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OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

0 presente documento (Relatorio 3) consubstancia a proposta de operacionalizagao da Operagao
de Reabilitagdo Urbana (ORU) da Area de Reabilitagao Urbana de Montargil, através da Estratégia
de Reabilitagdo Urbana de Montargil, integrando todos os contetdos legalmente exigidos.

Engloba o Relatorio 2 relativo a caraterizagao e Diagnostico da ARU de Montargil.
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INTRODUGAO

AMBITO DO TRABALHO

0 presente documento descreve o planeamento da Operagdo de Reabilitagao Urbana simples
orientada por uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana a implementar sobre a Area de Reabilitagdo
Urbana da Vila de Montargil. Com as devidas fundamentagoes, incluindo critérios subjacentes a
sua circunscrigao, objetivos estratégicos a prosseguir € um quadro com os beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, o relatorio é ainda ilustrado por um
grupo de pecas desenhadas que analisam a area em estudo. O trabalho foi elaborado com base
na Lei n.% 32/2012, de 14 de agosto, que alterou o Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro
que estabelece o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e uma nova alteragdo ao Codigo Civil,
aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitagao urbana.

A experiéncia, resultante das politicas e acoes que o municipio tem levado a efeito no dmbito da
regeneragao urbana, a par da recetividade dos municipes para a sensibilidade da tematica, sao
0s condimentos chave para a continuidade do processo da reabilitagdo urbana, expresso na
presente proposta de Operagdo de Reabilitagdo Urbana a levar a efeito sobre a Area de
Reabilitagdo Urbana (ARU) de Montargil. Através desta Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU),
pretende-se potenciar a requalificagdo do espago publico e patrimonio edificado, possibilitar a
candidatura dos municipes a beneficios fiscais e incentivos financeiros, estimulando por essa via
0 investimento privado no parque edificado consolidado e nas atividades que sobre ele orbitam.
E, sobre esta moldura que se opta por criar a presente ORU, de modo a que 0 municipio reina as
valéncias e mecanismos necessarios para proceder a projecao de Montargil na regido enquanto
polo de atragdo de dindmicas culturais e turisticas, através da sua reinvencdo e reconversao, da
melhoria da qualidade urbanistica, do nivel da infraestruturagdo e da implementagdo de agoes e
programas de revitalizagdo urbana, na otica da promogao da reabilitagao e regeneragdo urbana
por iniciativa publica e privada.

RELATORIO 3 — ORU DE MONTARGIL — 2018 — Concelho de Ponte de Sor 10 | 85
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Nos ultimos anos a Camara Municipal de Ponte de Sor a par da Junta de Freguesia de Montargil
tm concretizado importantes investimentos, na vila, que elevaram o nivel e a qualidade do
espago urbano, destacando para o efeito:

- Revitalizagao do Parque Desportivo e de Lazer de Montargil

- Reconversdo da antiga casa do povo no Centro Cultural de Montargil
Este conjunto de iniciativas desenvolvidas até ao momento, com o intuito da promocao e
modernizagdo dos espagos publicos, equipamentos e infraestruturas, constituem-se a alavanca,
essencial, para o desenvolvimento e implementagdo da ORU. Nesse seguimento, o presente
trabalho desenvolve as condigdes para a realizagdo da ORU, conforme disposto no artigo 16.° do
Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), no @mbito da ARU de Montargil. Por conseguinte
a presente memdria descritiva corresponde ao relatorio 3, que consagra a Operagdo de
Reabilitagao Urbana, orientada por uma Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU), suportada por
instrumento proprio previsto no RJRU que define as condigbes que sustentam a ORU de natureza

simples, a implementar na ARU de Montargil.

De acordo com o apresentado no Relatorio 1 — Guia Metodologico do Trabalho, a presente etapa
corresponde a fase final do trabalho (fase 3) e integra os resultados das fases precedentes,
nomeadamente a Proposta de Reavaliagdo/Consolidacdo da ARU — ORU de Montargil a
caraterizagao e diagnostico do territorio abrangido pela ARU (Relatdrio 2), assim como a definicao
da estratégia integrada de intervencdo, incluindo uma visdo compativel com a do municipio a
verter na Estratégia de Reabilitagdo Urbana a delinear no periodo de execucdo da ORU de

Montargil.

Relatorio 1
Guia Metodoldgico e Descritivo do Trabalho

Relatorio 2:

Caraterizacdo e Diagnostico da ARU

Relatorio 3:
Operacdo de Reabilitagdo Urbana - ERU

Tabela 1- Faseamento do Trabalho

RELATORIO 3 — ORU DE MONTARGIL — 2018 — Concelho de Ponte de Sor 11| 85
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ESTRUTURA DO DOCUMENTO
Neste documento (relatorio 3) sdo incorporados os contetdos previstos no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana (RJRU) artigos 29.° ORU simples e 30.° ERU, com uma organizagao

compartimentada em quatro partes principais, que de seguida se descriminam:

Enquadramento Territorial
Apresenta a contextualizagao do concelho de Ponte de Sor na regido em que se insere, a freguesia

de Montargil no contexto concelhio e a delimitagdo da ARU na conjuntura da Vila de Montargil.

Caraterizagao e Diagnostico da ARU de Montargil
Aborda o contexto fisico e morfoldgico do territorio objeto de andlise, bem como as dindmicas
demografica e socioeconomica da ARU, assim como a sua caraterizagdo urbanistica e

especificidades da mancha edificada.

Operacdo de Reabilitagdo Urbana

Apresenta 0 modelo de operacionalizagao da ORU onde se incluem os modelos de gestdo e execugao
da ERU, bem como a sua validade temporal e as condigbes de aplicagao dos instrumentos de
execucao;

Esquematiza os beneficios subjacentes ao processo de reabilitagao urbana, agueles que assumem
uma dimensdo economica e/ou fiscal e 0S que Se associam a processos regulamentares e

administrativos.

Estratégia de Reabilitagao Urbana
ldentifica os eixos tematicos, sistematizando as areas de atuacao apresentadas de acordo com as
indicacoes do diploma legal supramencionado. Apoiados na visao e orientagoes estratégicas do

municipio.

RELATORIO 3 — ORU DE MONTARGIL — 2018 — Concelho de Ponte de Sor 12 | 85
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Area de Reabilitacao Urbana de Montargil

Enquadramento Territorial - 01
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1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

1.1 AMBITO REGIONAL E CONCELHIO
A Vila de Montargil pertence ao Concelho de Ponte de Sor que se localiza no Distrito de
Portalegre. O Concelho de Ponte de Sor confronta a norte com 0s concelhos da Chamusca,
Abrantes e Gavido, a nascente com os concelhos do Crato, Alter do Chao e Avis, a sul com 0

concelho de Mora e a poente com o concelho de Coruche.

N

Longomel / /
. = 4

Ponte de Sor /-
Tramaga
Vale de Acor

i 7 /
7 o \/'
Foros / \"‘-.\ Galveias
de Ardo "'L}
// |
J’/ |/J
i

- s ok _— \
2 £§7

Figura 1- Concelhos que circunscrevem o concelho de Ponte de Sor

10 Km
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Relativamente a sua inclusdo administrativa 0 Concelho de Ponte de Sor esta inserido na Sub-
Regido do Alentejo (NUTs Ill) que integra a Comunidade Intermunicipal do Alto Alentejo (CIMAA)

a qual abrange a globalidade do distrito a que pertence.

[
[ ]
# Concelho de Ponte de Sor
© o
% cimaA
o v
ol Distrito de Portalegre
;) 8 1‘} Q
’ LY
P o 2 e
r - ‘ Distrito de Castelo Branco
"\,-J"l‘ t}
Nt ;
g v ‘ Distrito de Evora
(o]
* Distrito de Santarém
®

Figura 2- Enquadramento Territorial do Concelho de Ponte de Sor
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0 Concelho de Ponte de Sor integra uma superficie total de 839,2 Km? e possui uma populagao
de 16,722 habitantes (Recenseamento Geral da Populagdo 2011, INE), correspondendo a uma

densidade populacional de 20 hab/Km?.

Na sequéncia da reorganizagao administrativa decorrida no ano de 2013 o concelho de Ponte de
Sor passou a ser constituido por cinco freguesias:

e Longomel

e Unido das freguesias de Ponte de Sor, Tramaga e Vale de Agor

o (alveias

o Foros de Arrao

e Montargil

Longomel

Ponte de Sor o
Tramaga
v z Vale de Agor

Foros

il Rt Galveias

Montargil

e

Concelho de Ponte de Sor

s R0 de Sor

Figura 3- Situagdo da freguesia de Montargil relativamente ao Concelho de Ponte de Sor
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No contexto concelhio a Vila de Montargil situa-se no quadrante sul, abrangendo uma superficie
de 296,76 Km? com uma populagdo de 2316 habitantes (Recenseamento Geral da Populagao
2011, INE), correspondendo a uma densidade populacional de 7,8 hab/Km?, concentrados

maioritariamente na sede de freguesia.

Montargil (freguesia)
EN2 ——— EN2
ffffffff EN 243

——— Qutras vias
s Rj0 de Sor
Concelho de Ponte de Sor

Figura 4- Posigdo de Montargil no contexto concelhio

A sua paisagem natural é marcada por uma das maiores albufeiras do Pais, originada pela
concretizagdo da barragem de Montargil em meados dos anos de 1958. O Rio de Sor sobre 0
qual se incrusta a barragem, atravessa a freguesia de nascente a poente ramificando diversas
linhas de agua que se expandem pelo seu vasto territorio.

A albufeira impGe-se como uma barreira natural, separando em certa medida, o norte e o sul da
freguesia, contudo esta charneira natural ndo contraria as conetividades e relagdes intermodais

da freguesia de enorme dinamismo e inclusas.
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Os terrenos que se banham nas margens da albufeira do Rio de Sor, criam um jogo de avangos
e recuos que além de disponibilizarem recursos hidricos essenciais, disponibilizam magnificas
paisagens e espelhos de dgua para usos diversificados, como exploragdes agricolas e atividades
piscatorias, ja o leito do rio e as suas margens proporcionam condi¢ées impares para a pratica

de desportos nauticos, muito requisitados por inimeros visitantes.

Figura 5- Vista aérea da Barragem de Montargil, vislumbrando-se a Vila de Montargil ao cimo & esquerda.

Fonte: http://portugalfotografiaaerea.blogspot.pt/search/label/Barragem%20de%20Montargil
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1.2 RESENHA HISTORICA
0 povoamento de Montargil remonta a época pré-romana. Em alguns locais da freguesia, como
na serra de Montargil, apareceram nos 0ltimos anos alguns objetos em ceramica e sepulturas
romanas. Em S. Martinho, na margem esquerda do Rio Sor, surgiram vestigios de uma antiga
povoacdo, que pela sua configuragao deveria ser do tempo dos lusitanos, logo pré-romana. No
lugar das Mesas, foram encontrados restos de uma estrada lageada, que porventura pertencia a
via romana que de Lisboa se dirigia para Mérida. O facto de passar por Montargil demonstra a
importancia que, ja naquela altura, o imperial povo votou a freguesia.
A sua fundacao, como freguesia, remonta aos primeiros tempos da Monarquia. Foi instituida por
D. Dinis em 1315, que lhe deu carta de foral. O seu nome é descrito da seguinte forma pelo
"Album Alentejano" de 1937: "Mont'Argil ou Monte Argil deve ter sido o seu primitivo nome.
0 primeiro encontra-se muitas vezes citado em documentos antigos, 0 que nos leva a crer ter
sido ele o verdadeiro que, com a corrupgdo do tempo, se transformou em Montargil. Qutros,
como Pinho Leal, dizem que o seu primeiro nome foi Monte Argel, e vinha a ser Monte do Infeliz,
porque no antigo portugués argel significava infeliz, desgragado, mofino. Outros pretendem que
¢ corrupgao de Monte Argila, o que é mais crivel, visto a constituigao geoldgica do terreno em
que assenta ser de barro.
Na Franca ha uma cidade que se chama Montargis. Pinho Leal diz que talvez algum aventureiro
francés, dos muitos que vieram a Portugal buscar fortuna nas guerras contra 0s mouros, fosse de
Montargis, e, ou por ser senhor desta povoagao ou por ser daquela cidade francesa, impusesse
0 Seu nome a esta vila. Esta versao é também de aceitar se acreditarmos que Montalvo do Sor,
onde Alexandre Herculano diz ter-se estabelecido uma coldnia de francos nos primeiros tempos
da monarquia, é Montalvo, junto ao Sor, que fica nas proximidades daquela vila, visto que ndo é
conhecida qualqguer outra povoagao com este nome em toda a extensao banhada pelo rio".
A nivel administrativo, Montargil foi extinto como concelho em 1855. A freguesia passou entao
para 0 concelho de Avis e, a partir de 1871, para o de Ponte de Sor. Desempenhou papel
importante no desenvolvimento da povoagao a construgao da linha de comboio, que constituiu
inclusivamente um dos argumentos utilizados pela populacdo para o seu desejo de se fixar no
concelho de Ponte de Sor. Até ao século XIX, pertenceu a provincia do Ribatejo, a partir dai foi

integrada no Alentejo.
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Em termos eclesidsticos, Montargil foi um priorado da apresentagdo da mesa da Consciéncia e
Ordem. Esta apresentava prior, que tinha de rendimento duzentos mil réis por ano. Uma quantia
significativa, se compararmos com as restantes freguesias das redondezas, que demonstra de
novo a importancia que a esta freguesia foi dada ao longo dos séculos. Até 1834, data da extingao
das ordens religiosas, a paroquia de Montargil iria ser largamente beneficiada pela Ordem de
Avis.

