprietdrios dos edificios (com uma amostra de 11,9%) mostra
que os resultados atingidos ficaram muito aquém do espectdvel na fase inicial da
implementacdo da ARU: os proprietdrios mostram algum desconhecimento sobre a ARU e os
seus beneficios, o que se reflete no niUmero reduzido de edificios recuperados e na fraca
dinamizacdo do centro histdrico, continuando a aumentar o nimero de edificios devolutos e
a degradacdo generalizada da malha edificada.
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5. PROPOSTA DE UMA AREA PRIORITARIA DE INTERVENCAO NA ARU
— ZONA RIBEIRINHA POENTE E CASTELO

Neste capitulo desenvolve-se um caso de estudo, que assenta na delimitacdo de uma drea
prioritdria de intervenc@o na ARU, denominada “Zona Ribeirinha Poente e Castelo”, de modo
a operacionalizar uma estratégia de reabilitacdo para o edificado e os espacos publicos do

centro histérico de Alcdcer do Sal.

As propostas que se passam a apresentar estdo
em conson@ncia com as definidas pelo
Municipio, na Estratégia de Reabilitacdo Urbana
do Centro Histérico de Alcdcer do Sal (ERUCHAS)
e no Plano de Acdo de Regeneracdo Urbana
(PARU) integrado no PEDU. Assim ao longo do
capitulo hd algumas propostas e projetos com a
mesma base ideoldgica ou muito semelhantes
aos definidos pelo municipio, mas as propostas
agora apresentadas diferem do ponto de vista
dos seus principios conceptuais, o que as torna
originais e diferenciadoras.

5.1 Enquadramento e caracterizagao

Na Ultima década o Centro Histérico concentrou
um enorme investimento puUblico, embora este
fenha sido insuficiente para atenuar a
degradacdo instalada, nomeadamente da
malha urbana contigua a frente ribeirinha.

A ARU Simples em vigor visa a reabilitacdo do
edificado pelos respetivos proprietdrios, mas a

5.3 - Avenida Jodo Soares Branco, Alcdcer do Sal _Fonte: Prépria

Figura 5.4 - Avenida dos Aviadores, Alcdcer do Sal _Fonte: Prépria
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autarquia pretende efetuar a conversdo da
atual ARU simples numa ARU sistemdtica, para ‘ !
promover uma intervencdo integrada de
reabilitacdo urbana. Desta forma, existird a
reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos
espacos verdes e urbanos de utilizacdo
coletiva, de modo a promover a requalificacdo
e a revitalizacdo do fecido urbano, em
associacdo com um programa de investimento
pUblico. De acordo com o regime juridico da

oo
e N B o Lo L s

reabilitacdo urbana, ao adotar este tipo de Figura 5.5 — Avenida Jodo Soares Branco, Alcdcer do Sal _Fonte:

Prépria

ARU, é obrigatério definir um Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU)
para a dread em causd.

A proposta estd ancorada num “Masterplan”
que fem como finalidade promover a
requalificacdo do edificado e dos espacos
publicos da Zona Ribeirinha Poente e Castelo,
de modo a potenciar o desenvolvimento da
atividade turistica, a criaocdo de novas
dinGmicas econdmicas, a atracdo de D 3
populacdo jovem e consequentemente Figura 5.6 — Rui Salema, Alcdcerd;&;I,Fonfe;Prépn‘a
melhorar as condicdes de vida a populacdo
residente.

Neste contexto, esta disserfacdo desenvolve
uma proposta de Programa de Reabilitacdo
Urbana do Centro Histérico, que contempla um
conjunto de acdes que incluem as diversas
dimensoes da reabilitacdo urbana,
nomeadamente a reabilitfacdo dos edificios,
dos espacos publicos e das infraestruturas
urbanas, bem como a reabilitacdo funcional,
econdmica, social, cultural e ambiental da
ARU.

Figura 5.8 - Rua Cdante Jodo Bico, Alcdcer do Sal _Fonte: Prépria Figura 5.9 — Rua Dr. © Augusto Matos, Alcdcer do Sal _ Fonte:
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Figura 5.10 - Delimitacdo da drea de intervencdo designada por “Masterplan® _Fonte: Prépria sobre cartografia do municipio

O “Masterplan” contempla uma estratégia de reabilitacdo e de requdlificacdo que
funcionard como exemplo para a restante drea da ARU. Com este intuito sdo definidas as
prioridades da operacdo, prazos de execucdo e acdes estruturantes (distinguindo o que é de
iniciativa puUblica e privada), tal como o modelo de gestdo e de execucdo da operacdo. Em
termos de prioridades, a proposta parte da estratégia de reabilitacdo urbana e dos objetivos
formulados pelo municipio, no d@mbito do PARU_PEDU, tal como da sua lista de projetos a
concretizar nos préximos anos.

Ao andlisar a drea de intervencdo, e tendo em consideracdo as suas caracteristicas
estruturais, morfoldégicas e socioecondmicas, identificam-se as componentes de
sustentabilidade, em que a proposta final assenta: Transportes e Conectividade,
Equipamentos, Comércio e Servicos; Ambiente Natural, Paisagem e Estilos de Vida; Economia
Local, Empregos e Dindmica Empresarial; Tecido Edificado, Habitacdo, Espacos Publicos;
Dimensdo Social, Cultural e Patrimonial; Governanca, Participacdo e Liderancas.

De um modo geral, a proposta desenvolve um conjunto de medidas para transformar a
cidade numa cidade mais sustentdvel. Para tal, promove a articulacdo dos vdrios
componentes de atuacdo com os quatro eixos estratégicos (Inteligéncia & Competitividade;
Sustentabilidade & Eficiéncia; Inclusdo & Capital Humano; e Territorializacdo & Governancal)
associados aos grandes objetivos da Europa 2020 e cos objetivos temdticos e prioridades de
financiamento, no dmbito do quadro comunitdrio relativo aos Fundos Europeus Estruturais e
de Investimento. Nesta sequéncia, as opgdes estratégicas em matérias de reabilitacdo
urbana para o centro histérico de Alcdcer do Sal baseiam-se nos seguintes quatro eixos
programdticos:
A. Programa de agdo para as componentes espaciais e operativas de reabilitagao -

Unidades de Intervengdo Prioritdrias;
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B. Projetos estruturantes de iniciativa publica;

C. Medidas de politica complementares em matéria de reabilitagdo urbana;

D. Modelo de governanca urbana para o centro histérico;

5.2 Definigao dos objetivos

De acordo com a situacdo atual e as dindmicas que caracterizam o centro histérico de
Alcdcer do Sal, e tendo em consideracdo a estratégia delineada pelo Municipio no
PARU_PEDU, defende-se a conversdo da atual ARU simples em vigor, numa ARU e ORU
sistemdtica. Para concretizar esta pretens@o propde-se um Programa Estratégico de
Reabilitacdo Urbana (PERU), assente numa visGo abrangente e vocacionada para d
sustentabilidade do Centro Histérico. Pretende-se valorizar o Centro Histérico de Alcdcer do
Sal, através da reabilitacdo e revitalizagcdo, de acordo com as dindmicas econdmicas e de
inovacdo, as dindmicas sociais e culturais e as dindmicas territoriais, dado o seu potencial
para acolher uma centralidade urbana, no dmbito das cidades sustentaveis 2020. Segundo
esta visdo, foram estabelecidos os seguintes objetivos estratégicos, que procuram favorecer
a articulagcdo destes com outros objetivos tracados pelo municipio para a cidade:

Objetivos Estratégicos

- Promover o Patrimdnio local para -
efeitos do Turismo;
- Delimitar o eixo prioritdrio, Zona -
Ribeirinha poente e o Castelo -
ligacdo entre os polos turisticos mais
importantes; -
- Delimitar dreas prioritdrias no interior
da ARU (quarteirdes prioritdrios)
associadas a eixos preferenciais; -
- Promover a revitalizacdo, a inclusdo
social e coesdo territorial do centro
histérico; -
- Aplicar a metodologia adotada nas
UIP a toda a drea integrada na ARU; -

Objetivos Especificos

Fomentar a valorizacdo do patrimdnio
histérico/cultural;

Fomentar a reabilitacdo dos edificios
para apoio ao turismo (na vertente do
alojamento local);

Introduzir  algumas fracoes de
habitagdo social e/ou arrendamento
social;

Mobilizar o associafivismo e a
comunidade para a reabilitacdo
urbana;

Dinamizar o fator econdmico com a
revitalizacdo do comércio;

Promover os produtos enddgenos
(Arroz, Pinhdo, Cortica)

Dinamizar iniciativas para promover o
empreendedorismo

Promover a fixacdo de populacdo
jovem;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

5.3 Fundamentagdo da Estratégia de Intervengdo

A estratégia de intervencdo pretende evidenciar de forma clara as intervencdes associadas
a entidade puUblica e aos privados, bem como promover a articulacdo dos seus interesses,
guer ao nivel do edificado, quer ao nivel do espaco publico.
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Privados:

Valorizar a propriedade, seja para o mercado de arrendamento ou de aquisicdo de
habitacdo ou comércio e servicos;

Aumentar a ocupacdo residencial da drea, para além das 268 familias residentes (de
acordo com os Censos de 2011);

Erradicar a degradacdo de edificios, incluindo dos edificios em ruinas ou em muito
mavu estado, invertendo tendéncias de aumento de inseguranca e de esvaziamento
urbano.

