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1 | Introdugao e Enquadramento

Em Portugal a reabilitagdo urbana ainda esta muito aquém da maioria dos paises europeus, porém vai-se
instalando na sociedade um amplo consenso sobre a necessidade de reabilitar e requalificar os centros urbanos

e recuperar os edificios degradados.

A reabilitagao urbana tem ganhado cada vez mais expressao na politica urbana, na medida em que esta associada
a objetivos de requalificacdo e revitalizagdo dos espacos mais degradados, de forma a promover um
funcionamento mais sustentavel das cidades e garantir uma habitacdo condigna & populagéo. Pretende-se
igualmente que a reabilitacdo promova a melhoria da qualidade ambiental e paisagistica do territorio urbano,
através da recuperacdo dos tecidos urbanos, incluindo espagos publicos e espagos verdes, da protegéo e
valorizagéo do patriménio cultural, da modernizagéo das infraestruturas e da integragao funcional de equipamentos

de utilizagao coletiva e atividades econdmicas.

De acordo com o RJRU, publicado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n° 32/2012
de 14 de agosto e pelos DL n.° 136/2014, de 09 de setembro, DL n.° 88/2017, de 27 de julho, DL n.° 66/2019, de
21 de maio, compete as autarquias estabelecer a estratégia de reabilitagdo urbana com uma viséo de politica
publica urbana, e posicionar-se como motor do processo, definindo e programado de agbes de reabilitagdo e

regeneragao numa gestao concertada que mobilize atores locais.

Tolosa tem zonas emblematicas de elevado valor patrimonial e identitario, nomeadamente na zona mais antiga da
Vila — Centro Antigo, que necessita de uma remodelagéo e consolidagéo, sendo necessaria uma politica de
interveng&o integrada, pensada no todo que é esse espago e a restante localidade de Tolosa, de forma a conseguir

uma valorizagao e enriquecimento de toda a urbanidade e da qualidade de vida da populagéo.

E de extrema importancia promover o comércio local e a vivéncia da populagao, valorizando o espago publico e o
parque habitacional, que pode ir de uma escala micro (um bairro, um quarteirdo, um largo) a dimensao concelhia,
com o objetivo de potenciar importantes investimentos na vila e no concelho, que contribuam para uma
caracterizagdo de espago Unico e privilegiado a uma escala macro (no contexto regional, nacional e até

internacional devido a posi¢&o transfronteiriga com Espanha).

A deslocagdo das areas habitacionais para a periferia do aglomerado, onde as condigdes de habitabilidade
melhoraram, desenvolveu um processo de envelhecimento das zonas mais antigas, traduzindo-se num abandono

progressivo do edificado e uma desqualificagdo do espago publico. Da mesma forma se verifica, que essas franjas
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periféricas, consequéncia desse “movimento” por vezes concretizadas de forma imediatista e sem um conceito
urbano claramente definido e interiorizado, contribuiram para a existéncia de espagos expectantes

descaracterizados e sem consisténcia urbana.

Incumbe as Autarquias Locais, a promog¢édo das medidas necessérias a reabilitagdo de areas urbanas que dela
caregam. As cdmaras podem promover a reabilitacao urbana através da delimitagao de ARU e consequentes ORU

a desenvolver nas areas delimitadas, através de instrumentos préprios.

Para além destes importantes instrumentos operacionais da politica urbana municipal, existem outros que séo
também relevantes e orientadores do processo de planeamento, ordenamento e de gestdo urbanistica. Desde
logo assume papel preponderante o Plano Diretor Municipal, onde se define a estratégia de desenvolvimento
territorial, estabelecendo os principios basicos da politica municipal de ordenamento do territorio e de urbanismo
e as demais politicas urbanas, integrando e articulando as orientagdes estabelecidas pelos instrumentos de gestéo
territorial de ambito nacional e regional, bem como as Linhas de Orientagéo Estratégica. Seria importante a
existéncia de um foco territorial mais restrito a Tolosa com objetivos especificos, € uma maior relevancia para a

estratégia local, mas nao existe qualquer Plano a esse nivel.