Figura 6- Escolas Primdrias, atual Rua Dom Fernando
Fonte da Imagem: http://www.montargil.com/fotografia/details.php?image_id=427 13/02/2018

Nas "Memorias Paroquias" de 1758, ordenadas em todas as igrejas do Pais, o paroco local
localizava da seguinte forma esta freguesia: "Esta situada em um alto, em o qual principia a Serra,
que em Seu lugar se dara conta; deste alto se descobrem as vilas das Galveias, que dista trés
léguas (...) Tem seu termo, que consta de oitenta e uma herdades, em as quais se compreendem
cento e oitenta e seis vizinhos e setecentas e noventa e duas pessoas; ndo tem aldeia alguma ou
lugar".

Em termos patrimoniais, destague para a igreja matriz. Situada na parte mais alta da povoagao,
tem uma frontaria com largo respaldo recortado e cruz entre as duas volutas, torre a esquerda
com quatro olhais e remate de coruchéu. O interior é de uma sd nave, com altar-mor do século
XVIII e capela dedicada ao Senhor dos Passos. Os estuques e as decoragoes sdo de alvenaria. O

coro ¢ em madeira e a janela da sacristia tem uma bela grade, de ferro forjado seiscentista.
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Do espdlio do templo, merece uma palavra uma imagem de S. Pedro, de madeira, vdrios
paramentos em madeira, uma custodia de prata da Renascenga e duas navetas de prata e turibulo,

trés cruzes processionais, tudo do século XVII.

Figura 7- Enfiamento da Rua da Misericordia
Fonte da Imagem: http://www.montargil.com/fotografia/details.php?image_id=427 13/02/2018

Merece mengdo importante no presente da freguesia a barragem de Montargil. Foi um dos
maiores empreendimentos desta regido nos dltimos anos, que deu emprego, durante a sua
construgdo (entre 1951 e 1958) a milhares de pessoas. A albufeira estende-se ao longo de vinte
quilémetros e tem uma capacidade de cento e cinquenta e cinco milhdes de metros cubicos de
agua. Inaugurada oficialmente em maio de 1959, possibilita a pratica da pesca e de uma variada
série de desportos nauticos.

Ao longo dos tempos, Montargil foi a mais rica e importante freguesia de todo o concelho. Por
um lado, o seu termo era 0 maior de todos, por outro aqui viviam familias muito ricas e com
imensos territorios, que dinamizavam a sua vida econémica. Os Rolim de Moura (que foram
donatarios da freguesia), os Amorirn e 0s Mellos (de onde sairam os Viscondes de Montargil),

sdo dois bons exemplos do que acabamos de afirmar.

(Informagéo retirada da secgdo historica da pgina eletrdnica da J.F.M. e CMPS)

RELATORIO 3 — ORU DE MONTARGIL — 2018 — Concelho de Ponte de Sor 21185



0"\0

PONTESSOR

1.3 CRITERIOS E PRESSUPQOSTOS DE DELIMITAGAO
A formalizagao da presente proposta de delimitagao da Area de Reabilitagao Urbana da Vila de
Montargil enquadra-se na estratégia municipal de promocao do concelho sustentada pelo Plano
de Acdo para a Regeneragdo Urbana (PARU) e Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana
(PERU).
Assenta em pressupostos, muito, concretos como a atratividade de capital humano, por
intermédio da melhoria das condigdes habitacionais dos residentes e pela remogao de entraves
a0 estabelecimento de novos habitantes, a par de uma melhor e mais eficaz magnetizagao
turistica.
Estes principios estdo devidamente articulados de forma sistematica e consistente com o
processo de planeamento e gestdo urbanistica do concelho. A sua implementagao e estruturagao
visa adotar uma estratégia sustentdvel e inclusiva, com particular enfoque no ambito da
reabilitagdo urbana, atuagao que procura colmatar e reforcar agoes existentes neste dominio,
auxiliando a dindmica socioecondmica do concelho de Ponte de Sor.
Neste contexto, € no seguimento da reflexao expressa no processo iniciado com a ARU da sede
de freguesia, as motivagoes que se apontam para a concretizagdo dos objetivos estruturantes da
presente ARU, vem solidificar as suas intengoes.

COMPONENTE URBANISTICA
Consideracdo pela época urbana matriz do lugar;
Respeito pelas carateristicas morfologicas proprias do conjunto edificado e dos seus intersticios;
Respeitar, sempre que possivel, a estrutura cadastral;
Conter a dispersao territorial;
Abrangéncia da maioria da area urbana consolidada;
Tratamento das éreas carentes de intervengao e requalificagdo preponderantes;
Desenvolver e fomentar a operagdo de reabilitagao urbana.
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COMPONENTE FUNCIONAL
Privilegiar a coeréncia e harmonia territorial da ARU demarcada, favorecendo a sua delimitagao pelos
eixos de via ou outros elementos fisicos estruturantes;
Respeito pelas fungdes existentes, conservando-as sempre que viavel;
Conciliar a revitalizagdo da estrutura edificada com o espago publico, favorecendo a mobilidade e
acessibilidade;
Revitalizagao das infraestruturas;

Reforgo da articulacdo entre os espagos ocupados e os livres.

COMPONENTE SOCIAL
Reforgo da atratividade do local;
Dinamizar espacos publicos com eventos transgeracionais;
Conservar a “vivéncia identitaria do lugar” envolta em grande autoestima por parte dos seus

habitantes.

COMPONENTE ECONOMICA
Dinamizar a criacdo de estimulos para a iniciativa privada no dmbito da regeneragdo urbana;
Rentabilizar o investimento, pela via turistica ou similar;
Inclusdo de espacos afetos a industria e armazenamento;
Fomentar as fungoes comerciais € de servigos;

Inclusdo de equipamentos.

COMPONENTE CULTURAL
Preservar e qualificar o patriménio, material e imaterial;
ldentificar fatores identitarios especificos do lugar;
Dinamizar carateristicas particulares das populagoes locais;
Reforgo da identidade local;

Dinamizar a atividade cultural reabilitando equipamentos.

RELATORIO 3 — ORU DE MONTARGIL — 2018 — Concelho de Ponte de Sor 23| 85



X X

PONTESSOR

1.4 DELIMITAGAO DA ARU
A Area de Reabilitagao Urbana da Vila de Montargil tem como intengao envolver quase a totalidade
do espago urbano contido dentro do perimetro urbano do aglomerado, onde houve o cuidado de
abranger os diversos conjuntos edificados relevantes e identitarios da historia da vila. Excluiram-
se, apenas, zonas periféricas recentes e abrangidas por planos de urbanizagao.
Contornou-se a drea que melhor corresponde a estrutura da malha urbana central, onde se
encontram os edificios puablicos e privados que mais necessitados estdo de reabilitagdo, dada a

sua longa vida em alinhamento com a principal premissa da ARU.
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Figura 8- Matriz do Edificado da ARU de Montargil
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Area de Reabilitacao Urbana de Montargil

Caraterizacao e Diagnostico da ARU - 02

Relatorio 3 | Operagao de Reabilitagao Urbana - ERU de Montargil
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2. CARATERIZAGAO E DIAGNOSTICO DA ARU

2.1 CONTEXTUALIZACAO DA ARU
A Area de Reabilitagdo Urbana, que se apresenta, situa-se na Vila de Montargil, confinada & zona
central da vila, matriz de surgimento do local e abrange uma drea de 30 ha, repartida
genericamente por 40 quarteirdes e 50 arruamentos, a0s quais correspondem, aproximadamente,

880 edificios, na sua maioria com idade superior a trinta anos.

Figura 9- Delimitagdo da ARU de Montargil sobre Ortofotomapa (Fonte da imagem: CMPS)
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2.2 MORFOLOGIA URBANA

0 poligono de intervengdo é marcado pelo aglomerado de surgimento do lugar, que ocupa
fisicamente a drea circundante a Rua do Outeiro e Largo S. Sebastido que se estende até ao Largo
da Igreja Matriz donde derivam dois importantes eixos estruturantes da malha urbana da vila, Rua
da Misericordia e Rua do Comércio. Estes dois elementos assumem-se como 0S principais
elementos vertebrais do tecido mais tradicional do edificado da Vila de Montargil.

Este miolo, incluindo as suas afluéncias, travessas e ruelas, apesar de evidenciar situagoes
desiguais de ocupagdo no tempo € no espago, manteve a génese das suas carateristicas
primordiais, demonstrando um certo controlo e aprego pela vila, esta distingao deve ser explorada
e conservada nas futuras intervengoes para o local, independentemente das hipotéticas solugdes

mais vanguardistas.

Figura 10- Massa Urbanizada da ARU de Montargil
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0 conjunto historico localiza-se entre o Largo do Rossio, a nascente, e o Largo de S. Sebastido,
a poente, absorvendo o aglomerado tradicional da area de estudo. Enquadrado entre a Rua 25 de
Abril e a Rua de Santo Antonio, que possibilitaram a organizagdo do edificado mais carateristico
do lugar, onde esta presente uma mancha de maior homogeneidade, com edificagdes que
souberam preservar uma organizagao espacial e estrutural carateristica das sucessivas fases do
contexto das prdticas e tradigoes locais, expressos por edificios de acompanhamento de frente
de rua com um e dois pisos na sua maioria habitacionais. Esta zona evidencia-se pelos
quarteirbes com maior irregularidade e de dimensoes reduzidas, constituidos por arruamentos de

perfis exiguos e com inclinagao acentuada.

Figura 11- Enfiamento da Rua da Misericordia

0 estiramento a poente conferido pela Rua Luis de Camdes e Rua Dom Fernando e suas
ramificacoes, comportam a dncora funcional demonstrativo do progresso da vila. Artérias servidas
pela Rua Herdis do Ultramar a norte e Rua Capitdes de Abril e Rua Manuel Falcao de Sousa a sul,
que mais recentemente tém conectado e vertebrado o aglomerado consolidado da vila. E sobre
estes eixos que, nos ultimos tempos, sem tem implantado 0s novos equipamentos e servigos que

dinamizam a economia local.
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As franjas expansionistas localizam-se em redor da Rua Catarina Eufémia e Rua Movimento das
Forgas Armadas, a poente, Rua Herdis do Ultramar a norte, e a Rua Capitdes de Abril e Rua Manuel
Falcdo de Sousa a sul, absorvendo um aglomerado com maior diversidade da drea de estudo.
Enquadrado por artérias longilineas, que originam a organizagdo dum edificado mais ritmado e
organizado carateristico do lugar, onde esta presente uma mancha heterogénea de tipologias e
fungdes contudo conserva a homogeneidade de formas e volumes, com edificagbes que
souberam preservar uma organizagao espacial e estrutural carateristica das sucessivas fases do
contexto das praticas e tradicoes locais, expressos por edificios de acompanhamento de frente
de rua com um e dois pisos na sua maioria habitacionais. Esta zona evidencia-se pelos
quarteirbes de maior regularidade e de maiores dimensoes, constituidos por arruamentos de

perfis mais largos e amplos com controlo de inclinagao.

Figura 12- Enfiamento da Rua Herois do Ultramar
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2.2.1 Contextualizagdo e Zonamento
Para adestrar a leitura e contextualizacdo do poligono da ARU de Montargil, optou-se por
descrever separadamente o centro urbano mais antigo e o edificado de acompanhamento da Rua

Dom Fernando a poente e Rua Capitaes de Abril a sul.

Zora1 [ Zora2 [l Zoma3

Figura 13- Esquema do zonamento na ARU
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Zona 1

Mais concentrado
Mais irregularidade
Mais homogeneidade

Maior exiguidade das artérias

Figura 14- Rua da Misericdrdia
Zona 2 Expansao a poente
Mais irregularidade
Mais alinhamento
Mais amplitude de artérias

Maior campo visual

Figura 15- Rua Luis de Camdes
Zona 3 Extensdo a sul
Contengao da dispersao
Maior abertura
Espagos expectantes

Mais heterogeneidade

Figura 16- Rua Capitaes de Abril

0 centro mais antigo esta implantado, em espinha, sobre as ruas do Comércio e Misericordia, na
crista da encosta enquadrando como ponto notavel a Igreja Matriz de Montargil. Integra o
edificado inicial de construgdo do lugar, onde predomina o edificado de um e dois pisos
agrupados linearmente a face dos arruamentos, com elevado grau de consolidacdo da morfologia
dos quarteirges.