Municipio:

Promover a centralidade do nUcleo antigo da cidade, através da reabilitacdo urbana
do centro histdrico, de modo a afirmar perante a restante drea urbana o seu forte
cardter patrimonial e monumental e administrativo, presente na praca Pedro Nunes,
no conjunto amuralhado do castelo e no restante patriménio;

Estimular uma dindmica de reabilitacdo do edificado residencial dentro do nucleo
antigo que se possa tornar demonstrativo para a drea restante;

Potenciar os efeitos da requalificacdo recente do espaco publico, de modo a
estimular das intervencdes de reabilitacdo dos privados e a atracdo de novas
ocupacodes, para além da predominantemente residencial.

Para melhor fundamentar a estratégica de intervencdo desenvolveu-se um esquema que faz
a articulacdo entre os eixos estratégicos, os principios de sustentabilidade e os componentes
de sustentabilidade, integrados na estratégia das cidades sustentdveis 2020, de modo auxiliar
a concretizacdo dos eixos programdticos definidos, para a drea de intervencdo (figura 5.11).

Equipamentos. Comércio e
Servigcos

Economia Local. Empregos e Tecido Edificado, Habitagdo.
Dinédmica Empresarial Espagos Publicos

= Inteligéncia & Sustentabilidade & Ambiente Natural, Paisagem e
WEREEE LS SN SR Competitividade Eficiencia, Estilos de Vida
Componentes de ~ . Componentes de
{ Sustentabilidade ] [ Exos Estrat€oicos ] [ ExcaEshategicos ]t Sustentabilidade
Principios de <
Principios de
Sustentabilidade oo FATOR B
Econémco AMBIENTAL Sustsnichiidads

Esiru'urccf{o .urbonc do Territorializagc&o das
territério politicas
CIDADES
Integrac&o vertical SUSTENT AV EIS Integrag&o horizontal

FATOR SOCIAL
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Capacitagdo coletiva Homars licleronces
Conhecimento do territério Teréi';ii:::g:?g < Dimensé:c?:i):qi::;ic(’:‘ullurol =
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Figura 5.11 - Articulacdo dos trés eixos estratégicos propostos no “Masterplan” _ Fonte: Prépria,

baseado nos principios e componentes de sustentabilidade e eixos estratégicos
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Ao evidenciar o efeito do Fator Econémico, de acordo com os vdrios elementos intervenientes
da estratégia das cidades sustentdveis 2020 (figura 5.12), foram definidas as seguintes acdes
estratégicas:

- Criac@o de uma rede de Transportes publicos
urbanos que promova a articulacdo do Centro
Histérico com os vdrios bairros periféricos da
cidade; Economia Local, Empregos e

- Incentivo & reabilitacdo do edificado para fins SR ENDTNIN
turisticos, nomeadamente alojamento local; intelgincia & Transportes &

- Concecd@o de um percurso pedonal pelos Competitividade Conectividade
principais monumentos da cidade;

Equipamentos, Comércio e
Servicos

- Promocdo da conectividade no interior da Elxos Estratégicos Compone:‘\tes de
drea de intervencdo, através de percursos |
acessiveis para todos entre a zona baixa (Zona
Ribeirinha) e a zona Alta (Castelo). FATOR Principios de

- Criacdo e instalacdo de startups no interior da ECONOMICO Sustsabidede
drea de intervencdo (Casa do

Estruturagdo urbana do

Empreendedor), de modo a impulsionar a SR

utiizacdo de novas tecnologias, criar novos
empregos e fixar jovens;

- Dinamizacdo e modernizagcdo da producdo e
do comercio local através da promogdo dos Figura 5.12 - Esquema Fator Econémico _ Fonte: Prépria
produtos enddgenos (Pinhdo, Arroz, Cortica) e
da docaria tradicional do Concelho (Espaco Alcdcer);

- Utilizacdo de novas tecnologias para dinamizar o turismo na cidade, através da
criacdo de uma app que ajude os visitantes e os municipes a melhorar a fruicdo da
cidade e dos seus servicos, na qual sejam identificados os percursos turisticos
recomendados, os pontos turisticos emblemdticos, com a sua respetiva sintese de
enquadramento histérico, identificacdo dos locais onde comer e onde ficar,
identificacdo dos locais de venda da docaria tfradicional do Concelho e informacdo
do dia-a-dia (farmd&cia de servico, acompanhamento em tempo real a localizacdo
do autocarro do fransporte urbano, Meteorologia, Agenda cultural, ...));

- Criacdo de um programas de animacdo turistica que estimule uma estadia mais
prolongada dos turistas e proporcione a visita a
outros pontos turisticos do Concelho (criacdo
de circuitos turisticos de um dia, direcionados

Integragdo vertical

Tecido Edificado, Habitagdo,
Espacos Pablicos

pOI’C} (,]S‘ varias volen‘mos existentes, como Sustentabilidade & Ambiente Natural, Paisagem e
patrimonio, gastronomia, desporto aventurq, Eficiéncia Estilos de Vida
natureza, ...); - -
Eixos Componentes de
Ao destacar o efeito do Fator Ambiental, de acordo Estratégicos Sustentabilidade
com os elementos da estratégia das cidades b
Py . .. f
sustentaveis 2020 (figura 5.13), foram definidas as Principios de il
seguintes acdes estratégicas: FATOR Sustentabilidade
- Implementacéo de politicas de valorizacdo do AMBIENTAL \ J
espaco publico e da qualidade de vida
urbana: Territorializagdo das politicas

- Promocdo de um desenvolvimento sustentdvel
da cidade, através da articulacdo de fatores
singulares como o Ambiente Natural, a
Paisagem envolvente e novos Estilos de Vida;

Integragdo horizontal

Figura 5.13 —Esquema _ Fator Ambiental_Fronte: Prépria
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Implementacdo das bases para a criacdo da estrutura verde urbana, através da
concecdo de pequenos espacos publicos, novos largos no interior da malha urbana
e revitalizacdo de alguns existentes;
Concretizacdo de espacos publicos mais eficientes ao nivel dos seus equipamentos,
em termos de eficiéncia energética;

Ao evidenciar o efeito do Fator Social, de acordo com a estratégia das cidades sustentdveis
2020 (figura 5.14), foram estipuladas as seguintes acdes estratégicas:

Criacdo de espacos publicos vocacionados

Governancia, Participagdo e

para o convivio e a integracdo das varias Inclusio & Capital Humano Liderangas

faixas etdrias;

Reabiltacdo do edificado para fins de Territorializagdo & Dimens3o Social, Cultural e
Governanga Patrimonial

habitacdo social e arrendamento social;

Implementacdo de Inovacdo, partiha e —— Commonantas de
cooperacdo aberta entre os vdrios agentes Sustentabilidade
publicos, instituicdes privadas e a sociedade

o Principios de

ClYll' i . o FATOR [ Sustentabilidade
Criacdo de um movimento associativo no SOCIAL

interior da ARU, de modo a conciliar opinides,
interesses e promover modelos de
governancga, participacdo e liderancas, para
impulsionar a reabilifacdo urbana (criacdo da
associacdo de proprietdrios e da associacdo
de moradores e agregacdo de outras Consisténcia estratégica
associacoes com interesses diretos na drea de
intervencdo);

Criacdo de equipamentos vocacionados para o apoio social, dinamizacdo do
emprego e da criacdo de pequenas empresas (criacdo de um centro civico, uma
incubadora de empresas e uma estrutura de marketing para a comercializacdo dos
produtos criados pelos novos empreendedores);