Com base nestes pressupostos, 0 Municipio de Nisa procedeu a criagdo de uma ARU para Tolosa com 148.039m?
publicada no Aviso n.° 9853/2019 a 06 de junho, permitindo com isso 0 acesso a financiamentos por parte da
autarquia, e ainda, a disponibilizagdo aos proprietarios do acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a

reabilitacdo urbana.

Assim, o presente documento enquadra a correspondente ORU, através de instrumento préprio — o Programa

Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Tolosa — nos termos do artigo 16.° do RJRU.

Assim a presente ORU assume-se como um elemento pratico de apoio a atuacdo do municipio ao nivel dos
investimentos em espagos e edificios publicos, que pode ser conjugado com a atividade privada. Em cumprimento

do artigo 33°, determina o &mbito e o prazo de execugdo da ORU e contempla ainda:

o A caracterizagao e diagndstico da ARU;

o Aestratégia de reabilitagéo urbana;

e ATipologia da ORU e o Prazo de Execugao;

o As prioridades e objetivos a prosseguir na execugao da ORU;
e O quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagéo;

e O modelo de gestéo e de execugdo da ORU
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1.1. | Conceitos de Reabilitagao Urbana

Como ja se referiu atras 0 RJIRU com todas as suas alteragdes, permite a delimitagdo da ARU e a aprovagao da
ORU em ocasides diferentes, concedendo medidas para agilizar e dinamizar a reabilitagdo urbana,
nomeadamente:

a) Flexibilizando e simplificando os procedimentos de criagao de ARU;

b) Criando um procedimento simplificado de controlo prévio de operagdes urbanisticas;

¢) Regulando a reabilitagéo urbana de edificios ou fragdes, ainda que localizados fora de ARU, cuja construcdo

tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos e em que se justifique uma intervengéo de reabilitagio, destinada

a conferir-hes adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca.

Neste documento tomam-se como referéncia as definicdes estipuladas nas alineas b), h) e j) do artigo 2.° do RJRU
o Area de reabilitacdo urbana é a érea territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagéo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagéo coletiva

e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas
condigdes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengéo integrada (...);

o Operacao de reabilitagdo urbana o conjunto articulado de intervengées visando, de forma integrada, a
reabilitagdo urbana de uma determinada érea;

o Reabilitagdo urbana é a forma de intervengédo integrada sobre o tecido urbano existente, em que o
patrimonio urbanistico e imobiliario é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através
da realizagdo de obras de remodelagdo ou beneficiagdo dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construgéo,

reconstrugdo, ampliagdo, alteragdo, conservagcdo ou demoligdo dos edificios.

1.2. | Objetivos Gerais de Reabilitagao Urbana

Atualmente é consenso comum que a reabilitagdo dos nucleos urbanos historicos consiste num dos pilares da
economia de usos e ocupagdes do solo, da rentabilizagao do espago construido e da dotagdo de bens de utilidade
publica, equipamentos e infraestruturas. A reabilitagdo urbana é interpretada como promotora de emprego nas
areas da conservagao e turismo e uma fonte de receita para as cidades que se tornam destinos mais atrativos.
Pode dizer-se que representa a readaptagao do tecido urbano, com o objetivo de melhorar a sua funcionalidade,
mas também, de revitalizar os espagos, para se tornarem centros nucleares de desenvolvimento econdmico

sustentavel e de bem-estar das populagdes.

Consiste no readequar do tecido urbano degradado, dando o devido énfase ao seu caracter residencial, mas com

uma agao baseada em dois tipos de interveng¢des complementares:
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* uma intervengao no edificado, o que implica a reabilitagao dos edificios, incluindo mesmo a constru¢ao de alguns
equipamentos complementares;

* uma intervengao na paisagem urbana (elementos de visibilidade, fachadas, espagos de transi¢éo, como o espago
publico contiguo ao residencial), na medida em que as intervencdes de reabilitagdo, surgem muitas vezes
associadas a atuacbes de melhoramento do espago publico e da sua revitalizag&o, orientadas para 0 médio e
longo prazo, numa perspetiva de sustentabilidade da intervengao, articulando as oportunidades, as vantagens

competitivas e um urbano de expresséo localizada.