0 edificado, da zona 2, circundante a Rua Dom Fernando, Rua Movimento das Forgas Armadas e

congéneres a poente, é similar com carateristicas espaciais e formais com leitura idéntica.
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0 edificado de acompanhamento da Rua Herois do Ultramar e Rua Capitdo Henrique Galvdo é
andlogo, nesta zona a presenga da Rua Luis de Camdes assume uma enorme relevancia,
destacando-se como o elemento estruturante e predominantemente regulador da composigao
urbana.

0 edificado contiguo a rua é formado por edificios, de volumetria idéntica em parcelas de
dimensao equivalentes, originando um alinhamento com a frente de rua harmonioso.

Com um certo controlo da heterogeneidade na composigdo, apesar da sua mancha construida,
ser constituida por quarteiroes mais alargados e de menor definigao, preenchidos por edificios
de tipologias diversas com preponderancia para a funcdo habitacional, sobressaindo
pontualmente edificios dedicados a equipamentos e casas senhoriais, belos exemplares de
arquitetura civil das casas nobres, variando entre um e trés pisos.

0 edificado, da zona 3, acolhido pela Rua Capitaes de Abril, conquanto a tentativa de algum
controlo formal da massa construida, o alongamento das artérias e orografia incutem uma
irregularidade muito particular, situagéo aligeirada pelas magnificas vistas proporcionadas pela
Rua Manuel Falcao de Sousa, sobre a albufeira de Montargil.

i ,.mxmlmmmmrm“

Figura 17- Rua das Amoreiras
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2.3 LIMITES DA ARU

A identificacdo dos limites da ARU de Montargil, sdo mencionados genericamente, pelos seus
quadrantes cardiais.

Norte Rua 25 de Abril e Rua Herois do Ultramar
Poente Rua Joaquim Manuel Fernandes e Rua Antonio Prates Ribeiro
Sul Rua do Outeiro e Rua Capitaes de Abril
Nascente Rua da Fonte e Rua das Amendoeiras
Norte Poente

Sul Nascente
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2.4 ESTADO DE CONSERVAGAO, GENERICO, DOS EDIFICIOS NA ARU
0 Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, estabelece o regime de determinagdo do
nivel de conservacao dos prédios urbanos, atribuindo os seguintes niveis: Excelente, Bom,
Médio, Mau e Péssimo. Avaliagao que foi efetuada no presente trabalho de definigao da Operagdo
de Reabilitagao Urbana, porém, nesta proposta assume-se como uma avaliagado preliminar,
realizada por intermédio de uma analise visual exterior dos edificios, representativa do estado de
conservagao dos imoveis presentes na ARU, conforme se pode verificar em peca desenhada

danexa.

Apontam-se, assim, as principais problematicas identificadas no edificado, alusivas a sua

situacdo funcional e ao seu estado fisico, com a exibicdo das imagens seguintes:

Figura 18- Edificio em Ruina, Rua da Misericordia Figura 19- Edificio Desmoronado, Rua Dom Fernando

Figura 20- Edificio Degradado, Rua 1° de Maio Figura 21- Edificio Devoluto, Rua de S. Jodo de Deus
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Figura 22- Edificio Mau, Rua Dom Fernando Figura 23- Edificio Desocupado, Rua Luis de Camdes

Figura 24- Edificio Dissonante, Rua do Comércio Figura 25- Edificio Razodvel, Rua Movimento das Forgas
Armadas

Nao obstante da existéncia de edificios em, muito, mau estado de conservagao, é importante
referir o esforgo e dedicagao de alguns residentes, na melhoria, manutengao e reabilitagao dos

seus imoveis, demonstrado pelos exemplos seguintes:

Figura 26- Edificio Reabilitado, Rua Dom Fernando Figura 27- Edificio Reabilitado, Rua Dom Fernando
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2.5 FUNDAMENTAGAO
A fundamentacao do perimetro da Area de Reabilitagao Urbana da Vila de Montargil, exposta na
presente memoria descritiva, esta intimamente ligada aos seus critérios e pressupostos de
delimitagdo. E, configura os fundamentos vertidos no PERU e PARU da Cidade de Ponte de Sor
e segue, igualmente, os pressupostos delineados na estratégia de revitalizacao e requalificagao
urbana definida para o concelho no seu plano estratégico. Fundamenta-se, assim, na necessidade
de intervir no espaco urbano consolidado, particularmente em zonas que se encontram
degradadas e/ou obsoletas.
Paralelamente, assume como premissa disponibilizar aos municipes e proprietarios, abrangidos
pelo poligono de intervengdo, um conjunto de apoios e incentivos de ambito fiscal e financeiro
para que possam proceder a realizagao de obras de reabilitagao dos seus edificios.
Este, conjunto de estimulos a regeneragdo e conservacao dos edificios privados em harmonia
com a operacdo de valorizagdo e qualificagao do espago publico, so € possivel com a fixagao dos
limites da ARU, conforme exposto no atual Regime Juridico da Reabilitacao Urbana, Decreto-Lei
n.% 307/2009, de 23 de outubro, na sua atual redacao, que promove medidas e mecanismos para
0 despertar da reabilitagao e refuncionalizagao dos edificios e estruturas obsoletas e degradadas.
Estas areas devem distinguir-se pela presenga de um tecido edificado consolidado, sobretudo no
centro urbano antigo, onde seja claro que a generalidade das edificagdes tenha mais de trinta
anos, respeitando o artigo 77.°-A do RJRU.
A linha poligonal que encerra a ARU enlaga o conjunto historico que mais revelou insuficiéncias
e caréncias urbanisticas, aguando da observacao efetuada no trabalho de campo. Assim, o que
fundamenta o seu perimetro, baseia-se na necessidade de reabilitar edificios degradados,
regenerar construgoes dissonantes e revitalizar espagos publicos disfuncionais, com a assungao
destes principios prevé-se uma alavancagem para 0 processo de desenvolvimento

socioeconomico da Vila de Montargil.
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2.6 OBJETIVOS
Intrinseco aos critérios e pressupostos da formalizagao da ARU, que foram ponderados e adotados
com a finalidade de potenciar a concretizagdo dos objetivos enunciados no RJRU para o
cumprimento do estabelecido no n.° 3 do artigo 13.° do mesmo diploma, indicam-se 0S

seguintes objetivos:

e Assegurar 0 equilibrio entre paisagem urbana e natural;

e Intervir no espago pablico tendo em vista um efeito replicador e influenciador na recuperagdo de
edificios circunvizinhos;

e Promover a reocupacao do edificado devoluto, através da adaptagdo a novas fungoes;

e Reabilitar tecidos urbanos intersticiais degradados ou em degradagao;

e Melhorar as condigGes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobilidrio urbano e dos
espagos ndo edificados;

o Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbalicos como fatores de identidade, diferenciagao e
competitividade urbana;

e (Garantir a protegao e promover a valorizagdo do patrimonio cultural;

e Promover a integragdo funcional e a diversidade econémica e sociocultural na malha urbana
existente;

e Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via
publica, do estacionamento e dos demais espacos de circulagdo e estadia;

e Fomentar a adogao de critérios de eficiéncia energética em edificios pablicos e privados;

e Assegurar o principio da sustentabilidade, garantindo que as intervengoes assentam num modelo

financeiramente equilibrado.

Objetivos que se esperam concretizaveis dentro do periodo temporal de vigéncia da ARU, sendo
condicionados pelo grau de adesao dos promotores privados e pela disponibilidade de recursos,
ou candidaturas enquadraveis, que se perspetivardo em sede da ORU. Em alinhamento com a
estratégia de desenvolvimento e rejuvenescimento para a ARU da Vila de Montargil que assentara
num processo integrado de requalificagdo da massa edificada versus espagos vazios em

articulagao com os investimentos pablicos e programas de apoio aos particulares.
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2.7 ANALISE SWOT
Decorrente da andlise do contexto da area a reabilitar, sequidamente, apresenta-se um breve e
sintético diagnostico da zona de intervencao, emparelhando um grupo de pontos fortes e fracos,

bem como as oportunidades e constrangimentos observaveis na area em estudo.

pontos Fortes pontos Fracos

= Dispersdo do edificado

= 0 crescente declinio da atividade econémica
no centro histérico

= Ruas em impasse

= Condigdes, ainda, insuficientes para receber
turistas e visitantes

= A existéncia de focos de degradacdo do
edificado e do espago publico

= Deslocalizagdo da centralidade

Oportunidades Constrangimentos

= Desertificagdo e abandono de -edificios e
propriedades

= Envelhecimento e degradagao do patrimonio
habitacional

= Titulo de propriedade muito fracionada dos
imaoveis

= (Contexto econémico recessivo propenso a
retragao de investimento e da procura

= /ona envolvente tendente a proliferagdo de
anexos/comodos

= Estrutura edificada extremamente linear

= Relagbes intermodais que levam o capital
humano a outros lugares, provocando o seu

afastamento
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2.8 PARQUE EDIFICADO
0 centro urbano antigo que esteve na origem da formacdo da Vila de Montargil tem conseguido
manter a sua composigao morfologica e homogeneidade muito semelhante desde o inicio do seu
surgimento. No entanto, a expressao do edificado tem vindo a sofrer algumas modificagoes,
reflexos da dnsia desmedida de modernidade. O casco tradicional germinou e desenvolveu-se
envolta do Largo da Igreja Matriz e ramificou-se através da Rua da Misericordia e do Comércio,

conforme é constatavel pelas estampas do inicio do século XX.

Figura 28- Vista de Montargil, a partir da Capela de S. Antonio em direcao a norte

A sua expansdo ocorreu apoiada no seu elemento marcante, enunciado pela Rua Luis de Camaes,
constituindo-se uma estrutura urbana tendencialmente linear. Ocasionando uma malha urbana
alongada e dispersa, originado pela composicdo sequencial do territorio, beneficiando do
retalhamento das parcelas com dimensoes similares carateristicas no desenho da vila. Esta
similitude imprime frentes de rua volumetricamente controladas e homogeéneas repletas de
carater e identitarias do lugar, o que em certa medida condicionou uma composigao mais nuclear,
logo mais concentrada. Em contrapartida permitiu a presenga de inimeros edificios referenciados
como pontos notdveis na vila, resquicios de uma opuléncia de épocas passados transversal a

toda a regido.
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Portanto, o parque edificado que reveste a conjuntura urbana da Vila de Montargil € dominado
por edificios essencialmente residenciais, 0s nao residenciais ou mistos representam uma
percentagem diminuta. Sdo edificios, essencialmente, construidos por materiais e técnicas
tradicionais correntes, com uma moda de cérceas equilibradas, maioritariamente de um a dois
pisos, ocasionalmente surge um ou outro edificio de trés pisos, constituindo frentes de rua com

uma leitura muito consensual.

Figura 29- Vista da bifurcagdo da Rua da Misericordia e Rua do Comércio

Figura 30- Vista do Largo da Igreja Matriz
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2.9 VALORES PATRIMONIAIS E IMOVEIS MARCANTES

A Vila de Montargil ndo acolhe edificios legalmente classificados como imaveis de relevancia
patrimonial ou interesse puablico, contudo a sua estrutura urbana incorpora diversos edificios que
pela sua presenga e historia marcam a memoria e assumem-se como referéncias da identidade
da vila e suas gentes.

Destarte, independentemente de terem ou ndo classificacdo legal, a Vila de Montargil dispoe de
edificios que pela sua historia e implicagdo na construcdo do lugar, sdo obras com as quais a
populagdo se identifica e aprofundam o perpetuar da memoria coletiva da comunidade. Sao
imoveis emblematicos que ajudam a contar a historia da vila e a descrever as suas vivéncias, 0
esforgo e a dedicagdo que a populagao disponibilizou no seu desenvolvimento e destaque na
regiao.

Neste sentido, a par da necessidade da reabilitagado urbana da malha antiga de cariz privado €
necessario desafiar consciéncias para a mais-valia que constitui a preservagao e requalificagao

do patrimonio que identifica os Montargilenses.

Sem classificacdo atribuida, mas deveras edificios notaveis, podemos observar no dmbito da

arquitetura religiosa:

Capela de S. Sebastido (século XVII)
Largo de S. Sebastido

Igreja da Misericordia (século XV/)
Rua da Misericordia
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Igreja Matriz (século XVI)

Largo da Igreja

Capela de Santo Antonio (século XVII)
Rua Capitaes de Abril

No dominio da arquitetura civil, importa enumerar:

Antigo Café Pensao Ideal (século XX)

Rua do Comeércio

Casa da Familia Jorddo (século XIX)

Rua da Misericordia
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Hospital da Misericordia Coragdo de Jesus
(1950/70)
Rua Manuel Falcao de Sousa

Antiga Sociedade Artistica Montargilense
(1929)
Rua de Santo Antonio

Antigo Lagar de Azeite a vapor (7945)
Rua das Amoreiras

No dmbito da arquitetura popular, importa expor alguns edificios, do inicio do seculo XX,
que marcaram uma época da historia e do desenvolvimento da regido e que para além de

enriquecerem o patrimonio identitario da vila se tornaram emblematicos pela sua singularidade.