Capacitagdo coletiva

Conhecimento do territério

Figura 5.14 — Esquema _Fator social _Fonte: Prépria

De acordo com os quatro eixos programdticos definidos, para a drea de intervencdo foram
definidas as seguintes acoes:

A. Programa de agdo para as componentes espaciais e operativas de reabilitagdo -
Unidades de Intervencgdo Prioritdrias

Definicdo de trés unidades de intervencdo prioritdria:
o UIP1 -localizada na Frente Ribeirinha e Largo dos Acougues:

Operacionalizacdo da reabilitacdo do edificado;
Reorganizacdo do espaco publico;

o UIP2- localizada na denominada rua direita (anfigamente era a principal rua comercial),
eixo preferencial de ligacdo ao Castelo e na zona envolvente ao convento dos frades:

Operacionalizacdo da reabilitacdo do edificado;

Implementacdo de um percurso pelo patriménio classificado;
Criacdo de um modelo de sinalética turistica promocional;
Dinamizacdo e visitacdo do patrimdnio classificado;

Requalificacdo e modernizacdo das infraestruturas e equipamentos;
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- Criacdo de um conjunto infraestruturas de apoio: social (“Centro civico), & cultura e
as artes ("Casa das Artes”), ao emprego e d inovacdo (*Casa do Empreendedor” e
“Cozinha de Alcdcer”), que estardo reunidas num espaco a denominar como o
“Espaco Alcdcer”.

UIP3 — localizada no denominado Bairro de SGo Pedro, outra hipdtese de ligacdo ao
Castelo, no denominado Bairro dos Acougues, drea norte do Castelo, ligacdo d zona
baixa e envolvente a Igreja de Santiago.

- Operacionalizacdo da reabilitacdo do edificado;

- Implementacdo de um percurso panordmico sobre a cidade e a Leziria do Sado;

- Implementacdo de sinalética turistica promocional;

- Requdalificacdo e modernizacdo das infraestruturas existentes;

- Implementacdo dos principios da eficiéncia energética;

Projetos estruturantes de iniciativa publica

- Projeto do Estacionamento da zona ribeirinha Poente, margem Norte;

- Projeto de Requadlificacdo da Rua de Sdo Pedro, Rua Alm. C&ndido dos Reis, Rua Rui
Salema, Rua da Republica, Rua Marques de Pombal, Rua Anténio Machado dos
Santos;

- Projeto de requadlificacdo da envolvente ao Convento de Santo Anténio;

- Projeto de estacionamento Rua Comandante Jodo Bico;

- Projeto do “Espaco Alcdcer” (“Centro civico”, "Casa das Artes” (artes e oficios) e
“Casa do Empreendedor” (Incubadora de Empresas))

- Projeto de requalificacdo e valorizagcdo do espaco inframuros do Castelo;

- Projeto de requalificacdo Rua Maria Cunha, Estrada de Santa Luzia;

- Projeto de estacionamento Calcada da Consolacdo;

- Projeto de estacionamento Rua do Paco e Travessa da Ma Cara;

C. Medidas de politica complementares em matéria de reabilitagdo urbana

Na

sequéncia dos objetivos estratégicos mencionados, as medidas de politica

complementares a incluir no PERU do centro histérico reforcam as opcdes estratégicas
propostas:

Dinamizac¢do de féruns de opinido associados ¢ implementacdo do Masterplan;

Criacdo de um gabinete municipal para auxiliar os proprietdrios na elaboracdo de
projetos;

Afetacdo de uma verba anual pelo municipio para apoiar os proprietdrios a realizar obras
de conservacdo;

Criacdo de um sistema de incentivos d instalacdo de artesdes e pequenas empresas No
centro histérico associadas ao “Espaco Alcdcer” (Casa das Artes);

Dinamizacdo de iniciativas de empreendedorismo no “Espaco Alcdcer” (Casa do
Empreendedor);

Implementacdo do movimento associativo, para apoio ao desenvolvimento de eventos
culturais e artisticos na ARU;

Elaboracdo e implementacdo de um plano de marketing;
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- Implementacdo de um programa de incentivo a recuperacdo de edificios para o setor
do turismo - alojamento local;

- Elaboracdo de um programa de incentivo d colocacdo de fogos devolutos no mercado
de arrendamento social ou habitacdo a custos controlados;

- Criacdo de uma bolsa de imoveis municipais destinados a habitagcdo social;

D. Modelo de governanga urbana para o centro histérico

O modelo pretende promover a concretizacdo do “Masterplan” através da articulacdo entre
as entidades intervenientes na drea, nomeadamente a administracdo central (IHRU, Turismo,
Seguranca Social e DGCA), a administracdo local (Camara Municipal e Unido de Freguesias),
as entidades privadas (Santa Casa da Misericérdia, Associacdo de comércio e servigcos do
distrito de SetUbal), os proprietdrios e os moradores. Desta forma, pretende-se desenvolver um
modelo de governanca e de participacdo, no qual os intervenientes encontram-se mais
proximos das tomadas de decisdes, da gestdo, e mais concretamente da reabilitacdo
urbana. De acordo com este contexto propde-se que a ORU assente numa parceria para a
reabilitacdo urbana e para competitividade e inovacdo.

De modo a conciliar a opinido de todos os intervenientes neste processo propde-se que a
ORU seja gerida por uma Sociedade de Reabilitacdo Urbana (SRU), constituida por capitais
municipais. Para efeito o Conselho de Administracdo da SRU deverd ser constituido por
elementos da Cémara Municipal, da Assembleia Municipal e da Unido de Freguesias.
Contudo, para auxiliar a atividade do Conselho de Administracdo propode-se a criacdo de
um Conselho Consultivo, de modo a permitir uma maior parficipacdo, cooperacdo e
colaboracdo da comunidade numa gestdo aberta e conciliadora. Assim o Conselho
Consultivo integraria a associacdo de proprietdrios, a associacdo de moradores, a
associacdo de comércio e servicos do distrito de SetUbal, a Santa Casa da Misericdrdia de
Alcdcer do Sal e o AURPICAS (Associacdo Unitdria dos Reformados, Pensionistas e Idosos de
Alcdcer do Sal).

5.4 Prioridades UIP

Esta proposta reflete o exposto no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (Lei 32/2012 de 14
de agosto), no qual se pressupde que o Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana,
proceda & delimitacdo de unidades de intervencdo (ponto 3 do artigo 33°), nas Areas de
Reabilitacdo Urbana aprovadas (ponto 2 do artigo 34° do RIRU). Estas unidades de intervencdo
“consistem na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos do espaco urbano a sujeitar a
intervencdo, com identificacdo de todos os prédios abrangidos, podendo corresponder a
fotalidade ou a parte de uma drea de reabilitacdo urbana ou, em casos de particular
interesse publico, a um edificio” (ponto 2 do artigo 34° do RJRU), € deverdo ser “‘delimitadas de forma
a assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso, a justa reparticdo de beneficios e
encargos pelos proprietdrios abrangidos e a coeréncia na intervencdo, bem como a
possibilitar de uma intervencdo integrada em vdrios imoveis que permita uma utilizacdo

racional dos recursos disponiveis e a criacdo de economias de escala”(ponto 4 do artigo 34° do
RJRU).

83




REABILITACAO URBANA E DESENVOLVIMENTO LOCAL

Operacionalizacdo da ARU de Alcdcer do Sal

Os proprietdrios de edificios ou fracdes podem propor “a delimitacdo de unidades de
intervencdo nas dreas abrangidas pelos edificios ou fracées de que sdo titulares” (artigo 35°),
contudo competird sempre a entidade gestora a sua aprovacdo. De acordo, com o
levantamento de campo verificou-se que existem vdrios edificios a necessitar urgentemente
de intervencdo, para melhor demonstrar esta situacdo foram desenvolvidos os mapas
constantes na figura 5.15 e 5.16.

|
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- Edificio em ruinas
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No interior da drea de intervencdo existem 58
edificios em mau estado, 34 edificios em muito
mau estado e 41 ruinas. No que se refere a
ocupacdo do edificado ¢é importante
mencionar que para a mesma drea existem 74
edificios devolutos e 72 edificios parcialmente
devolutos, o que demonstra o estado de
abandono e degradacdo da drea.