O modelo de desenvolvimento do processo de regeneracado, deve ser enquadrado com uma preocupacao de curto
prazo, apontado para a resolucdo de problemas prioritarios colocados pelo edificado em relagao a sua utilizagao
e rentabilizacdo mas, simultaneamente, com uma orientagao estratégica de médio/longo prazo, que devera ser
suportada num processo de revitalizagdo dos espagos intervencionados, para se conseguir atrair e fidelizar novos

habitantes e dinamizar a competitividade social e econémica.

Independentemente das operagdes de reabilitagdo urbana, os municipios tém a responsabilidade de qualificar e
manter as infraestruturas da sua responsabilidade, tal como os particulares tém o dever de conservagéo dos seus
imoveis e 0 dever da sua reabilitagao. Porém, nem sempre existe essa consciéncia por parte dos particulares, pelo

que a ORU surge como uma oportunidade para sensibilizar e apoiar os proprietarios e demais titulares de direitos.

H& principios basicos que o municipio estabeleceu para uma boa estratégia de reabilitagdo urbana e assim
responder da melhor forma a este processo, sdo eles:

- Manter a identidade da area a reabilitar

- Garantir a sustentabilidade das intervengdes propostas

- Promover a revitalizagdo e dinamizagao dos espagos a intervencionar

Com a ARU em causa e posterior ORU, da-se um novo ciclo de planeamento e gestao urbanistica, que se pretende

envolva e capte o interesse dos atores locais para a prossecugéo da estratégia de reabilitagao urbana.

Um dos valores fundamentais das ARU esta relacionado com as oportunidades de financiamento, quer para os
investimentos publicos, quer nos incentivos a reabilitagdo do edificado privado por parte dos proprietarios,

previstos em programas nacionais € comunitarios.

Séao exemplos de fontes de financiamento estritamente relacionadas com a delimitagédo de ARU, o financiamento
comunitario previsto no Portugal 2020, designadamente por via da prioridade de investimento “6.5 - Adogéo de
medidas destinadas a melhorar o ambiente urbano, a revitalizar as cidades, recuperar e descontaminar zonas
industriais abandonadas, (incluindo zonas de reconverséo), a reduzir a poluicdo do ar e a promover medidas de

reducdo de ruido”.
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O IFRRU 2020 é outro instrumento financeiro do Portugal 2020, que concede empréstimos nas condi¢des mais
vantajosas, para apoiar a reabilitagdo urbana em todo o territdrio nacional. Disponibiliza empréstimos
em condi¢Oes mais favoraveis face as do mercado, para a reabilitagéo integral de edificios, destinados a habitagéo
ou a outras atividades, incluindo as solucbes integradas de eficiéncia energética mais adequadas no dmbito dessa

reabilitacéo.

Outro exemplo é o apoio financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa, com o Programa Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel, que tem como objetivo o
financiamento de operagdes de reabilitagdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que ap6s
reabilitagdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fragbes destinam-se a

arrendamento em regime de renda condicionada.

Estes pressupostos, revelam bem a importancia da delimitacdo das ARU e a execugao das respetivas ORU
enquanto iniciativas decisivas para a promog&o da reabilitagdo urbana, estimulando e alavancando a iniciativa
privada para reabilitagdo dos edificios particulares e dotando os agentes publicos, em particular o Municipio, de

recursos e oportunidades adicionais para intervir na reabilitagdo do espaco e dos equipamentos publicos.

1.3. | Area de Reabilitagdo Urbana de Tolosa

Com esta ARU, procura-se promover o desenvolvimento da vila de Tolosa e elevar o seu nivel de atratividade
como lugar de fixagdo de populagéo, enquanto nucleo urbano mais a sul do Concelho, em particular proximidade

com Gafete e Comenda.

Tolosa possui um grau de consolidagdo urbana que Ihe confere forte valor de conjunto e unidade formal, escala e

caracter urbano, determinantes no seu reconhecimento como nucleo importante na rede urbana concelhia.