Casa na Rua Capitaes de Abril
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Casa na Rua do Outeiro

Casa na Rua Dom Diniz

Casa na Rua Dom Diniz

Casa na Rua Dom Diniz

Casa na Rua do Comércio
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2.10 EQUIPAMENTOS E ATIVIDADES ECONOMICAS

Montargil disponibiliza uma quantidade razodvel de equipamentos, que se encontram de uma
maneira geral, num estado de conservacao aceitdvel. A rede de equipamentos existente,
permanecendo em bom estado de conservagao e manutengdo, constitui-se num elemento
potenciador da regeneracdo e requalificagdo urbana, ao atrairem populagdo para se fixar ou visitar.
Com este intuito é importante inventariar 0s equipamentos e enumerar as suas valéncias, dado
que Sao esses Servigos que possibilitam as circunstancias apontadas.

Pela centralidade cartografica da ARU, os edificios que ndo habitacionais, representam um
nimero muito residual, sendo dominante o uso habitacional, no entanto é de considerar os
servigos prestados pelos principais equipamentos publicos, coletivos e culturais ai presentes, a

par das atividades economicas essencialmente ligadas ao comércio e Servigos.

Equipamentos Administrativos

Junta de Freguesia de Montargil
Posto dos Correios

Equipamentos Desportivos

Campo de Jogos Dona Berta Courinha

Grupo Desportivo de Montargil

Equipamentos de Recreio e Lazer

Parque Infantil e Jardim do Rossio
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Equipamentos de Ensino

Escola Priméria de Montargil
Escola Bésica Integrada de Montargil

Creche e Infantario de Montargil

Equipamentos de Salde
Centro de Saude de Montargil

Equipamentos Comerciais

Mercado e zona de Feiras

Equipamentos de Prevengdo e Seguranga
Publica

Guarda Nacional Republicana

Equipamentos de Protegédo Social
Santa Casa da Misericordia

Casa Paroquial

Saldo Paroquial

Outros Equipamentos e Servigos

Farmacia

Agéncia Bancéria

(Equipamentos Culturais) Associagdes e
Coletividades

Centro Cultural de Montargil

Centro de Convivio

Centro do Trabalho do PCP

Associagdo Nova Cultura

Grupo de Promocgdo Cultural/Rancho Folclérico
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0 conjunto de equipamentos religiosos esta patente no capitulo dos valores patrimoniais.
Independentemente desta inventariagao, muito especifica, importa ressalvar que no ambito da
oferta turistica, hoteleira, restauragao e atividades nauticas e de natureza, a Vila de Montargil tem

para oferecer um leque abundante de servigos.

2.11 ESPAGO PUBLICO

0 espago publico é representado pelas dreas ndo preenchidas dentro da mancha urbana
consolidada, é o elemento mediador entre as diversas composicoes privadas, o territorio de
pertenga comum € assume nos nossos dias um papel preponderante na dindmica e vivéncia do
lugar.

A fruigdo e a consideragao pelo espago publico oferecido pelas ruas, pracetas e largos, sao dos
maiores contributos para a qualidade de vida e bem-estar da comunidade, pois € nele que
acontece uma grande parte das relagdes causais e/ou habituais do quotidiano das populagoes.
Pelo, que é essencial e necessario manter e conservar com a dignidade merecida 0s espagos
publicos, € sobre este preceito que a freguesia de Montargil aposta na continuidade das agoes
de beneficiagao e modernizagao que tem sido levadas a efeito nos espagos de fruigo e utilizagao

exterior da comunidade.

p——

Figura 31- Campo de Jogos Dona Berta Courinha
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2.12 REDE VIARIA E PEDONAL
Arede vidria, intimamente, ligada ao espago urbano e pertencente ao espago publico é fortemente
influenciada pela implantagdo do aglomerado no territorio. A sua formagdo e disposigao
obedecem as carateristicas da orografia do lugar e a sequéncia da construgao da massa edificada,
como revelam as suas ruas e travessas com atributos diferentes de acordo com a sua localizagao
e época de surgimento.
A malha vidria dispoe de um desenho urbano em espinha, derivando maioritariamente dos seus
eixos preponderantes e estruturantes constituidos pelas ruas do Comércio e Misericordia.
De uma forma geral, a estrutura vidria contém um desenho de perfil distinto entre 0 miolo de
surgimento e as zonas de expansdo. Na zona mais antiga da vila o espago publico abrange
simultaneamente a zona de circulagao e pargueamento automavel e os percursos pedonais.
As vias internas sdo executadas, quase exclusivamente, com a mesma materialidade das vias
exteriores com predomindncia de asfalto, pontualmente surgem zonas revestidas a pedra,
incluindo ou ndo a formagdo de valetas ou bermas laterais, mostrando um razoavel estado de
conservacao.
As vias externas, com particular enfase para a Rua Luis de Camoes, e outras mais recentes, para
a zona norte e poente, em redor do campo de jogos, oferecem um perfil mais generoso
executadas em betuminoso, dotadas de passeios e faixas de parqueamento automovel lateral.
Para sul estenderam-se outros arruamentos, de carateristicas equivalentes, compostos por faixa
de circulagdo, lateralizada por trajetos pedonais, acolhendo ocasionalmente bolsas de
parqueamento automavel.
Constata-se, portanto, a importancia de uma intervencgdo planeada e adequada com o objetivo de
conciliar as artérias internas do nucleo historico com os diversos tipos de circulagdo vidria e
pedonal e o reequacionamento de faixas de interligacao de zonas, com o intuito da sua unificagao

por via a potenciar modos suaves de circulagao e uma fruicdo mais harmoniosa.
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2.13 INFRAESTRUTURAS
No que respeita as infraestruturas na ARU de Montargil, observa-se que esta zona se encontra,
razoavelmente, coberta pela rede de abastecimento publico de dgua, rede de drenagem de aguas
residuais e pluviais, ambas geridas pelo municipio de Ponte de Sor, sede de concelho.
Quanto a rede de distribuicdo de energia elétrica e iluminagdo e rede de telecomunicagoes, estes
servigos sao disponibilizados pelas entidades concessiondrias das infragstruturas.
Relativamente ao servigo de distribuigao de gs no municipio é disponibilizado aos consumidores

por intermedio de reservatorios ou por unidades individuais em botijas.

Figura 32- Rua Luis de Camdes Figura 33- Rua da Misericordia

Figura 34- Rua do Comércio Figura 35- Rua da Fonte
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2.14 DEMOGRAFIA E MODELO HABITACIONAL
Breve andlise comparativa e quantitativa dos dados estatisticos e modos habitacionais, com base

nos Gensos 2011 — NUTSII — Unidade Territorial - Alto Alentejo - Municipio — Freguesia.

Referéncias Populagdo Residente Total
Municipio de Ponte de Sor 16 722
Freguesia de Ponte de Sor 8958
Freguesia de Montargil 2316

Populagdo Residente Homens

Municipio de Ponte de Sor 8 085
Freguesia de Ponte de Sor 4285
Freguesia de Montargil 1125

Populagdo Residente Mulheres

Municipio de Ponte de Sor 8 637
Freguesia de Ponte de Sor 4673
Freguesia de Montargil 1191

Populagdo Presente Total

Municipio de Ponte de Sor 15929
Freguesia de Ponte de Sor 8470
Freguesia de Montargil 2215

Populagao Flutuante

Municipio de Ponte de Sor 793
‘ » Freguesia de Ponte de Sor 488
Freguesia de Montargil 101
Alojamentos
Municipio de Ponte de Sor 10 339

Izl-l Freguesia de Ponte de Sor 4 687
1809

Freguesia de Montargil

Edificios
/\ Municipio de Ponte de Sor 9194
Freguesia de Ponte de Sor 3719
Freguesia de Montargil 1761

Tabela 2- Quadro comparativo entre o concelho, a freguesia sede de concelho e a freguesia em foco
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Comparativamente com a globalidade do concelho de Ponte de Sor a freguesia de Montargil
representa cerca de 13,85% do total da populagdo concelhia, sendo esta acolhida por
aproximadamente 19,15% dos edificios presentes no concelho e paralelamente alberga

sensivelmente 17,5% dos alojamentos do concelho.

Quantidade

1500

1336

1000

851

500

296

298
= Fmfm
0

Idade 0-14 15-24 24-64 +65
Percentagem 10,7 94 10,6 8,6 48,0 48,0 30,6 341
Ano 2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011

Tabela 3- Namero de Habitantes por grupos etarios

Ao longo dos ultimos anos, e tendo como referéncia os dados dos CENSOS de 2001 e 2011,
constata-se que em termos percentuais a populagdo residente diminuiu em todas as faixas
etarias, verificando-se um diferencial, entre 1,3% a 3,5%. Observa-se que em termos absolutos
a descida mais acentuada incidiu sobre a faixa etéria balizada entre os 24 e 0s 64 anos onde se
perdeu cerca de 225 habitantes, oscilando as restantes faixas etdrias entre os 62 e os 97

habitantes a menos.
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[ ]
° [ ]
w
Ano 1900 2001 2011
Populagao 2100 2781 2316

Tabela 4- Evolugdo da Populagdo na freguesia de Montargil

Apesar do enorme esforgo que o municipio tem feito para a melhoria das condigdes de vida das
populages, através da modernizacdo de infraestruturas, incentivo a implantagdo de novas
atividades economicas e atrativos estruturais e funcionais com vista ao dinamismo concelhio e
em particular na freguesia de Montargil, verifica-se que a ocupagao populacional e habitacional
na area delimitada na ARU do centro urbano da Vila de Montargil, de acordo com os Censos de
2011, recaiu aproximadamente em 465 habitantes.

L

Edificios na Freguesia Edificios na ARU

1761 880

Tabela 5- Quadro comparativo entre a quantidade de edificios presentes na freguesia e na ARU

A freguesia de Montargil conta com cerca de 1 761edificios, maioritariamente de cardter
habitacional, sendo que desses aproximadamente 880 edificios encontram-se dentro do
perimetro definido para a ARU de Montargil.

Como consequéncia do afastamento populacional da vila, verificou-se um aumento de edificios
devolutos e ou sem ocupagao permanente. E, precisamente como o intuito de inverter esse
afastamento que a ARU engloba, aproximadamente, 50% dos edificios da freguesia dando assim
possibilidade que grande parte dos habitantes possa utilizar 0s apoios e beneficios apontados a
ARU de Montargil.
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Area de Reabilitacao Urbana de Montargil

Operacao de Reabilitacdo Urbana - 03

Relatorio 3 | Operagao de Reabilitagao Urbana - ERU de Montargil
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3. OPERAGAOQ DE REABILITAGAO URBANA

3.1 ENQUADRAMENTO LEGAL

A aprovagdo e publicacdo da Area de Reabilitagao Urbana (ARU), esta enquadrada no novo
Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU), consubstanciado no Decreto-Lei n.° 307/2009,
de 23 de outubro com as alteragées introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que
refor¢a um conjunto de conceitos, incentivos e beneficios, ja existentes, nesta matéria, adiciona
novos principios e mecanismos que visam proporcionar um significativo acréscimo de
oportunidades para 0s municipios e seus municipes, ao nivel da protecdo e revitalizagao do
patrimonio edificado. Ao reconhecer a reabilitagdo urbana como uma componente indispensavel
ao desenvolvimento local, compete as autarquias o dever de assegurar a promogao das medidas
necessarias a reabilitagdo urbana das areas delimitadas para o efeito.

Face ao exposto, na sequéncia da aprovagdo e publicagdo da ARU de Montargil a Camara
Municipal de Ponte de Sor apresenta uma proposta de Operagdo de Reabilitagdo Urbana a delinear
sobre a ARU da Vila de Montargil, obedecendo ao previsto no artigo 16.° do RJRU. A Operagao
de Reabilitagdo Urbana ¢ abrangente e articula um vasto conjunto de intervengoes e intenges a
premeditar para a area inscrita dentro da ARU.