Na formulacdo desta proposta considerou-se
pertinente  delimitar trés unidades de
intervencdo prioritdrias:

- A UIPT evidéncia uma intervenc@o no
espaco publico enquadrada no Programa
RUAS, financiado pelo ultimo quadro
comunitdrio. Este integrou a requalificacdo
do Largo dos Acougues (concluida em
2013) e a requalificacdo da Frente
Ribeirinha (concluida em 2014), mas co
contrario do esperado, a reabilitacdo do
edificado por parte dos particulares ndo
aconteceu. Desta forma existem na drea
de intervencdo do programa RUAS
inUmeros edificios em mau estado de
conservacdo e a necessitar urgentemente
de obras. O espaco publico encontra-se
preservado, devido 4 sua recente
requalificacdo, embora existam problemas
ao nivel do estacionamento, devido &
forma desordenada como este é realizado.

- A UIP2 destaca-se por corresponder a uma
artéria anteriormente muito marcada pela
atividade comercial da cidade, conhecida
por “Rua Direita”. Esta drea encontra-se
também associada a um  acesso
privilegiado a zona alta da cidade, através
da Rua das Douradas e da Calcada da
Fonte Nova. Este conjunto de arruamentos
necessita de uma requalificacdo das
infraestruturas e modernizacdo dos seus
equipamentos associados, de modo a
possibilitar a criacdo de um percurso pelo
patriménio mais emblemdtico do centro
histérico. Para além do espaco publico, a
intervencdo no edificado é imprescindivel
principalmente ao nivel do rés-do-chdo,

Figura 5.18 — Zona ribeirinha poente, Alcdcer do
Prépria

Sal _ Fonte:

Figura 5.19 - Rua da Republica, Alcdcer do Sal _ Fonte: Prépria

o

Figura 5.20- Estrada de Santa Luzia, Alcdcer do Sal _

Fonte: Propria
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outrora ocupado por estabelecimentos comerciais, agora encerrados ou em evidente
declinio.

- A UIP3 demonstra a necessidade de criar um outro percurso alternativo de ligacdo ao
Castelo, que privilegie uma maior arficulacdo entfre a zona baixa e a zona alta e valorize
o efeito visual que essa relacdo proporcionard nos visitantes. Pois ao promover um
percurso acessivel ao longo da estrada de Santa Luzia estar-se-& a proporcionar uma vista
excecional sobre a cidade e a leziria do Sado.

De um modo geral, o edificado existente no interior da drea de intervengcdo necessita
urgentemente de uma intervencdo, contudo a maioria dos particulares ndo tem
disponibilidade financeira para realizar as intervencdes, assim a SRU como entidade gestora
deverd auxiliar os proprietdrios no desenvolvimento dos projetos e nas obras. Ao realizar este
tipo de intervencdo com o auxilio da SRU, os proprietdrios ficam com o énus de colocar os
seus imoveis no mercado do arrendamento social ou como habitacdo a custos contfrolados.
Outra situacdo possivel € a SRU adquirir os imoveis degradados ou devolutos e transforma-los
em habitacdo social, desta forma espera-se aumentar o nUmero de residentes no centro
histérico.

5.5 Unidades de Intervengado Prioritaria: delimitagdo e caracterizagdo

As unidades de intervencdo prioritdria (UIP) localizam-se no nicleo antigo da cidade, e
englobam a envolvente da Igreja de Sanfiago, do conjunto amuralhado do Castelo de
Alcdcer do Sal, da Igreja Matriz (Igreja de Santa Maria do Castelo) e da Igreja de Santo
Antdnio (todos classificados como Imdveis de Interesse PUblico).

Segundo os dados do INE (2011), nas trés UIP residem 508 individuos (de um total de 2083

individuos residentes na ARU), 268 familias (de um total de 917 familias), e existem 630 edificios
(de um total de 967). As trés UIP perfazem 14,64 hectares dos 46, 66 hectares da ARU.

UIP1

A delimitacdo da UIP1 abrange a Av. Jodo Soares Branco, Largo Luis de Camdes, Largo Prof.
Dr. Francisco Gentil, Rua Ddmaso Paula Leite, Largo da Ribeira Velha, Praca Pedro Nunes, Rua
José Pomba Cupido, Largo dos Acougues e Largo da Consolagdo (Figura 5.21).
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=== Limite da ARU

Figura 5.21 - Identificac@o da drea ocupada pela UIP1 _ Fonte: Propria sobre carfografia do municipio

A UIP1 abarcauma drea de 4,89 hectares, com 26 quarteirdes que integram 154 edificios (Figura
5.22), dos quais 11 sdo publicos (9 propriedade do Municipio e as restantes propriedades da
administracdo central - Autoridade Tributdria e Aduaneira e IEFP). Segundo os dados dos
Censos 2011, residem na UIP1 248 individuos repartidos por 76 familias.

- Quarleirdes associados a UIP 1
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— e Limite da ARU
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Figura 5.22 - Identificacdo dos quarteirbes presentes na drea ocupada pela UIP 1 _Fonte: Prépria sobre cartografia do municipio
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uipP2

A delimitacdo da UIP2 abrange a Rua de Sdo Pedro, Rua Alm. Candido dos Reis, Rua Rui
Salema, Rua da Republica, Rua Marqués de Pombal, Rua Anténio Machado dos Santos, Rua

das Douradas, Calcada da Fonte Nova, Largo de Sdo Francisco e Rua de Santo Antdnio (Figura
5.23).
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Figura 5.24 - |dentificacdo dos quarteirdes presentes na drea ocupada pela UIP2 _ Fonte: Prépria sobre cartografia do municipio
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A UIP2 abarca 2,83 hectares, com 18 quarteirdes que integram 168 edificios (Figura 5.24) (deste,
7 sdo edificios propriedade da Santa Casa da Misericérdia de Alcdcer do Sal,
correspondendo 5 ao conjunto denominado Antigo Hospital Velho, onde atualmente
funciona a Farmdcia da Misericérdia e o Centro de acolhimento de criancas e jovens).
Segundo os Censos 2011, residem na UIP2 114 individuos, num total de 90 familias.

A UIP2 também contempla um percurso pelo patrimdnio notdvel do centro histérico (Figura
5.25), que pretende promover a conexdo entre os mais emblemdticos pontos turisticos da

cidade.

1)
2)
3)
4)
5)

£

J
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igrejo de Sontiogo

Chofariz_ Largo Fraoncisco Gen#l
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Solar dos Salemas _ Atual Biblicteca
Municipo

igrejo do Espirito Sonto _ A
oguada o inicio dos obros de
requdificagdo do Museu Municipal
Pecro Nunes

Futurcs instdogdes do cento de
Apoio & Diwligagdo e Fruigdo do
Rio Sodo

Tongque/Chofariz do Fonte Novo
igrejo de Santo Antdnio e o Copelo
das Onze Mil Virgens

Muralhos do Castelo de Alcécer
Estogdo arqueocidgica

grejoc de Sonta Moric do
Castelo/Igrejo Matrizde Alcéeerdo
Sa

Etogdo aqueoidgica - Férum
Romano

Cripta Arqueoclégica do Costelo de
Alcécer do Sa

15) Conwenio de Arocaei - Atuo

pousada Afonso ||

Figura 5.25 - Patriménio arquitetdnico e arqueoldgico presente na drea de intervencdo _ Fonte: Prépria sobre cartografia do municipio

UIP3

A UIP3, abrange a Rua Maria Cunha, Estrada de Santa Luzia, Rua do Castelo, Rua do
Convento de Aracoelli, Rua do Bom Jesus dos Mdrtires, Rua Comandante Jodo Bico, Rua do
Paco, Calcada da Consolagdo, Rua da Restauracdo, Rua Dr. Augusto de Matos, Rua Rui
Coelho e Largo 25 de Abril (Figura 5.2¢).
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Figura 5.26 — Identificacdo da drea ocupada pela UIP3 _ Fonte: Prépria sobre cartografia do municipio

A UIP3 abarca 6,92 hectares, com 26 quarteirdes que integram 322 edificios (Figura 5.27),
maioritariamente residenciais. Segundo os dados dos Censos 2011, residiam na UIP2 146
individuos e 102 familias.