Para defesa da integridade do nucleo e na salvaguarda do valor histérico, cultural e urbano, deve-se, de acordo
com as Linhas de Orientacdo Estratégicas definidas para o Municipio, promover a qualificacdo do espago publico
e recuperagao do edificado.

A Vila de Tolosa edifica-se enquanto sitio de valor histérico, simbdlico e urbano, com uma zona mais antiga, em
torno da Igreja Matriz - Igreja de Nossa Senhora da Encarnagéo e uma zona de fixagdo primitiva, em todo o Centro

Antigo.

Com esta ARU pretende-se viabilizar a qualificagdo do espago publico e a recuperagédo do edificado, incluindo o
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Os objetivos especificos sdo 0s seguintes:
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- Valorizag&o e clarificagdo da malha urbana, realgcando os principios inerentes ao seu tragado planeado e o valor

histérico, patrimonial e cultural;

- Recuperacao do edificado, valorizando técnicas, saberes e materiais construtivos de modo a permitir também a

fixagéo de habitag&o;

- Incentivo & atividade comercial, preferencialmente ligada as atividades tradicionais, quer por via do artesanato,

quer pelas atividades da indUstria agroalimentar.

2 | Caracterizagao da ARU

21 | Localizagao

A ARU de Tolosa localiza-se na area norte da vila de
Tolosa, que ja foi sede do Concelho de Nisa, constituido
por 7 freguesias. Este situa-se na Regido do Alentejo
(NUTS 1), Sub-regido do Alto Alentejo (NUTS III),

ocupando uma &rea geogréfica de 57567,84 ha.

E Limite de Area de Reabilitagdo

D Perimetro Urbano

Figura 1 - Enquadramento do Concelho de Nisa no Pais e Regido

Tolosa situa-se na peneplanicie que caracteriza a zona sul do
Concelho, sendo um lugar importante pela sua posi¢éo
geografica na ligagéo (porta de entrada) a sudeste de Nisa, mas
também por ser o aglomerado onde se mantém bastantes

funcdes urbanas.

A ARU de Tolosa, a norte do aglomerado, reporta-se a uma das

zonas mais antigas da vila.

Figura 2 - Localizagido da ARU de Tolosa
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2.2 | Enquadramento historico

As terras do concelho de Nisa terdo sido habitadas ja em épocas pré-romanas, sendo que dessa presenga romana
no local restam ainda alguns vestigios importantes. Tendo em consideragao uma série de trabalhos j& publicados
por diversos autores, os achados fortuitos e outros resultantes de pequenos projetos de investigacdo que vao
sendo levados a cabo no Nordeste Alentejano, parece-nos possivel concluir que esta regido do territdrio nacional

devera ter sido alvo de uma ocupacéo sistematica durante o periodo romano.

Aliado a este intenso povoamento, as condigdes paisagisticas da regido em estudo reinem o necessario para uma
mediana a boa preservacdo dos sitios, resultando num elevado numero de ocorréncias que se dispersam pelos
varios concelhos. A relagdo de proximidade com a cidade de Ammaia, e a riqueza aurifera do Tejo e alguns dos
seus afluentes, tera propiciado um povoamento efetivo do espago durante o periodo romano, provavelmente

assente numa matriz de origem indigena, bem visivel na onomastica presente nas epigrafes da regiéo.

Em 1199 D. Sancho | doa a Herdade da Agafa & Ordem do Templo, para que os monges

guerreiros ajudassem no seu povoamento e defesa, como era habitual na época.

Figura 3 - D. Sancho |, quarto filho de Afonso Henriques

e segundo rei de Portugal

Este territdrio era delimitado, de modo muito sumario, a norte pelo Rio Tejo e a sul detinha parte do territério dos
atuais concelhos de Nisa, Castelo de Vide e parte do territorio espanhol junto a atual fronteira. Os Templarios
edificaram uma fortaleza que os defendesse dos infiéis e sinalizava a posse desses territérios. Ao mesmo tempo
0 monarca anuncia a vinda de colonos franceses, que chegaram de forma faseada, sendo o ultimo grupo destinado

ao povoamento do territério da Agafa.