Nos termos do artigo 15.° do RJRU e no caso da aprovagdo da ARU ndo ser simultanea a
aprovacao da ORU, aquela delimitagdo caduca, se no prazo de trés anos, ndo for aprovada a
correspondente ORU. Nesse sentido, para evitar interrupgées a vigéncia da ARU, a Camara
Municipal propbe-se apresentar a presente proposta de implementagdo da Operagao de
Reabilitagao Urbana da Vila de Montargil, para aprovagao em Assembleia Municipal dentro do
referido periodo. Garantindo, assim, a possibilidade de acesso a beneficios e incentivos a
reabilitagdo urbana do patrimonio imavel, favorecendo sobretudo o investimento privado, em

alinhamento com as intengdes estratégicas do presente documento.
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De acordo com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, a cada Area de Reabilitagdo Urbana
corresponde uma Operagao de Reabilitagdo Urbana (n.° 2 do artigo 7.° do RJRU), o Municipio
elaborou a ARU de Montargil que se encontra aprovada e em vigor, em consequéncia prepara a
definicdo da Estratégia de Reabilitagdo Urbana para a execucdo da Operacdo de Reabilitagdo
Urbana (presente relatorio), a aprovar através de instrumento proprio.

0 projeto da Operagdo de Reabilitagdo Urbana orientado por uma Estratégia de Reabilitagao
Urbana, cujo compete a Assembleia Municipal aprovar sob proposta da Camara Municipal (n.° 1
do artigo 17.° do RJRU), sera enviado para o Instituto da Habitagao e da Reabilitagao Urbana, que
emitird parecer ndo vinculativo. Simultaneamente, o projeto da ORU sera submetido a discussao
publica, nos termos previstos no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (n.° 4
do artigo 17.° do RJRU), pelo periodo de 20 dias dteis. O ato da sua aprovagdo serd publicado
através de aviso, na 2.2 série do Didrio da Repdblica e paralelamente serd disponibilizado na

pagina eletronica do municipio (n.° 5 do artigo 17.° do RJRU).
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Tabela 6- Diagrama Elaboragao e Aprovagao de ORU
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3.2 DEVERES DA REABILITACAO URBANA
Aos proprietarios e arrendatarios devem ser disponibilizadas as informacgdes atualizadas sobre os
direitos e deveres do processo de reabilitagdo, nomeadamente, sobre as eventuais
comparticipagoes financeiras publicas ou bonificagoes de crédito a que estes podem aceder,
bem como a incentivos fiscais e municipais em vigor, com total transparéncia e consideragao
pelos seus interesses legitimos a par de uma maior responsabilizagdo pela preservagao do

ambiente urbano.

Cabe a autarquia assegurar, no quadro do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na
redacao dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, a promogdo das medidas necessarias a

reabilitagdo das dreas urbanas, de acordo com o disposto no artigo 5.°.

Cabe aos proprietarios de edificios ou frages o dever de assegurar a sua reabilitagdo, sobretudo
atraves da realizagao de todas as obras necessarias a manutengao ou reposigao de seguranga,
salubridade e arranjo estético, de acordo com o previsto na alinea a) do artigo 4.° e no artigo 6.°
do referido diploma.

Salienta-se ainda, que o proprietario é responsavel pelos danos, que o0 seu edificio possa causar,
por oferecer perigo de ruir, no todo ou em parte, conforme disposto no artigo 1350.° do Cddigo
Civil. Logo, conforme o estabelecido no n. °2 do artigo 492.° do Codigo Civil, o proprietdrio é
obrigado a manter o seu edificio conservado na integra.

A demais, que de acordo com artigo 89.° -A do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que
estabelece o Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagao (RJUE) alterado e republicado pelo
Decreto-Lei n.° 136/2014 de 9 de setembro, na sua atual redacdo, o proprietdrio ndo pode,
dolosamente, provocar ou agravar uma situacao de falta de seguranca ou de salubridade, provocar

a deterioragdo do edificio ou prejudicar o seu arranjo estético.
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3.3 TIPO DE ORU
Atendendo ao enquadramento e as carateristicas do lugar, a Operagdo de Reabilitagdo Urbana a
desenvolver na Area de Reabilitacao Urbana da Vila de Montargil sera de natureza simples, porém,
posteriormente se se achar necessario podera ser adaptada a uma ORU de cariz sistematico.
A estratégia de intervengao definida para a area territorial da ARU incide, essencialmente, sobre
a reabilitacdo urbana do parque edificado. O seu delineamento visa, igualmente, a articulagao e
aproximagao das recentes zonas construidas, periféricas ao nucleo urbano mais antigo onde se
verifica 0 maior nimero de deficiéncias, acentuadas tanto ao nivel dos edificios como do espago
nao edificado caraterizado pelos lugares publicos, preponderantemente coletivos. Tornando-se
fundamental requalificar e revitalizar este nucleo, tornando-o vivo e acessivel, ndo s6 na
promogao da melhoria da qualidade de vida dos seus residentes, como também do ponto de vista
cultural e turistico, passar a ser referéncia na regiao em que se insere.
Logo, apesar de se delinear uma ORU simples, a estratégia a conferir nesta area consiste numa
abordagem alargada integrando a reabilitagdo urbana do conjunto edificado e sempre que
enquadravel a revitalizagdo e requalificagdo de equipamentos e infraestruturas associadas ao
conceito da regeneragao urbana.
A aprovagao da delimitagao da ARU de Montargil conferiu um conjunto de beneficios fiscais aos
proprietarios e investidores que pretendam desenvolver agoes de reabilitagdo urbana do conjunto
edificado, designadamente ao nivel dos impostos municipais sobre o patrimonio (IMl e IMT) e
incentivos decorrentes do estatuto dos beneficios fiscais (IVA, IRS e IRC). Estes incentivos
podem, a qualquer momento, ser aprofundados através de medidas adicionais, a aprovar em
Assembleia Municipal, de estimulo a reabilitagao urbana como a redugdo ou isengdo das taxas
urbanisticas e de ocupagdo da via publica, programas complementares, como os atualmente
estabelecidos pelo Instituto da Habitacao e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), entre outras medidas

que se procurarao implementar no decurso da ORU.
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Quadro com a sintese dos termos de referéncia do plano da ORU:

Agoes tendencialmente privadas

Planeamento das ORU simples (art.® 29.9) :
ORU — orientada por ERU (art.? 30.°)

Opg0es estratégicas de reabilitagdo compativeis com a visdo do municipio

Estabelecer prazo de execugao 2b)
Definir prioridades + especificar objetivos 2¢)
Definir modelo de gestao 2d) (conjunta art.° 11.9)
Quadro de apoios: incentivos + propostas de financiamento 2¢)
Condigoes de aplicagdo dos instrumentos de execugdo 2f)
Identificar as fung0es da entidade gestora 20)

3.3.1 Operagoes de Reabilitagao Urbana Simples

Para aumentar a atratividade dos nucleos antigos, estao previstas as seguintes medidas:

(@]

Reabilitagao e revitalizacao de edificios, e respetivos usos, por forma a conservar e a atrair
novos residentes, empresas e trabalhadores, bem como visitantes, em complemento da
funcionalidade habitacional;

o Salvaguarda dos edificios identificados como valor patrimonial e cultural aumentando o
sentimento de pertenga e identidade local;

o (Captacdo de investimento privado, através de um sistema de apoios e incentivos fiscais e
financeiros a regeneracdo urbana associado as taxas municipais, programas de
financiamento e a procedimentos administrativos, como instrumentos adicionais de politica
de dinamizagao da reabilitagao urbana local;

o Fomento da sustentabilidade e melhoria do desempenho energético do edificado e a

melhoria da acessibilidade para todos.
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3.4 INSTRUMENTOS DE EXECUGAO DAS ORU

A par dos apoios e incentivos a conceder pelo Municipio de Ponte de Sor aos particulares, o
Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RJRU) prevé um conjunto de prerrogativas e
instrumentos de execugdo de politica urbanistica, que permitirdo facilitar e agilizar o0s
procedimentos de reabilitagdo dos edificios, vertidos no artigo 54.° para ORU simples, dos quais
se destaca:

e Impor obras coercivas aos proprietarios incumpridores da obrigagao de reabilitagao;

e Promover a reabilitagdo de um conjunto de edificios através do recurso a uma

empreitada anica;
e Demolicdo de edificios;
e Direito de preferéncia;

e Promover o arrendamento forgado nos termos previstos na lei.

Regime
Juridico da
Reabilitagao

Urbana (RJRU)

~__

Regime i
€g Regime
Jurfdico ga ORU Excec?onal da
U?:If‘]ZHQ?}OB Reabilitacio Ut Reabilitagio
ificagao €dnIfacdo urbdnd
ROE G Urbana (RERU)

S

Programas de
Apoio/incentivo
(IHRU) (IFRRU)

(outros)

Tabela 7- Mecanismos ¢ instrumentos de incentivo & reabilitagdo urbana
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3.5 PRAZO DE EXECUCAO
Nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 20° do RJRU a Operagdo de Reabilitagdo Urbana vigora
pelo prazo de 10 anos, a contar da data de publicagéo em Didrio da Republica da sua aprovagao,
passivel de ser prorrogada por mais 5 anos, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo
superior a 15 anos. Findo este prazo podera ser aprovada nova ORU para a mesma area, conforme
previsto no n° 4 do mesmo artigo.
A presente Estratégia de Reabilitagao Urbana podera ser alterada a qualquer altura, nos termos do
disposto no n.° 2 do artigo 20°-B do RJRU.
Dada a necessidade de monotorizagdo da efetivagao da ORU, deverdo ser consideradas as
condicdes para uma avaliagdo regular da sua execugdo, designadamente do grau de
desenvolvimento das intervengdes de reabilitagao do parque edificado, tal como estabelecido no
artigo 20°-A do RJRU

direito de acesso

A a0S apoios e
beneficios fiscais incentivos fiscais e

(M) (IMT) financeiros a
artigo 14.° reabilitagdo urbana

artigo 14.°

obrigagao de promogdo e
acompanhamento

artigo 19.°

Tabela 8- Diagrama dos Efeitos da ARU e ORU
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3.6 OBJETIVOS

Nutridos pelos objetivos e principios gerais identificados no RJRU e nos enumerados na ARU,
ambos alinhados com os vetores de desenvolvimento do municipio, sdo estabelecidos o0s
objetivos gerais que norteiam a identificagao dos eixos de intervengdo a prossequir.

A concretizagdo destes objetivos passa pelo desenvolvimento de um projeto diferenciador em
termos de solugdes residenciais e urbanas, onde o aprofundamento do intercdmbio urbano-rural
deve ser dinamizado, a oferta turistica tem de ser potenciada em rede e o reforgo da atratividade
deve dirigir-se para novos segmentos da procura. Deverdo ser promovidos e valorizados 0s
recursos endogenos da Vila de Montargil através da modernizagao das suas atividades, como o
vinho, o azeite, a cortica e turismo de natureza/balnear. A existéncia de nichos dindmicos,
geradores de capacidade de atragdo e retencdo de iniciativas e populagao deverdo atuar como
pontos magnetizadores, reforgando e recuperando o seu papel na Vila de Montargil. Assim, dever-
se-4 apostar em encontrar oportunidades de conexdes entre 0s nacleos com potencial
intervencionista, que poderdo gerar iniciativas e atividades com outros polos da rede, para atrair

novos residentes e utilizadores e acima de tudo manter a comunidade local.

3.6.1 Objetivos Estratégicos

Preservacao da identidade e memaria local

Reforco do papel do nucleo central da vila

Reabilitacao do edificado e atividade urbana
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3.6.2 Objetivos Especificos

e Valorizagdo dos aspetos patrimoniais, no intuito de promover e reforgar a identidade e a
competitividade local, sobretudo como polo cultural e turistico;
o Reforgar a importancia dos elementos arquitetonicos de relevante valor como atragao local;

e Dar preponderancia e promover o patrimonio edificado e das atmosferas urbanas.

e Recuperar a fungdo habitacional no centro da vila;

e Promover a reabilitagao integrada, de modo a respeitar a homogeneidade das intervengoes
e eliminando progressivamente 0s elementos dissonantes;

o Melhorar as acessibilidades viarias, tendo em consideragao a melhoria dos percursos
pedonais, dando preferéncia aos modos suaves de locomogao;

o Dinamizar as pracas e outros lugares de permanéncia e encontro da populagao no espago

publico.

e Incentivar os privados a reabilitar o seu patrimonio;

e Promover a diversificagao e dinamizagdo de comércio tradicional, especialmente pela oferta
de produtos locais;

e Fortalecer e aproveitar as potencialidades do Turismo interno em Espaco Rural versus
Espaco Balnear de Albufeira, na vertente ecoldgica e sustentavel.

3.7 EIXOS DE INTERVENGAO

Espagos ancora

Investimento em espacos reabilitados

Turismo e atividades de lazer
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A consolidacdo de locais de enraizamento, facilmente identificados e repletos de memorias locais
coletivas, elevam a autoestima dos residentes e agitam o revivalismo nostalgico dos nativos ndo
residentes, mas frequentadores dos espagos comuns. A dinamizagao dos locais de partilha,
convivio e de reunido comunitaria, auxiliam apostas nos polos igualmente disponiveis onde
espreitam oportunidades diversas, essencialmente baseadas nas matérias-primas e nos produtos

endogenos.