- Quarteirdes associados a UIP 3
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Figura 5.27 — Identificac@o dos quarteirdes presentes na drea ocupada pela UIP3 _ Fonte: Prépria sobre cartografia do municipio
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5.6 Propostas para a operacionalizagao da ARU nas UIP

A proposta pretende operacionalizar o programa estratégico de reabilitacdo urbana
preconizado, através de um conjunto de projetos. De seguida apresentam-se alguns
exemplos (Figura 5.28).

e T 0T T 77 mom

Figura 5.28 - Identificagdo dos projetos previstos _ Fonte: Propria sobre cartografia do municipio
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Parque de Estacionamento da zona ribeirinha Poente, margem Norte;

Requalificacdo da Rua de Sdo Pedro, Rua Aim. Candido dos Reis, Rua Rui Salema, Rua da
Republica, Rua Margues de Pombal, Rua Anténio Machado dos Santos;

Criagdo de novos Largos no interior da malha urbana

Projeto de requalificacdo e valorizagcdo do espaco inframuros do Castelo;

Projeto do "Espaco Alcdcer” ("Centro civico”, "Espaco das Artes/Oficios” e “Incubadora de
Empresas”)

Projeto de estacionamento coberto na Calcada da Consolacdo;

Projeto de estacionamento coberto na Rua do Paco e Travessa da M& Cara;

Projeto de requalificacdo da envolvente ao Convento de Santo Anténio;

Projeto de estacionamento Rua Comandante Jodo Bico;

Projeto de requalificacdo Rua Maria Cunha e Estrada de Santa Luzia;

Na primeira fase pretende-se concretizar as acdes associadas & Unidade de Intervencdo
Prioritdria 1 (UIP1). De modo a evidenciar essas acdes de reabilitacdo desenvolveram-se
alguns estudos prévios para melhor elucidar sobre o que se pretende para o espaco publico,
ao nivel do reordenamento do estacionamento existente (reducdo dos lugares de
estacionamento na drea consolidada, de modo a aumentar a drea destinada ao pedo),
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criacdo de novos espacos publicos (criacdo de novas pracas e largos no interior da drea
urbana consolidada, novas bolsas de estacionamentos, ...).

Figura 5.30 — Criagcdo de novos espagos publicos no interior
da malha urbana _Fonte Prépria

Figura 5.31 - Edificios em ruinas a demolir para integracdo dos lotes
no espaco publico _Fonte prépria

Na segunda fase pretende-se concretizar as acdes associadas & UIP2, de modo a facilitar e
reforcar a reabilitacdo do edificado por parte dos particulares. Com este intuito, e por forma
a atrair mais pessoas para a ARU, propde-se a criacdo do “Espaco Alcdcer”, que integra a
"Casa das Artes”, a “Cozinha de Alcdcer”, "Casa do Empreendedor”, e o centro civico.

O “Espaco Alcdcer” locdalizar-se-d na Rua Marqués de Pombal, e integrard um edifico
propriedade da Santa Casa da Misericérdia e dois edificios particulares contiguos, que se
encontram d venda. Desta forma, serd possivel tfransformar este quarteirdo degradado e com
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inUmeras fracdes devolutas numa infraestrutura de apoio ao centro histérico e a toda a
cidade.

[ v, s |

Figura 5.32 — Proposta de localizacéo do “Espaco Alcdcer” _Rua Marqués de Pombal, Alcdcer do Sal_
Fonte Prépria

A segunda fase também contemplard a criacdo de um percurso pelo patrimdnio notdvel do

centro histérico, promovendo a conexdo entre os mais emblemdticos pontos turisticos da
cidade.

— e | imite da ARU
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Figura 5.33 — Proposta de percurso pelo patrimdnio arquiteténico e arqueoldgico presente na drea de intervencdo _
Fonte: Prépria sobre cartografia do municipio

Numa terceira fase e seguintes pretende-se concretizar as acdes associadas a UIP3, para
responder ds necessidades do denominado “Bairro de Sdo Pedro” e do “Bairro dos
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Acougues”. Para facilitar a visualizacdo das varias propostas desenvolveram-se alguns
estudos prévios para o espaco publico (reordenamento do estacionamento existente, novas
bolsas de estacionamentos, novos espacos publicos, requalificacdo do espaco inframuros do
Castelo, ...) e para o edificado (definicdo dos apoios a implementar).

Na terceira fase pretende-se desenvolver um conjunto de acdes de apoio aos proprietdrios,
para possibilitar que os mesmos realizem obras nos seus imdveis e em contrapartida coloquem
estes cologuem os seus imoveis no mercado do arrendamento social. Quando esta situacdo
ndo for possivel a SRU procederd a aquisicdo dos edificios e transformd-los-d em habitacdo
social.

"]

Figura 5.34 — Proposta de requalificacéo e valorizagcdo do
espaco inframuros do Castelo _Fonte prépria

Figura 5.37 — Local a instalar o estacionamento da Rua do Paco e

'?"’3732'1:' L]
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ISt Hacf e )
T ] T

Figura 5.36 - Parques de Estacionamento Cobertos:
Calcada da Consolacdo, Rua do Paco e Travessa da Md

=~

Figura 5.38- Local a instalar o estacionamento da Calgcada da
Consolac@o _ Fonte prépria
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A

Figura 5.40 -
Santa Luzia _Fonte prépria

Proposta de requalificacdo da Estrada de

Figura 5.42

- Corte da proposta de

reperfilamento do arruamento _Fonte prépria

Figura 5.41 - Estrada de Santa Luzia _ Fonte prépria

A totalidade das intervencoes perspetiva-se que sejam executadas no prazo de 12 anos, uma
vez que o custo estimado para a sua execucdo ronda os 8,5 milhdes de euros. De acordo
com os valores orcamentais estimados para este tipo de intervencdes serd necessdrio espacar
a sua execucdo no tempo, de modo a possibilitar a liquidez da autarquia e a formulacdo de
varias candidatura a fundos do presente quadro comunitdrio ou do préximo.
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5.7 Sintese

Na Ultima década o centro histérico tem concentrado um avultado investimento publico, mas
este tem sido insuficiente para atenuar a degradacdo instalada, nomeadamente da malha
urbana contigua a frente ribeirinha.

Presentemente encontra-se em vigor uma ARU simples, que visa a reabilitacdo do edificado
pelos respetivos proprietdrios. Tendo em atencdo este contexto e denotando a realidade
local e as necessidades da drea delimitada pela ARU desenvolveu-se uma proposta de
conversdo da ARU simples existente numa ARU sistemdtica, por forma a promover uma
intervencdo integrada de reabilitacdo urbana, que contemple a reabilitacdo do edificado e
a qualificacdo das infraestruturas (equipamentos e espacos verdes e urbanos de utfilizacdo
coletiva), por forma a readlizar a requadlificacdo e a revitalizacdo do tecido urbano, em
associacdo com a estratégia de investimento publico. Desta forma, desenvolveu-se as bases
para a concretizacdo de uma ORU, na perspetfiva da enfidade gestora da operacdo e
responsdvel pelo desenvolvimento do PERU para a drea em causa. Neste contexto, o PERU
contempla um conjunto de acdes que incluem a reabilitacdo dos edificios, dos espacos
puUblicos e das infraestruturas urbanas, bem como a reabilitacdo funcional, econdmica, social,
cultural e ambiental da ARU. Para tal, propde-se a elaboracdo de um “Masterplan” que
impulsione a requalificacdo do edificado e dos espacos pUblicos da Zona Ribeirinha Poente
e Castelo, de modo a potenciar o incremento da atividade turistica, a criacdo de novas
din@dmicas econdmicas, a atracdo de populacdo jovem e a melhoria das condicdes de vida
da populacdo residente.

O “"Masterplan” é o eixo condutor da estratégia para operacionalizar a ARU. Assim, a proposta
estratégica assenta numa visdo vocacionada para a sustentabilidade do Centro Histdrico,
tendo sido definidos os seguintes objetivos estratégicos: Promover o Patriménio local para
efeitos do Turismo; Delimitar e dinamizar o eixo prioritdrio, Zona Ribeirinha poente e o Castelo
- ligacdo entre os polos turisticos mais importantes; Delimitar dreas prioritdrias no interior da
ARU (quarteirdes prioritdrios) associadas a eixos preferenciais; Promover a revitalizacdo, a
inclus@o social e coesdo territorial do centro histérico e Aplicar a metodologia adotada nas
UIP a toda a drea integrada na ARU.