Instalaram-se junto das fortalezas construidas pelos monges guerreiros e ai ergueram habitagées, fundaram
aglomerados populacionais a que deram o nome das suas terras de origem. E neste sentido que surge
possivelmente o de Nisa, ou seja, sendo os primeiros habitantes oriundos de Nice, ergueram aqui a sua “Nova
Nice” ou melhor dizendo, a Nisa a Nova, que encontramos nos documentos, e quando surge o termo Nisa a Velha,
este refere-se a sua antiga terra de origem, a Nice francesa. Assim terdo nascido Arez (de Arles), Montalvao (de

Montauban), Tolosa (de Toulouse), cidades do Sul de Franga.
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Ao Concelho de Nisa foram anexados os de Aréz e Montalvdo por decreto de 6 de novembro de 1836 e os de
Alpalh&o e Tolosa no decreto de 3 de Agosto de 1853, tendo sido desanexadas em 1895 e novamente anexadas
em 1898.

Relativamente a Tolosa apesar dos escassos dados historicos, ha a referir que recebeu foral em 1262 por
concesséo do Grao Prior do Crato, D. Afonso Peres, ligado & ordem Religioso-Militar — Ordem do Hospital (também
conhecida por Ordem dos Hospitalarios e mais tarde por Ordem de Malta). D. Sancho Il doou vastos dominios de
terra a esta Ordem em 1232, que entdo receberam a designagéo de Crato, enquanto recompensa dos servicos

prestados pelos Cavaleiros do Hospital, no ambito das varias lutas inseridas na Reconquista Crista.

Este Priorado do Crato atingia uma enorme extens&o territorial, acima e abaixo do Tejo, que incluia além da Vila
de Crato, sua sede, as vilas de Amieira, Gafete, Gavido e Tolosa no Alentejo. Na Beira tinha ainda as vilas de

Belver, Cardigos, Oleiros, Pedrogao Pequeno e Serta.

Mais tarde, em 1281, a ja Ordem dos Cavaleiros de Malta atribuiu um outro foral aos povoadores de Tolosa, que

substituiu o primeiro.

O nome de Tolosa realmente considera-se ser de origem francesa, mais precisamente da regido do Lanquedoc,
cuja capital é a cidade de Toulouse. Esta ligagdo pode ter vindo do facto de muitos cavaleiros da Ordem do Hospital
serem de origem francesa, muitos deles integraram grupos de Cruzados que vieram ajudar os monarcas
portugueses no periodo da Reconquista Crista e que poderdo aqui se ter fixado e tentado eternizar o nome da sua

longinqua terra natal.

Surge novo foral & vila de Tolosa em 1517, pelo Rei D. Manuel I, que confirmava
totalmente o antigo. Nessa altura Tolosa contava poucos habitantes, 45 moradores e 1
clérigo, porém em 1708 ja conta com 2 juizes ordinarios, 2 vereadores, 1 procurador do

concelho, 1 escrivdo da Cémara, 1 almotacé, 1 tabelido judicial e 1 alcaide-mor.

Figura 4 - D. Manuel |

*O concelho de Tolosa foi extinto em 1836, passando entdo a constituir uma freguesia do concelho de Alpalhéo.
Quando este foi extinto, por forga do Decreto de 24 de dezembro de 1855, passou para o de Nisa. Em 26 de
setembro de 1895 passou a fazer parte do concelho de Crato, mas voltou novamente ao concelho de Nisa, de

acordo com o Decreto de 13 de janeiro de 1898.” In Pequena Monografia de Tolosa
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Em 1708 a vila de Tolosa, além da Igreja Matriz - Igreja de Nossa Senhora da Encarnagao - tinha as Ermidas de

St° Antonio, S. Pedro e Espirito Santo.

A evolugéo populacional em Tolosa, rege-se por um consideravel aumento na primeira metade do século passado,
seguido de grande redugéo na segunda metade, como se confirma nos exemplos indicados por Alzira Leitdo na
Pequena Monografia de Tolosa, com 936 habitantes em 1900, 1947 em 1940, 2268 em 1950, 2277 em 1960 e
1578 em 1970. Atualmente este decréscimo continua a sentir-se, com 1409 habitantes em 1981, 1166 em 1991,
1122 em 2001 ¢ 1011 em 2011.