A protegao e a valorizagdo do patrimonio cultural edificado como fator de identidade e
diferenciagdo urbana, ndo pode acontecer isoladamente, sem ter em consideragao igual
valorizagdo do patriménio cultural ndo edificado. Pois s tirando partido da sua
complementaridade funcional, notoriedade historica, patrimonial e memoria coletiva se pode

formar uma espiral de intervengoes estruturantes para o futuro da vila.

A sustentabilidade ambiental, cultural, social e economica dos espagos urbanos, esta diretamente
correlacionada com a sustentabilidade da populagao residente e usuaria. Neste sentido, é
imprescindivel nutrir o territorio com as atividades necessdrias a sua subsisténcia, tanto
reinventando novas atividades, como reativando outras em desuso, como fatores de

diferenciacao.

A melhoria da mobilidade e acessibilidades da generalidade dos cidadaos, de forma a potenciar
0 desenvolvimento de um espaco urbano publico inclusivo, necessita de idéntica resposta por
parte da reabilitagdo do parque edificado privado, visto que s a concordancia das duas agoes

satisfaz a populacao permanente e a sazonal.

A aposta na revitalizagdo e na atratividade das atividades economicas locais, apoiando a sua
viabilidade e diversificacdo, por intermédio do reforgo das atividades existentes e promogéo de
instalagdo de novas fungbes e usos, deve incidir essencialmente sobre os produtos locais
distintivos e sobre a mais valia da singularidade dos espagos naturais disponiveis na zona. E, pela
exploragao dos elementos diferenciadores que se fomenta a cultura, o turismo e a deslocacgdo de

massas, gerando oportunidades de criacao de mais-valias.
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3.8 MODELO DE GESTAO
De acordo com o artigo 9.° do RJRU, as Operagoes de Reabilitagao Urbana sdo coordenadas e
geridas por uma entidade gestora.
Conforme disposto no artigo 10.° do RJRU, podem revestir a qualidade de entidade gestora:
» 0 municipio
> Uma empresa do sector empresarial local

Atendendo as carateristicas da ORU proposta, o Municipio de Ponte de Sor assume a qualidade
de entidade gestora da presente ORU.

0 artigo 36.° do RJRU atribui a entidade gestora um conjunto de poderes de controlo das
operagOes urbanisticas a desenvolver no dmbito da ORU, possibilitando-Ihe o recurso a um
conjunto de instrumentos de execugao de politica urbanistica ao servigo da reabilitagdo urbana.
Ao Municipio competird também determinar as obras e intervengoes corretivas dos imoveis, bem

como proceder a realizagao dos projetos de intervengao no espago publico.

Os modelos de execugdo da ORU sdo, essencialmente, caraterizados como:

e Da iniciativa dos particulares, nas modalidades de execugdo por aqueles com 0 apoio da
entidade gestora, ou através de administragao conjunta, nos termos do disposto nos artigos
39° e 40° do RJRU;

o Da iniciativa da entidade gestora, nas modalidades de execugao direta pela mesma, ou

através de administragdo conjunta nos termos do disposto nos artigos 40° e 41° do RJRU.

PARTICULARES

. ADMINISTRAGAQ
+ CONJUNTA

ENTIDADE
GESTORA

Tabela 9- Modelo de gestdo mista
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Apesar da assungdo por parte da Cadmara Municipal da gestao da ORU o seu sucesso implicara
uma estreita interagao e articulacao entre as diferentes estruturas do Municipio, que certificam as
competéncias intrinsecas a execugdo da ORU e uma forte articulagdo e corresponsabilizagdo com
proprietarios, demais titulares de direitos sobre edificios e atores relevantes do territorio afeto a
ORU.

Sendo a governanga a promogdo da eficacia e eficiéncia da gestdo do territério assente num
processo ativo, comunicado e proactivo, 0 modelo de gestdo a implementar devera assegurar:
o Nomeagao da entidade/equipa responsavel pela gestdo e prossecucao dos objetivos para a
ARU;
o Normalizacdo de procedimentos urbanisticos, promovendo ldgicas eficientes de gestao e
de regulamentacado do territorio;
o Criagao de um quadro de apoios fiscais € financeiros incentivadores da reabilitagao urbana;
o Criagdo de um plano de comunicagao e promogao da ARU;
o Implementagdo de métodos de avaliagao e monitorizagao da situagao atual e concretizacao
da ORU;
o Elaboragdo de regulamentos municipais para a area da ARU e outros instrumentos de gestao
do territorio;
o Estabelecimento e mediagdo de relagées entre entidades publicas e privadas;
o Aplicacao de instrumentos de execugdo de politica urbanistica nos casos em que 0S
proprietarios ndo procedam a requalificacao;
o Candidatura a apoios financeiros no quadro comunitario;

o Dinamizacdo e intervengao no patrimonio municipal;

Na gestdo e acompanhamento do processo de reabilitacao sera seguido um modelo com dois
niveis de monitorizagdo, com parametros e indicadores a desenhar de acordo com a ERU a

desenvolver.

Monitorizacao estratégica, de carater qualitativo

Monitorizacao operacional, de carater quantitativo
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3.9 FUNCOES DA ENTIDADE GESTORA

A gestéo das Operagdes de Reabilitagao Urbana da Area de Reabilitaao Urbana é assumida pelo
municipio da Ponte de Sor no exercicio das suas competéncias e enquadrado no Regime Juridico
da Reabilitagdo Urbana, conforme disposto nos artigos 9° e 10° do referido diploma.

A par das atribuigbes enumeradas no modelo de gestéo, a entidade gestora assume as fungoes
de regulacao e verificagdo do desenvolvimento e concretizagdo das operagées concretizaveis na
esfera da reabilitagao urbana do territorio.

Pelo que, independentemente da iniciativa de execugdo, ORU simples (artigo 39.° do RJRU) o
municipio preside as possiveis entidades parceiras, a administragao conjunta (artigo 40.° do
RJRU) e a possibilidade de associagdo, total ou parcial, com os proprietarios particulares na
componente da reabilitagao do edificado.

Em particular, a entidade gestora municipio (n.° 1 artigo 36.° do RJRU), assume a gestao e define
modalidades de verificagdo, espelhadas no controlo das operagoes urbanisticas (artigo 44.° do

RJRU) e na inspegdo e vistoria (artigo 46.° do RJRU) das operagdes de reabilitagdo urbana.

Monitorizar Regular

Entidade

Gestora

Tabela 10- Diagrama funcional da entidade gestora

RELATORIO 3 — ORU DE MONTARGIL — 2018 — Concelho de Ponte de Sor 66 | 85



v"\o

PONTESSOR

3.10 QUADRO DE APOIQS E INCENTIVOS

0 Regime Juridico de Reabilitagdo Urbana (RJRU), Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
na sua atual redacdo conferida pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, estabelece a necessidade,
no procedimento de constituigdo de Area de Reabilitagdo Urbana, da definicdo de um quadro de
beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre 0 patrimonio € a garantia de acesso
dos proprietarios a apoios € incentivos fiscais a reabilitagao urbana, nos termos estabelecidos no
seu artigo 14.°, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos a criar.

De acordo com o0 mesmo, cumpre ao municipio de Ponte de Sor, estabelecer o conjunto dos
beneficios fiscais e demais incentivos a reabilitagdo urbana que estejam associados a
constituicao legal da Area de Reabilitagdo Urbana e consequente Operagdo de Reabilitagdo

Urbana conforme disposto nos artigos 67.° e 75.° do RJRU.

3.10.1 Incentivos de Natureza Fiscal
Os incentivos de natureza fiscal poderdo ser mobilizados para estimular ou facilitar intervengoes
de natureza privada, tanto na reabilitagao fisica e funcional de edificios ou espagos como na
promogao de atividades relacionadas com a revitalizagdo social e econdmica.
Por outro lado, e como forma de penalizar a inércia do processo de reabilitagdo urbana e
consequente degradagao do nucleo urbano, poderd o municipio avaliar a hipétese de ser aplicado
um agravamento em sede de IMI, nos termos legalmente previstos para os imoveis degradados

localizados em ARU, a deliberar em Assembleia Municipal.

3.10.2 Nos Termos Estabelecidos no artigo 71° do EBF:
Segundo o Estatuto dos Beneficios Fiscais:
= Ficam isentos do IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de
investimento imobilidrio que operem de acordo com a legislacao nacional desde que
constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos
seus ativos sejam bens imveis sujeitos a acoes de reabilitagdo realizadas nas Areas de

Reabilitacdo Urbana (n.°1);
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= Dedugdo a coleta, em sede de IRS, com um limite de 500€, de 30 % dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de edificios ou imoveis
arrendados (n.°4);

= Tributacdo a taxa autonoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territorio portugués quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de

imoveis recuperados nos termos da ERU ou PERU (n.%5);

= Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imoveis recuperados nos
termos da ERU ou PERU (n.°6);

= (s prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagao sdo passiveis de iseng¢do de imposto
municipal sobre imoveis (IMI) por um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da
conclusao da mesma reabilitagdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de cinco
anos (n.°7 e n.°21);

= 530 isentas do IMT as aquisicoes de prédios urbanos ou de fragdes autdnomas de prédios
urbanos destinados exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira
transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na Area de Reabilitacao
Urbana (n.°8).

De acordo com o firmado pelo Decreto-Lei n.° 394-B/84, de 26 de dezembro:
IVA & taxa reduzida de 6% em obras de reabilitagdo urbana, conforme a alinea a) do n.°1
do artigo 18.° do Codigo do IVA, aprovado pelo Decreto-Lei n°. 394-B/84, de 26 de

dezembro, na sua redagao em vigor.
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3.10.3 Incentivos de Natureza Administrativa

Para além dos incentivos, supramencionados, serd opgao de o municipio disponibilizar um
conjunto adicional de incentivos de natureza administrativa, associados a redugao e/ou isengao
das taxas cobradas pela Camara Municipal no ambito dos processos relativos a obras de
reabilitacdo, tais como, taxas de licenciamento, taxas de ocupagao de espago publico por motivo
de obra, taxas devidas pela realizagdo de inspegoes e de verificacdo de boa execugdo em
harmonia com artigo 67.° do RJRU.

Importa, ainda, referir que a Cadmara Municipal, por via dos seus técnicos, disponibilizard o apoio
técnico necessario para o esclarecimento e para a realizagao das obras de acordo com os critérios
de intervengao urbanistica para os edificios identificados na ARU.

Esclarece-se, que a aplicagdo destas medidas adicionais pressupde a alteragdo dos
Regulamentos Municipais de Edificagdo e Urbanizagdo e de Ocupagdo de Espago Publico e
Publicidade, como tal, esta sujeito a aprovacao pelo executivo municipal e Assembleia Municipal

em procedimento independente, posterior a aprovacao da presente proposta ORU.

3.10.4 Incentivos de Natureza Financeira
Os incentivos de natureza financeira correspondem a atribuigao de eventuais comparticipagoes
pecunidrias, com montantes varidveis, em fungao da tipologia de reabilitacao, recorrendo aos
programas disponiveis de apoio a recuperagdo dos imoveis, da responsabilidade da
administragao central ou local, ou ainda, a aplicagdo de regimes especiais, em harmonia com
artigos 74.° e 75.% do RJRU.

3.10.5 MajoragGes e Minoragoes
Tendo em consideragdo que um dos principais objetivos estratégicos da presente ORU passa
pela promocao do investimento e da intervengao privada sobre o parque edificado, entende-se
que as medidas estipuladas ndo se devem limitar a uma discriminagao positiva a execugao de
agoes de reabilitacdo apelando a uma sensibilizagdo dos proprietarios relativamente as suas

responsabilidades na conservacdao e manutengdo do patrimonio a seu cargo.
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Neste encadeamento, julga-se pertinente propor que numa futura deliberagdo da Cémara
Municipal sobre as taxas de Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) para os proximos anos
contemple, pelo menos, o agravamento para os prédios urbanos degradados, nos termos da
legislacdo em vigor.

Que, segundo 0 n.° 3 do artigo 112° do Codigo sobre Imposto Municipal sobre Imoveis (CIMI),
as taxas do IMI determinadas para prédios urbanos podem ser elevadas, anualmente, ao triplo,
no caso de prédios urbanos que se encontrem devolutos ha mais de 1 (um) ano e de prédios em
ruinas. Os numeros 14 e 16 do artigo 112° do CIMI, definem que compete a Camara Municipal
a determinacdo de um prédio ou fracdo como devoluto e/ou ruina, apds deliberagdo da
Assembleia Municipal, com a obrigatoriedade de ser comunicada a Diregao-Geral dos Impostos
até 30 de novembro do ano corrente, para aplicacao no ano seguinte. Na comunicagao deve
constar a indicagdo dos artigos matriciais dos prédios abrangidos e o nimero de identificagao
fiscal dos respetivos titulares (nimero 15.° do artigo 112°).