A concretizacdo do “Masterplan” estd estruturada por trés unidades de intervencdo
prioritdria. Cada UIP tem o intuito de dinamizar e impulsionar a concretizacdo de acdes que
promovam a reabilifacdo urbana e desta forma contribuam para a melhoria dos fatores
econdmica e social. Para sintetizar a estratégia de reabilitacdo urbana atual e a proposta de
programa estratégico, no &mbito da ARU/ORU sistemdtica, elaborou-se um quadro
comparativo com os pressupostos de cada uma das estratégias (Tabelab.1):
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Tabela 5.1 - Tabela resumo

ARU Aprovada e em vigor

Proposta de Alteragdo da ARU

Modelo

ARU Simples

ARU Sistemdtica

Operagao de reabilitagdo
urbana

ORU Simples (em fase de
discussdo publica em agosto de
2017)

ORU Sistemdtica

Entidade Gestora

Cdamara Municipal de Alcdcer do
Sal

Sociedade de Reabilitacdo
Urbana

Prazo de Execugdo

5 anos

12 anos

Area

46,6 hectares

46,6 hectares

Aprovagdo da Assembleia
Municipal

20-02-2015

Publicagcdo DR Il Série

Aviso n.° 3440/2015-DR n.°
63/2015, Série Il de 2015-03-31

Objetivos Estratégicos

Reinventar o Centro Histdrico:
reverter a degradacdo do Centro
Histérico da Cidade de Alcdcer
do Sal;

Promover a Revitalizacdo
Econdmica e Social: revitalizar
econdémica e socialmente a drea
de intervencdo.

Promover o Patriménio local para
efeitos do Turismo;

Delimitar o eixo prioritdrio, Zona
Ribeirinha poente e o Castelo -
ligacdo entre os polos turisticos
mais importantes;

Delimitar dreas prioritdrias no
interior da ARU (quarteirdes
prioritdrios) associadas a eixos
preferenciais;

Promover a revitalizacdo, a
inclusdo social e coesdo territorial
do centro histdrico;

Aplicar a metodologia adotada
nas UIP a toda a drea intfegrada
na ARU;

Objetivos Especificos

Fomentar a reabilitacdo dos
edificios;

(Re)Povoar/ (re)jurbanizar o centro
histérico;

Manter a matriz urbanistica e o
sistema de vistas de e para orio e
a sua marginal;

Garantir a qualidade urbana do
centro histérico;

Fomentar a valorizacdo do
patrimoénio histérico/cultural;

Fomentar a reabilitacdo dos
edificios para apoio ao turismo
(na vertente do alojamento local);

Infroduzir algumas fracdes de
habitacdo social e/ou
arrendamento social;
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- Manter a expressdo construtiva, os
materiais, a paleta de cores, o
desenho, a composicdo
caracteristica de elementos dos
edificios e reverter as situacoes
indesejdveis;

- Melhorar a qualidade dos
estabelecimentos comerciais;

- Criacdo de condicdes para mais
e melhores atividades
econdémicas.

Mobilizar o associativismo e a
comunidade para a reabilitacdo
urbana;

Dinamizar o fator econédmico com
a revitalizacdo do comércio;

Promover os produtos enddgenos
(Arroz, Pinhdo, Cortical)

Dinamizar iniciativas para
promover o empreendedorismo

Promover a fixacdo de
populagdo jovem;

Modernizar as infraestruturas
urbanas;

Modelo de gestdo

- O modelo de execugdo da
operacdo de reabilitacdo urbana
a adotar é o da iniciativa dos
particulares, através da
modalidade de execucdo pelos
particulares com o apoio da
entfidade gestora;

Fonte: Elaboragdo prépria com base na ERUCHAS

O modelo de execucdo da
operagdo de reabilitagdo urbana
a adotar &€ o mais préximo possivel
da populagdo. Para tal propde-se
a criacdo de uma sociedade de
reabilitacdo urbana, na qual
deverd estar representada as
entidades institucionais (IHRU,
Turismo, Seguranca Social, DGCA
Cdamara Municipal, a Unido de
Freguesias), as varias associacoes
com atuacdo sobre a drea de
intervencdo, os proprietdrios dos
imoveis abrangidos e os
moradores da ARU; desta forma
surgird uma sociedade por cotas
em que todos eram investidores e
benificidrios.

Pretende favorecer o
desenvolvimento de compromisso
para a continuidade da
reabilitacdo urbana.

98




REABILITAGAO URBANA E DESENVOLVIMENTO LOCAL

Operacionalizacdo da ARU de Alcdcer do Sal

6. CONSIDERACOES FINAIS

A reabilitacdo urbana é um dos objetivos prioritdrios do desenvolvimento urbano sustentdvel
e, entendida como uma atividade essencial para promover a economia, a competitividade
e a atratividade dos centros urbanos, mas também considerada como uma oportunidade,
para realizar mudancas de paradigmas e vivencias em espaco publico. De modo a tornar as
cidades mais resilientes, sustentdveis e em equilibrio com o ambiente em que se encontram
inseridas.

Esta situacdo motivou um maior apoio financeiro, por parte dos Fundos Estruturais, dos Ultimos
quadros comunitdrio e do quadro atual em vigor.

Em Portugal, o processo de reabilitacdo urbana teve inicio mais tarde do que no resto da
europd, no entanto na Ultima década aumentou a preocupacdo em reabilitar os centros
urbanos degradados. Estes foram, durante décadas, alvo de negligéncia e sucessivo
abandono, o que levou ao seu declinio. Para melhor evidenciar a situacdo, apresentaram-se
trés casos de boas prdticas em reabilitacdo urbana em Portugal (Porto, Viseu e Almadal).

De acordo com os objetivos da dissertacdo desenvolveu-se uma andlise da ARU Alcdcer do
Sal, que consistiu na caracterizacdo da drea e apresentacdo dos fundamentos da estratégia
em vigor. A estratégia pretende incentivar a reabilitacdo do edificado, dinamizar a economia
local, promover o aumento da qualidade de vida dos residentes e impulsionar a fixacdo de
novos residentes e de novas atividades, bem como favorecer a melhoria da experiéncia
turistica oferecida a turistas e visitantes.

Os qguestiondrios realizados, permitiram, concluir que o municipio considera os resultados
atingidos bastante positivos, mas os proprietdrios tém uma opinido contraria, pois alegam falta
de apoio e conhecimento sobre a ARU e os seus beneficios. Esta situacdo reflete-se num
nUumero reduzido de edificios recuperados e numa fraca dinamizacdo do centro histérico, que
tem levado ao acréscimo de edificios devolutos e a uma acentuada degradacdo do
edificado. Assim é possivel afirmar que os resultados atingidos, até ao momento, ficaram muito
aguém do espectdvel para a fase inicial da implementacdo da ARU.

Ao analisar a atual estratégia da ARU concluiu-se que esta é insuficiente para inverter a
din@mica de declinio instalada na drea, uma vez que os projetos publicos j& executados e
previstos ndo tém a capacidade de inverter a tendéncia de abandono instalada, e ndo estdo
previstas novas funcdes para o centro histérico, que possibilitem a atracdo e a fixacdo de
novos residentes. Para inverter esta situacdo tem-se como indispensdvel realizar outro tipo de
acodes, como por exemplo: divulgacdo continuada dos beneficios da ARU, apoio técnico no
desenvolvimento dos projetos, elaboracdo de um guia de boas prdticas de reabilitacdo de
edificios, desenvolvimento de acdes de sensibilizacdo com as empresas de construcdo civil,
acodes de proximidade com os proprietdrios e a instalacdo de atividades que dinamizem e
deem vida a ARU.

Com o propdsito de contrariar esta situacdo apresentou-se uma proposta de programa
estratégico de reabilitacdo urbana para o centro histérico de Alcdcer do Sal. Este programa
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contempla um conjunto de acdes estratégicas, para tornar o centro histérico mais atrativo
para os seus residentes e para atrair novos residentes e turistas, tal como envolver a populacdo
e as principais instituicoes intervenientes na vida da comunidade. Desta forma, pretende-se
promover a igualdade de oportunidades e uma maior coesdo social e territorial. Assim, o PERU
fem o infuito de desenvolver projetos participados e dinamizadores, que reflitfam novas
vertentes de atuacdo e possibilitem a instalacdo de servicos diferenciados e de
equipamentos singulares.

A proposta de PERU pretende-se demonstrar que ao definir uma ARU sistemdtica os beneficios
serdo superiores aos da ARU atual. Uma vez que é espectdvel que através da ARU sistemdtica
seja possivel intervir mais rapidamente e de forma consertada, na reabilitacdo do edificado
degradado, nos espacos publicos e nas infraestruturas. Assim, ao realizar intervencdes de
forma contfinua serd possivel ter uma imagem mais homogeneizada dos quarteirdes
intervencionados, o que serd um vetor estratégico para o desenvolvimento da cidade e do
seu turismo, que favorecerd a economia local.

Esta dissertacdo procurou demonstrar que o centro histérico de Alcdcer do Sal apresenta
caracteristicas Unicas, de patrimdnio arqueoldgico, arquiteténico e cultural, mas carece de
infervencdo e dinamizagdo urgente, para evitar o seu desaparecimento.

O caso de estudo destacou quatro questdes fundamentais, a drea de intervencdo, as
unidades de intervencdo prioritdria (UIP), o programa de acdo e o modelo de governanca.

Ao definir a drea de intervencdo considerou-se a natureza das construcdes, o valor histérico
cultural, o estado de conservacdo e a potencialidade em termo de investimento e captacdo
de novas atividades para a ARU. Dada a dimenséo desta drea optou-se pela delimitacdo de
frés UIP.

A delimitacdo das frés UIP teve como finalidade acelerar o processo de reabilitacdo do
edificado nessas dreas, para estas impulsionarem a reabilitacdo das dreas adjacentes. Motivo
pelo qual foi definida como: UIP1, a Frente Ribeirinha e o Largo dos Acougues, UIP2, a
denominada Rua Direita e a ligacdo ao Castelo e d zona Envolvente ao Convento dos Frades
e UIP3, o denominado Bairro de Sdo Pedro, Bairro dos Acougues, Zona Inframuros e envolvente
a Igreja de Santiago.

O programa de acdo enumera os projetos e acdes estratégicas que devem ser concretizadas
em cada uma das UIP, segundo o fator econdmico, ambiental e social, na vigéncia do PERU.
Com a concretizacdo do programa espera-se um desenvolvimento sustentdvel para as dreas
intervencionadcs.

O modelo de governanca pretende articular as varias entidades com responsabilidade sobre
o territério, nomeadamente a Cdmara Municipal, a Assembleia Municipal e a Unido de
Freguesias, através da criacdo de uma SRU. Contudo propde-se que esta deverd auscultar, a
qguando da tomada de decisdes, um denominado Conselho Consultivo compostos pelas
instituicdes (Santa Casa da Misericérdia de Alcdcer do Sal e o AURPICAS) e associacdes
(associacdo de proprietdrios, associacdo de moradores, associacdo de cComeércio e servicos
do distrito de SetUbal) presentes na ARU. Este modelo pretende favorecer uma gestdo aberta
e conciliadora, com uma maior participacdo e colaboracdo da comunidade.
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A presente dissertacdo permitiu aprofundar a temdtica da reabilitacdo urbana e sistematizar
os problemas que afetam a ARU de Alcdcer do Sal, bem como desenvolver uma proposta
que agregue um conjunto de acdes estratégicas, com as quais se anseia solucionar os
problemas existentes. De modo a possibilitar que o centro histérico recupere a dignidade e
reforce a sua cenfralidade de outrora, tal como estar preparado para enfrentar os futuros
desafios das sociedades modernas, tornando-se um centro histérico mais resiliente.
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Anexo 2

LEVANTAMENTO DE CAMPO

8.4 — Rua Maria Cunha

8.5 - Rua da Fabrica

8.6 - Rua Maria Cunha - 106
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8.8 — Travessa da Parreira

8.9 — Rua da Parreira

' 8.10 — Rua da Amoreira

8.11 - Largo dos Almoxarife

8.12 — Rua do Municipio
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8.13 - Rua dos Almocreves

8.14 — Rua dos Almocreves

8.15 - Rua do Conde

8.17 = Travessa do Rato

8.18 — Travessa dos Tavares
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8.19 — Rua Rui Salema

8.23 — Rua da Republica

8.24 — Rua da Republica
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8.25 - Largo do Conde

8.26 — Largo do Conde

8.27 — Travessa do Batel

L SRS 3

8.28 — Rua do Castelo

- - = el R

8.29 — Travessa das Torres

8.30 — Rua da Matriz
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8.31 — Rua das Torres

8.32 - Rua da Encosta do Castelo

8.34 — Rua da Ceifeira

8.35 — Rua Sebastido Perna

8.36 — Rua do Salineiro
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8.37 — Rua Comandante Jodo Bico

8.38 — Largo de SGo Francisco

8.39 — Travessa de SGo Francisco

| 8.40 - Travessa dos Frades

8.41 — Rua de Santo Antdnio
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8.42 - Travessa da Md Cara

8.43 - Travessa da Md Cara

8.44 — Rua das Covas

8.46 — Calcada da Consolacdo

8.47 — Calcada da Consolagcdo
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8.48 — Rua do Paco

8.50 — Rua 31 de janeiro

8.52 — Rua Bento de Almeida

8.53 — Rua Alto de Sao Miguel
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8.54 — Rua Alto de Sao Miguel

8.55 — Rua Alto de Sao Miguel

8.58 — Rua das Douradas

e

8.59 — Rua Marqués de Pombal
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8.60 — Calcada Dr. Joaquim José Alegre

8.64 — Largo do Terreirinho

8.65 — Rua do Forno
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8.66 — Rua Marqués de Pombal

8.69 — Rua Rui Coelho

8.70 — Avenida José Saramago
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A

8.77 — Travessa do Rato

8.78 — Praca pedro Nunes 118
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8.79 — Avenida dos Aviadores

8.80 — Rua 5 de outubro

8.81 — Rua 5 de outubro

8.82 — Rua 5 de outubro

8.83 — Largo do Mercado

8.84 — Largo do Mercado
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8.85 — Rua Eng. Antonio Gentil Soares Branco

8.86 — Rua 1° de Maio

8.87 — Rua Guilherme Gomes Fernandes

8.88 — Largo Visconde de Alcdcer

8.89 - Largo Visconde de Alcdcer

8.90 - Travessa do Barreto
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Anexo 3

-

ESTADO DE CONSERVACAO DO EDIFICADO

VAV

— - — LimiledaAreade Reabilitaggo Urbana

oV
Y

i

Edificio em mau estado de conservagdo

I cdificios ja demolidos por falta de seguranga publica

Estado de conservagao do edificado

I cdificio em ruinas

| I Edificio em muito mau estado de conservagao

L—
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Anexo 4

Formuldrio de questdes que serviram de guido de entrevista, para a entrevista ao Sr. °
Presidente da Cdmara de Alcdcer do Sal, ao Sr. ° vereador do pelouro do Urbanismo, ao Arg.°
Francisco Nunes e ao Arqg.° Ricardo Ambrdsio.

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.
17.

18.

19.

20.

Questoes formuladas

Que objetivos se pretendiam atingir com a ARU?

Como foi escolhido o tipo de operacgdo de reabilitagdo urbana?

Os proprietdrios e possiveis investidores foram envolvidos no processo de delimitagdo da ARU?
Como foi estabelecida a articulagdo do municipio com os particulares?

Como foi estabelecida a articulagdo do municipio com as outras entidades, com jurisdigdo sobre
o territério?

Como foi realizada a divulgagdo da operagao de reabilitagdo urbana?

Como foi organizado o processo de implementagdo/gestdo da ARU?

Durante a implementagao da ARU como foi feita a abordagem:
a. Com os moradores/arrendatdrios?

b. Com os proprietarios?

c. Com possiveis investidores?

Como surgiram as interveng6es? Quem propos?

Como estd a decorrer o processo de acompanhamento?

Que indicadores foram definidos para efeitos de monitorizagdo?

Com que regularidade é realizada a monitorizagdo da ARU?

Que resultados foram atingidos nos dois primeiros anos de implementagdo da ARU?

Que ideia tém os municipes sobre a ARU?

Justifica-se pensar em novas areas de intervengdo?

Na sua opinido quais sdo as principais ameacas e potencialidades do centro histérico de Alcacer
do Sal na perspetiva da reabilitagdo urbana?

Que tipo de intervengoes o Municipio pretende realizar no espago pUblico da ARU?

Alguns especialistas consideram que estd apenas a ser 'maquilhada’ a cidade. Que comentdrios
lhe suscita esta critica?

A reabilitagdo estd direcionada para habitagdo propria? Para arrendar? Ou apenas para um nicho
de mercado, como turismo?