Sendo assim, a determinagdo de um imovel devoluto e/ou ruinas obriga a prévia identificagao e
notificacdo do sujeito passivo, para o seu domicilio fiscal, do projeto de declaragao de prédio
devoluto e/ou ruinas, para este exercer o direito de audicao prévia e de decisao, nos termos e
prazos previstos no Codigo do Procedimento Administrativo.

Por consequéncia, independentemente das posturas futuras sobre a generalidade do concelho
propde-se, que 0s proprietarios de edificios ou fragdes na ARU sejam abrangidos por um conjunto

de majoragoes e minoracoes em sede do IMI previstas no GIMI.

3.11 AMBITO TEMPORAL

Os beneficios e incentivos mencionados, sdo aplicaveis aos imoveis objeto de agoes de
reabilitagdo, localizados na ARU da Vila de Montargil, no ambito temporal de vigéncia da
Operacao de Reabilitagdo Urbana, e/ou cujas obras tenham sido iniciadas apds 1 de janeiro de
2008 e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020 nos termos do n.° 20 e 21 do
artigo 71.° do EBF.

Contudo, reitera-se que a aprovacdo destes beneficios estd dependente de deliberagao
fundamentada da Assembleia Municipal, que inclui a estimativa da respetiva despesa fiscal, tendo
por base a proposta da Camara Municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do Regime

Financeiro das Autarquias Locais.
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Para a implementacdo da ORU, o envolvimento dos particulares € verdadeiramente essencial,
ficando a seu cargo a reabilitacdo dos edificios, por iniciativa propria ou mediante notificagao a
enviar pelo Municipio de Ponte de Sor, entidade gestora, assegurando aos mesmos um
atendimento prioritario as respetivas operagoes urbanisticas.

A entidade gestora cabera, igualmente, um papel fundamental que € o de criagdo de uma politica
de estimulo a recuperacdo do patrimonio edificado, a sua divulgagao junto dos particulares e de
potenciais investidores e de consciencializagdo publica da importdncia da conservagdo do
patrimonio edificado.

A intervengdo do Municipio de Ponte de Sor, incidird no acompanhamento pré-ativo das agoes
de reabilitacdo, no apoio aos proprietérios e titulares de outros direitos, onus e encargos de
edificios ou fracoes compreendidas nas areas de intervengdo das ARU do concelho,

disponibilizando toda a informagao e apoio técnico necessarios.

ORU - Operagao de Reabilitagao Urbana

Proposta da Camara Municipal Deliberagdo da Camaradwf?r?iiéz‘iga(; ;1% IiRnLiJCiar 0 procedimento de

A 4

Elaboragao da Proposta do projeto e defini¢do de ORU, e programa estratégico de RU - ERU

Aprovagdo do projeto de proposta pela Camara Municipal Proposta final
Aprovagoes
reunido de Camara Municipal Assembleia Municipal

Divulgagao

Tabela 11- Diagrama da Formalizag&o da constitui¢ao da ORU
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3.13 CONDICIONANTES PARA ATRIBUIGAO DOS BENEFICIOS E INCENTIVOS
Os incentivos e beneficios a reabilitagdo de edificios na ARU apenas serdo concedidos as
intervencOes que se enquadrem, cumulativamente, nas definigoes de reabilitagdo urbana e
reabilitagdo de edificios constantes do RJRU
Os beneficios fiscais a reabilitagao do edificado referenciados, serao concedidos apos a execugao
das obras e desde que as mesmas promovam a reabilitagdo da totalidade do prédio e/ou das
fragoes, e dependendo da carateristica da intervencdo, certificada pelos servigos competentes da
Camara Municipal de Ponte de Sor, e cessarao sempre que se verifique que a obra nao se realizou
de acordo com o projeto aprovado ou que foram feitas demoligdes ndo autorizadas.
A concessdo dos beneficios fiscais mencionados estard, ainda, dependente da comunicagao do
inicio dos trabalhos prevista no artigo 80.°-A do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao,
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de
setembro, aplicavel a todas as obras sujeitas, ou ndo, a controlo prévio, artigo 45.° do Decreto-
Lei n.? 307/2009, de 23 de outubro e artigo n.° 77°.B do RERU.
Nao obstante, o Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) determina que o0 acesso a beneficios fiscais
decorrentes da execucdo de obras de reabilitagdo urbana ndo seja concedido de forma
indiscriminada e dependa, necessariamente, de uma avaliagdo, com vista a apreciar o
cumprimento de critérios de elegibilidade e a determinagdo de um nivel de conservagdo em
sintonia com o artigo 65.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua presente

redagao.
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Segundo a alinea ¢) do n.° 22 do artigo 71.° do EBF o estado de conservagdo de um edificio ou
fragdo € determinado nos termos do disposto no Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU)
e no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 8 de agosto.

A andlise do estado de conservagao tera como base o Método de Avaliagdo do Estado de
Conservacdo dos edificios (MAEC) publicado pela Portaria n® 1192-B/2006, de 3 novembro, na
sua atual redagao, segundo 0s seguintes niveis de conservagao, nos termos da tabela constante
do n.° 2 do artigo 5° do Decreto-Lei n°® 266-B/2012, de 31 de dezembro:

Nivel Estado de Conservagao

Excelente

Bom
Médio

5
4
3
2 Mau

A aplicacao do incentivo fiscal de isencdo de IMI depende da comprovagao do inicio e da

conclusdo das agGes de reabilitagao e da certificacdo do estado de conservagao dos imoveis,
antes e ap0s a execucdo das obras, através de vistorias a realizar pela Cdmara Municipal. A
avaliagao do estado de conservagao tem como objetivo verificar que as obras de reabilitagao
executadas sobre o prédio ou fragao contribuam para uma melhoria, de um minimo, de 2 niveis
face a avaliacdo inicial, (conforme a alinea a), do n°. 22 do artigo 71.° do EBF).

A analise do MAEC centra-se na observagdo funcional dos elementos construtivos da edificacao,
podendo considerar-se uma avaliacdo fisica do edificio, limitada quanto a observancia do
impacto e da relevancia da acdo de reabilitagdo e quanto aos seus condicionamentos particulares.
Visando uma perspetiva mais abrangente de valorizagdo das acoes de reabilitagao, com base nos
objetivos estratégicos subjacentes ao estabelecimento da ARU, preconiza-se que em sede da
Operagdo de Reabilitacdo Urbana se observe uma segunda via de andlise que vise a avaliagao
funcional e de desempenho, para a concessao dos beneficios fiscais aos particulares, tendo em
consideracao a valorizagao territorial, a valorizagdo energética e ambiental e a melhoria de

condigoes de seguranga, habitabilidade e conforto.
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Para efeitos de atribuicdo dos beneficios fiscais, apoios e incentivos identificados e quando o0s
mesmos forem solicitados por motivos de realizacdo de obras de reabilitagao, os interessados
devem facultar aos servigos técnicos municipais prova de titularidade do imovel, limites
cadastrais, bem como todos os documentos necessarios, a sua correta identificagdo conforme
disposto no artigo 69.° do RJRU.

De acordo com a participagdo dos interessados, o municipio desenvolve o procedimento
respetivo, conforme se especifica as situagdes mais recorrentes:

« Pedido de vistoria técnica inicial, determinacdo do nivel de conservacao do prédio
(artigo 65.°) (nos termos dos artigos 14.° e 46.° do RJRU)
» Pedido de vistoria técnica final, determinagao do nivel de conservagdo do prédio
(artigo 65.°) (nos termos dos artigos 14.° e 46.° do RJRU)
« Pedido de certificagdo de que o prédio se inclui na ARU
(a0 abrigo aa Lei n.° 82-D/2014, de 31 de dezembro)
« (Certificagao da execugao da agdo de reabilitagdo urbana pela entidade licenciadora
(nos termos do artigo 46.° do RJRU)
o Redugdo de IMI para prédios urbanos arrendados para habitagdo
(nos termos do n.°7 do artigo 112.° do Codigo do Imposto Municipal sobre Iméveis CIMI)
o Isengdo de IMI ou IMT para imdveis objeto de reabilitagéo
(a0 abrigo do artigo 71.° do Estatuto de Beneficios Fiscais)
o Pedido de dedugdo a coleta, em sede de IRS, de 30% dos encargos suportados pelo
proprietario, com a reabilitagéo de imoveis
(a0 abrigo do ponto 4 do artigo 71.° do Estatuto de Beneficios Fiscais)
» Pedido de isengdo de IMI ou IMT para imdveis objeto de reabilitagdo

(a0 abrigo do artigo 45.° do Estatuto de Beneficios Fiscais)
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3.14 OPORTUNIDADES LEGISLATIVAS

Regime Juridico da Reabilitagao Urbana
0 Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outubro, alterado e republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, e posteriormente
alterado pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09 de setembro, estd na base da delimitacdo da ARU
de Montargil e da proposta da respetiva Operagao de Reabilitagdo Urbana (ORU). Apos aprovagao
da ORU, a gestdo da drea de reabilitagao devera ocorrer com base no RJRU, no que diz respeito
ao controlo prévio de operagGes urbanisticas, na medida em que introduz especificidades

relativamente ao Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao.

Regime Excecional para a Reabilitacdo Urbana
0 Regime Excecional para a Reabilitacdo Urbana (RERU), foi aprovado pelo Decreto-Lei n.°
53/2014, de 08 de abril e alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de setembro. Estabelece
um regime excecional e temporario aplicavel a reabilitacdo de edificios ou de fragoes, cuja
construgao tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou localizados em dreas de reabilitagdo
urbana, sempre que se destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso habitacional. O
RERU prevé a dispensa de observancia de determinados requisitos resultantes dos regimes
juridicos em vigor sobre acessibilidades, requisitos acusticos, eficiéncia energética e qualidade
térmica, instalacoes de gas, infraestruturas de telecomunicagdes em edificios, bem como normas

constantes do Regulamento Geral das Edificagoes Urbanas (RGEU).

Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao

0 Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99,
de 16 de dezembro, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09 de setembro,
na sua atual redacao, estabelece os procedimentos aplicaveis ao controlo prévio de operacoes
urbanisticas. Aos procedimentos de licenciamento e de comunicagdo prévia de operagoes
urbanisticas compreendidas nas agdes de reabilitagdo de edificios ou fragdes localizadas em Area
de Reabilitagdo Urbana aplica-se, em tudo quanto ndo seja especialmente previsto no RJRU e
RERU, o disposto no RJUE.
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3.15 INSTRUMENTOS DE APOIO FINANCEIRO

Programa Reabilitar para Arrendar — Habitagao Acessivel
0 programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel” tem como objetivo o financiamento,
por intermédio de empréstimo, de operagOes de reabilitagao de edificios com idade igual ou
superior a 30 anos, que apos reabilitagdo deverdo destinar-se predominantemente a fins
habitacionais. Estas fragdes destinam-se a arrendamento em regime de renda condicionada. Este
programa conta com 0 apoio financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de
Desenvolvimento do Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas
singulares ou coletivas, de natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou
parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes sobre 0s
mesmos que lhes permitam onerd-los e agir como donos de obra no dmbito de contratos de

empreitada.

Instrumento Financeiro para a Reabilitagao e Revitalizagao Urbanas - IFRRU 2020

0 “Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbanas” é um instrumento
financeiro para apoio a reabilitagdo e revitalizagao urbanas, incluindo a promogdo da eficiéncia
energetica, criado no dambito do Portugal 2020, sendo financiado pelos Programas Operacionais
Regionais, do Continente e Regioes Autonomas, e pelo Programa Operacional Sustentabilidade
e Eficiéncia no Uso de Recursos, bem como por institui¢oes financeiras europeias como 0 Banco
Europeu de Investimento (BEl) e 0 Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa (CEB).
Os apoios sao concedidos através de produtos financeiros, criados especificamente para este
efeito por intermedidrios financeiros, a disponibilizar com condi¢des mais favoraveis do que as
condigbes de mercado. Sao cofinancidveis as seguintes operagoes, localizadas dentro das Areas
de Reabilitacao Urbana (ARU) definidas pelo Municipio:

o Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de
idade inferior, que demonstrem um nivel de conservagdo igual ou inferior a 2 (DL. n.° 266-
B/2012, de 31 de dezembro);

» Reabilitagao de espagos e unidades industriais abandonadas com vista a sua reconversao.
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A utilizagdo a dar aos edificios podera ser para habitagao propria, atividades economicas ou
equipamentos de uso coletivo.

Complementarmente serdo apoiadas as intervengdes em eficiéncia energética concretizadas no
ambito do projeto de reabilitagao urbana de edificios de habitagao, que sejam identificadas em
auditoria energética realizada para este efeito.