Qual a sua opinido sobre, “o turismo pode servir de alavanca & reabilitagdo urbana e
consequentemente ao desenvolvimento local”?

Face a experiéncia até agora adquirida, considera que é possivel introduzir melhorias no

processo? Quais?
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Anexo 5

Guido de Entrevista, que serviu de base para realizar o inquérito aos proprietdrios de imoveis
no interior da ARU e a possiveis investidores, com interesse no centro Histérico de Alcdcer do
Sal. Os inquéritos foram fornecidos aos proprietdrios em formato papel e através de ficheiro
digitalé, dependendo da idade dos inquiridos.

Guido de Entrevista _ Formuldrio de questoes: Proprietdrios/ Possiveis investidores

Este inquérito destina-se a recolha de informacdo de suporte & realizacdo de uma Dissertacdo de
Mestrado em Urbanismo Sustentdvel e Ordenamento do Territério. As respostas sdo andnimas e d
informacdo serd apenas utilizada para o fim referido.

Tema
Avaliacdo da operacdo de reabilitacdo urbana do centro histérico de Alcdcer do Sal, prevista na

Area Reabilita urbana (ARU)

Objetivos gerais
o Recolherinformacdo relevante que contribua para caracterizar a implementacdo do

processo da ARU.
o Conhecer os efeitos das acdes de reabilitacdo

o Avaliar o impacto do processo no desenvolvimento local.

Questoes:
A. Identificagdo do inquirido

Faixa etdria: < 30 anos p -
Género: Feminino

31-40

41-50 Masculino

51-60

61-70

71-80

>80

1. Onde se localiza a sua drea de residéncia?

1.1 - No concelho de Alcdcer do Sal? Sim

Se aresposta for ndo passar
para a questdo 2

1.2 - Na cidade de Alcdacer do Sal? Sim
o Se aresposta for ndo passar
Ndo -
para a questdo 2
1.3 - Na cidade de Alcéacer do Sal: no interior da ARU? fora da ARU?

8 hitps://docs.google.com/forms/d/1w8eYC5C 1rfT85BdcXQN7AEH5d Akx9kufQD4eNdw56Ek/edit
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B. CONHECIMENTOS ACERCA DA TEMATICA - Area de Reabilitagdo Urbana (ARU)

2.1 - Como tomou posse do edificio?

2.2 - Qual a sua legitimidade sobre o
edificio?

2.3 - A partir de que data tomou posse do
edificio?

2.4 - Qual/quais os tipos de uso do
edificio?

Por heranca Por aquisicdo
Propriedade plena Copropriedade
Antes de Marco de Depois de Marco de
2015 2015

Habitacdo/comércio e

Habitacdo .
servicos

Comércio/servicos Devoluto

3. Como tomou conhecimento da operacdo de reabilitagdo urbana?

Contacto direto do

Jornais locais

Outro, Quale

Municipio

Sessdo publica de

Site do Municipio -
esclarecimentos

Por um Amigo

4.

5

4.1 - Considera que a delimitagcdo da ARU traz beneficios

Beneficios associados a delimitagdo da ARU

para os proprietarios?

Sim N&o

4.2 - Que beneficio associado a ARU mais valoriza?

IMI

IMT

isencdo de taxas
municipais

outros incentivos conferidos pelo estatuto dos
beneficios fiscais (IRC, IRS e IVA)

4.3 - Qual o seu grau de satisfagdo, face as alteragées legais relativamente aos impostos sobre o

patriménio, associadas as operagoes de reabilitagdo urbana?

Muito insatisfeito |:| Insatisfeito D

Situagdo face a integragdo na ARU

5.1 - Neste momento tem alguma operagdo de reabilitagdo em curso? Sim N&o

Ou ja teve apés margo de 2015?

5.2 - Num futuro préximo pretende iniciar uma operacgdo de Sim N&o

reabilitagdo?

Satisfeito D Muito satisfeito D Desconhece D
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5.3 - Ndo pretende redlizar uma operagao de reabilitagdo urbana. Porqué?

Falta de recursos Falta de Motivado pela

is2
financeiros disponibilidade idade Outros, quais?

Se aresposta for NGo, nas questoes 5.1 e 5.2 passar para a questdo 15.

C. DESENVOLVIMENTO DE OPERAGOES DE REABILITAGCAO - na Area de Reabilitacdo Urbana (ARU)

6 No caso de ter realizado ou ainda estar a realizar uma operagdo de reabilitagGo, o que motivou a

sua decisao em reabilitar?

O edificio estar a necessitar urgentemente de obras

O significado do edificio, em termos emocionais e efetivos

Os incentivos fiscais da ARU

Outro, quale

7 Como foram estabelecidos os primeiros contactos com o municipio?

Em atendimento Em atendimento presencial, mas acompanhado

Afraves requerimento presencial do futuro técnico do projeto

Outro, Quale

8 Em que fase do processo contactou com o municipio?

Comunicacdo de obras isentas de controlo prévio? Informacdo prévia

Comunicacdo prévia Licenciamento

Outro, Qual?

9

9.1 - Quanto tempo demorou desde que tomou a decisdo de recuperar o imdvel e o inicio das obras
propriamente ditas?

< 4 meses 5 -8 meses 9 - 12 meses >12 meses

9.2 - Como classifica o tempo decorrido até iniciar as obras?

Nada aceitdvel Pouco aceitdvel Aceitdvel Muito aceitdvel

? Arfigo® 6 - Dec. Lei 136/2014 - obras de conservacdo; obras de alteracdo no interior de
edificios ou suas fracdes; obras de escassa relevancia urbanistica; destaques
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9.3 - O que motivou o tempo decorrido no desenvolvimento do processo?

Indecisdes em
relacdo ao projeto

Elaboracdo do
Projeto

Complexidade da
intervencdo

Burocracias do
municipio

10 Como classifica os contactos com municipio, em termos de disponibilidade de atendimento?

Mau

Satisfatdrio

Bom

Muito bom

11 Como é realizado o acompanhamento da operagdo de reabilitagdo urbana, por parte do

municipio?

Uma ou mais vezes por semana

Uma vez por més

12 Como classifica o apoio técnico disponibilizado pelo municipio?

Insuficiente

Satisfatdrio

Bom

13 Apds a conclusdo das obras, qual o destino a dar ao edificio?

Habitacdo prépria

Arrendamento da fotalidade do imdvel

Arrendamento de parte do imdvel

Alojamento Local

Outro, quale

Raramente

Nunca

Muito bom

14 Porque decidiu investir na ARU de Alcdcer do Sal? (Assinalar apenas 2 pontos)

a) Oportunidade de investimento

b) Potencialidade turistica da cidade

c) Ligacdo aofetiva com a cidade

d) Qualidade de vida da cidade

e) Tipologia arquitetdnica do edificado

f)  Singularidades de cidade histérica, que Alcdcer apresenta

g) Proximidade & zona costeira do Alentejo Litoral (Comporta, Carvalhal, Troia)
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h) Proximidade aos centros urbanos de Lisboa, SetUbal e Evora

15 Como avalia a qualidade do espago publico urbano no interior da ARU?

Mau Satisfatdrio

Bom Muito bom

16 Na sua opinido quais sGo os principais pontos positivos e negativos do centro histérico de Alcacer

do Sal na perspetiva da reabilitagao urbana? Assinale 3 pontos positivos e negativos.

Pontos Positivos
Proximidade ao Rio
Espaco publico da frente ribeirinha
Conjunto amuralhado do Castelo
Elevado nUmero de edificios notdveis
Patrimdnio arquitetdnico e arqueoldgico
Historia e cultura da cidade
Paisagem envolvente da cidade
Multifuncionalidade do edificado
Mobiligrio Urbano
Qualidade de vida

Biodiversidade na envolvente
Proximidade aos grandes centros urbanos

Servicos pUblicos existentes

Potencialidade turistica

Pontos negativos
Edificado degradado
Estacionamento desordenado
Espacos comerciais em declinio
Pavimentos degradados
Sinalética insuficiente
Localizacdo dos contentores do lixo
Areas de lazer e recreio insuficientes
Parqgues infantis insuficientes
Zonas de circulacdo pedonal muito reduzidas
Excessiva circulacdo automovel

Degradacdo do patriménio classificado

Degradacdo das infraestruturas de
abastecimento (agua, saneamento,
iluminacado, ...)

Degradacdo de espaco publico

Envelhecimento da populacdo
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