Todas as operagoes que sao objeto de financiamento tém de ser apreciadas pelo Municipio. O
IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, incluindo-se 0s
condominios. As operagdes a financiar devem demonstrar viabilidade financeira e gerar receitas

liquidas positivas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

Outros programas e mecanismos de estimulo
O espectro da regeneragdo e reabilitagdo urbana encontra-se em grande efervescéncia,
despoletando diversas outras atividades e vivéncias, pelo que, os instrumentos legislativos,
programas e regulamentos tendem a uma atualizagdo constante.
Nesse sentido, impera que tanto a entidade gestora como 0s particulares e empresas, estejam
permanentemente atentos as inovagdes no dominio da reabilitagao urbana e agées que direta ou
indiretamente possam auxiliar na sua concretizagao.
Em conformidade com esta premissa identificam-se alguns programas de incentivo:
o (asa eficiente 2020;
e Programa de formagdo no turismo de dmbito municipal;

e Programas cirtrgicos formulados pelo IHRU ou municipio.
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Area de Reabilitacao Urbana de Montargil

Estratégia de Reabilitacao Urbana - 04

Relatorio 3 | Operagao de Reabilitagao Urbana - ERU de Montargil
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4. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

41 ALINHAMENTO ESTRATEGICO

A estratégia para a proposta da presente Operagdo de Reabilitagao Urbana de Montargil advém
das conclusdes retiradas do estudo subjacente & delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana,
suportada igualmente pelos principais fundamentos e critérios que resultaram no planeamento
de delimitagdo da ARU, visando maior valorizagdo e 0 uso mais sustentavel do territorio.

Genericamente a estratégia preconizada assenta nos objetivos identificados no decurso da
construgdo do projeto de reabilitagdo urbana, permitindo introduzir uma dindmica vital para a
intervengao em dominios estratégicos fundamentais como a qualificagdo e funcionalidade do
espago urbano, o reforgo e dinamizagao da base econdmica, o estimulo a fungdo habitacional e

0 potenciar dos valores patrimoniais.

Deste modo, as linhas de intervencgdo que orientam a presente ORU sdo as sequintes:

Populagéo Residente

Populacao Flutuante

Investidores e Turistas

Estes trés elementos chave, incorporam a visdo estratégica do municipio para o territorio em
causa, pois serd através da concentragdo de esforgos, em primeira instancia, sobre a populagdo
residente, que num segundo plano se podera apelar e incentivar a populacao nao permanente,

especialmente investidores e turistas.
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4.1.1 Linhas estratégicas compativeis com a visdo do municipio

Apoiar a populagao residente na reabilitacdo das suas casas de primeira habitagao
Incentivar a populagdo volante e/ou sazonal, principalmente com raizes na vila, a
reabilitarem as “Casas de Familia”

Promover a reabilitagdo de casas, dita segunda habitagdo, potenciando o investimento de
outros géneros de proprietarios

Reforgar as atividades econdmicas que orbitam sobre a natureza e praticas ao ar livre,

estimulando o Turismo de Habitacao e Balnear

A estratégia a prosseguir assenta na conjugacgao dos multiplos fatores que revestem as linhas de
intervengao e estratégicas, em alinhamento com um desenvolvimento urbano sustentavel da Vila
de Montargil, em consondncia com o delineado pelos eixos prioritarios e as prioridades de
investimento que integram, a visdo do municipio nesta matéria. A estratégia vertida na ORU
incorpora, assim, um processo dindmico e em constate mutagao, onde 0s objetivos e opgoes
estratégicas assumem profundas interdependéncias entre si, tem de progredir em conjunto por a
tingir os resultados esperados.

Visto que 0 espago ocupado pela urbe é feito e usufruido pelos seus habitantes, utilizadores e
visitantes, no todo a comunidade. Esta massa humana terda sempre primazia quanto a
implementacdo das metodologias e programas a desenvolver sobre 0 espago urbanizado, pois
sd0 as pessoas que dao alma ao lugar. Neste sentido apoiando a comunidade na regeneragao dos
seus edificios, por intermédio do potenciamento de melhores condigdes de habitabilidade,
estimulando outras fungbes compativeis com as habitacionais, esta-se a conceber uma base
urbanizada, solida e capacitada para manter e atrair utilizadores que vivenciem a Vila de Montargil.
Certo que importa incluir toda a freguesia, vila neste percurso de impulsionamento da
reconversdo urbana, ainda assim, serd pela concentracdo de esfor¢os, numa fase inicial, sobre o
centro tradicional da vila, operando como principal ancora funcional, que sequencialmente se
poderd abranger, a seu turno, as dreas marginais.
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4.2 CONVERGENCIA DE OPGOES ESTRATEGICAS
Para se atingir o objetivo maior, centrado nas pessoas e na reabilitagdo dos seus bens imoveis,
€ necessario um encadeamento devidamente articulado entre os varios grupos de intencionais e

programaticos vertidos na convergéncia das opgoes estratégicas delineadas.

*Preservagdo da identidade e memoria local
*Reforgo do papel do nucleo central da vila

OBJETIVOS *Reabilitacdo do edificado e atividade urbana

ESTRATEGICOS

« Populagdo Residente
LINHAS DE « Populagao Flutuante
INTERVENCAO (i Investidores e Turistas

*Valorizagdo dos elementos distintos e singulares
*Valorizacdo dos diversos atributos especificos, fisicos e imateriais
DOMINIOS *Reforgo da identidade urbana tradicional

ESTRATEGICOS

*Espagos dncora
*[nvestimento em espagos reabilitados
09Ik, * Turismo e atividades de lazer
INTERVENGAQ

Tabela 12- Encadeamento das opgoes estratégicas
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4.3 NOTA FINAL

A identificacao e valorizagao dos elementos particulares e caracteristicos do territorio, sejam eles
fisicos e/ou materiais, revestem-se de primordial relevancia, pois, sera pela sua protegao e
promocdo que se podera atrair novos publicos recetivos ao conhecimento e a experienciagao de
ambientes e habitos de dmbito rural, com tendéncia a sua diluicdo com o0 tempo e intromissao
de uma modernidade desmedida. O moderno, vanguardista e utopista ndo deve substituir, por
completo, 0 antigo, tradicional e o saber fazer utilizando os materiais e produtos disponiveis no
territorio ocupado, mas sim, deve complementar, explorar o conhecimento empirico intrinseco a
experiéncia do passado com as possibilidades do futuro mais eficientes e sustentaveis.

Com este intuito, sabendo da necessidade de assegurar a permanéncia da populagao local, que
habita e vivencia o centro urbano, trabalha e realiza o presente, ambicionando a modernidade e
prosperar no futuro, é fundamental apoiar as atividades econdmicas em funcionamento e
dinamizar um conjunto de novas valéncias e fungdes sustentaveis com capacidade geradora de
riqueza, para além de manter os residentes atuais, atrair novos residentes e utilizadores.

Para alcangar esta visao de futuro é necessario um compromisso generalizado entre todos os
atores locais, efetuando parcerias solidas e consensos alargados sobre o futuro da vila.
Paralelamente, sO é possivel estancar o despovoamento, especialmente no espago urbano
central, por intermédio do controlo e coesdo do tecido edificado e simultaneamente pela sua
reabilitagdo e consequente utilizagdo, que s poderd obter sucesso se for ocupado e usufruido
POr Pessoas.

Reconhecer a singularidade e valorizar a diferenga do que se tem ao dispor para usar e oferecer
¢ a chave para aproveitar as oportunidades disponiveis € atingir as metas propostas. A Vila de
Montargil soube conservar um conjunto de tradigoes, atributos fisicos e imateriais, reflexos do
espirito do lugar, com vivencias de proximidade de escala humanizada e identitarios dum lugar
repleto de memorias e autodeterminacdo. E, precisamente pelo facto da Vila de Montargil, ainda,
disponibilizar de um modelo habitacional com qualidade de vida aos seus residentes e boas
condigoes de utilizagdo a populagdo volante, sem as atribulagoes de uma metropole, que as
oportunidades diferenciadoras no dominio da cultura, patrimonio e do ambiente natural
envolvente podem ser capacitadas de proveito por via da reabilitagdo urbana da malha urbanizada

respeitante a Area de Reabilitagao Urbana de Montargil.
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ANEXOS

Lista de Cartas Tematicas

1.

e A

Identificacdo da drea da ARU da vila de Montargil

Edificios de Destaque na ARU da vila de Montargil

Morfologia Urbana da ARU da vila de Montargil

Volumetria do Edificado da ARU da vila de Montargil

Estado de Conservagao dos Edificios da ARU da vila de Montargil
InteragGes na ARU da vila de Montargil
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Igreja da Misericordia ®@ @ @ ARU-Areade Reabilitagdo Urbana

Antigo Café Penséo Ideal [30,00 ha]

Igreja Matriz de Montargil
Antigo Lagar de Azeite a vapor 1945
Antiga Sociedade Artistica Montargilense 1929

© 00 N OO g~ WN =

Capela de S. Antonio
10 Pelourinho de Montargil

11 Cruzeiro da Igreja

da vila de Montargil

Edificios de Destaque na ARU da vila de Montargil

Area de Reabilitagdo Urbana
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Delimitacao da:

MORFOLOGIA URBANA ESPACOS ABERTOS
D Perimetro de Quarteirdes A Largo do Rossio/Jardim das Afonsas
4 ng ~
Area de Reabilitacao Urbana

B Largo da Igreja Matriz

DELIMITACOES
[ [ ® ARU - Area de Reabilitagéo Urbana - Quarteirdes
[30,00 ha] C Largo da Restauragéo/Largo do Pelourinho
D LargoS. Sebastizo
Espago Publico
I Espaco Edificado
Morfologia Urbana da ARU da vila de Montargil 03
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ELEMENTOS CARTOGRAFICOS

Perimetro Prédios Urbanos

n n ~
L
Perimetro Anexos DELIMITACOES VOLUMETRIAS D e | I I I I Ita an d a .

Limite vias principais
1 Piso

T

Limite vias internas ®@ @ @ ARU-Areade Reabilitagdo Urbana

Lancil/Passeios [30,00 ha]

Area de Reabilitacdo Urbana

L= Estruturas Diversas

2 Pisos

Caminhos/veredas/Quelha/Azinhaga

Escadas
Nota:

N&o sado contabilizados

Linhas de Agua 0s pisos abaixo da cota de soleira, d a Vi | a d e M O n ta rg i |

avendarua  TOpoNimia nem os so6tdos.
[ | Rio/Ribeiro/a

Curvas de Nivel/Taludes
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PONTES SOR

|:| Perimetro Prédios Urbanos alls

n n ~
L
Perimetro Anexos DELIMITACOES ESTADO DE CONSERVAGCAO D e | I I I I Ita an d a .

Limite vias principais

ELEMENTOS CARTOGRAFICOS

Lo . Excelente
—— Limite vias internas [ [ ® ARU - Area de Reabilitacdo Urbana B
——— Lancil/Passeios [30,00 ha] om , . .
Area de Reabilitacao Urbana
. Mau
L=} Estruturas Diversas
Caminhos/veredas/Quelha/Azinhaga Pessimo
Escadas

Curvas de Nivel/Taludes

b A da vila de Montargil

Avenida/Rua
[ | Rio/Ribeiro/a
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ELEMENTOS CARTOGRAFICOS

|:| Perimetro Prédios Urbanos

[ ]

—

Avenida/Rua

Perimetro Anexos
Limite vias principais
Limite vias internas
Lancil/Passeios
Muros/Vedacdes
Estruturas Diversas
Caminhos/veredas/Quelha/Azinhaga
Escadas

Curvas de Nivel/Taludes
Linhas de Agua
Toponimia

Rio/Ribeiro/a
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ANALISE URBANA - INTERAGOES
% Ponto Focal
%X% Ponto de Interesse
Ponto de Conflito
Q Elemento Marcante
@ Ponto Nodal
1 Polaridade
coa=> Conexao
@ Fluxo Rodoviario
_’ Legibilidade do Enfiamento
> Linha de Panoramica
<F] :> Canal de Acessibilidade

Eixo de Atravessamento
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Delimitacao da:

A R U Area de Reabilitagdo Urbana

da vila de Montargil

Interagdes - ARU da vila de Montargil
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ELEMENTOS CARTOGRAFICOS ‘ PO N T E g SO R

Usos
|:| Perimetro Prédios Urbanos

Equipamento (essencialmente coletivo)

n n ~
| ]
Perimetro Anexos DELIMITAGOES Comércio (essencialmente ao nivel do piso térreo) D e | I l I I Ita an d a .

Limite vias principais - Servicos (essencialmente ao nivel do piso térreo)

Limite vias internas ®@ @ @ ARU-Areade Reabilitagdo Urbana [ ] Habitagso

Lancil/Passeios [30,00 ha] I 'ndustria/armazém ’ . ~

Area de Reabilitacao Urbana
L=J Estruturas Diversas

Caminhos/veredas/Quelha/Azinhaga

Escadas
Curvas de Nivel/Taludes

b A da vila de Montargil

Avenida/Rua
[ | Rio/Ribeiro/a
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