Da perspetiva econdémica que a autora da Monografia faz, destaca-se o desenvolvimento da indUstria dos laticinios
como a que teve desde sempre, maiores proporgdes, tanto pelo elevado capital que movimenta, como pelo grande
nivel de empregabilidade, contando-se com mais de 15 queijarias na década de 1970. Além desta principal

atividade em Tolosa, a panificaco, a industria de latoaria, a carpintaria e a pecuaria sdo outras importantes.

Enquadramento da ARU
de Tolosa nos PMOT..
NN N

AR

2.3 | Enquadramento nos PMOT

O Instrumentos de Gestéo Territorial a que a ARU de Tolosa é

coincidente, é apenas o PDM de Nisa.

O PDM de Nisa foi alvo de 1? Revisdo publicada no Aviso n°

13059/2015 de 9 de novembro, tendo uma 12 Corre¢éo Material ANy
D Limite da ARU de Tolosa :
AN \\ ﬁPen‘melm Urbano

no ano seguinte através do Aviso n° 5839/2016 de 5 de maio.

Figura 5 — ARU de Tolosa nos PMOT

Enquadramento da ARU
de Tolosa nos PMOT

Na Planta de Ordenamento do PDM, a ARU de Tolosa esta
em Solo Urbanizado nas seguintes categorias e

subcategorias:

¢ Espacos residenciais - consolidados e a consolidar;
o Espacos urbanos de baixa densidade
o Espagos verdes - de prote¢édo e enquadramento;

¢ Espacos de uso especial (areas de equipamentos);

D Limite de Area de Reabilitagéo

Solo Urbano

j Espacos centrais

- Espacos de uso especial
Espacos residenciais a consolidar

o Espagos centrais.

- Espacos residenciais consolidados
- Espagos urbanos de baixa densidade
Espacos Verdes de Prote¢do e Enquadramento

Figura 6 — Enquadramento da ARU na Carta de Ordenamento do PDM
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http://www.cm-nisa.pt/pdm/2015/aviso13059_9_11_2015pdm_nisa.pdf
http://www.cm-nisa.pt/pdm/2015/aviso13059_9_11_2015pdm_nisa.pdf
https://dre.pt/application/file/74365339
https://dre.pt/application/file/74365339
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As condigdes de edificagio sdo as definidas nos art.° 82.°, 85.°, 91.° e 94.° do regulamento do PDM.

Na Planta de Condicionantes do PDM, onde s&o representadas as serviddes administrativas e restrices de

utilidade publica, a ARU de Tolosa insere-se na classe:
e Rede viaria - servidoes rodoviarias de Estrada Nacional;

e Zona de protecdo de Marco Geodésico

Enquadramento da ARU :
de Tolosa nos PMOT

Para estas areas aplica-se o disposto no art.® 8.° do
regulamento do PDM, ou seja, aplicam-se os
respetivos regimes legais em vigor para essas
serviddes.

Figura 7 — Enquadramento da ARU na Carta de
Condicionantes do PDM

E Limite de Area de a R Agricolas e Florestais
) . ) Infraestruturas [T"T] reserva Agricola Nacional
Ainda no ambito da revisdo do PDM a rede urbana [] Estaco Elevatsria de Agua ou Reservatério Povoamento de Oliveiras
=== Conduta Adutora P de ou
concelhia foi classificada em 4 grupos (art.° 14.%), CORSRHEAGES REskAS Infraestruturas

[ H‘ ] Zona de Protecgo do Marco Geodésico |27/ Zona Servidao estrada PRNacional (Distribuidora)

estando a Vila de Tolosa na Classe A - “Nucleos
urbanos estruturados de importancia urbana relevante que se pretende restruturar e dotar de condigbes de

expanséo urbana”.

24 | Estrutura Urbana e Parque Edificado

A Vila de Tolosa é sede de freguesia no Concelho de Nisa e considera-se como um nucleo urbano em que é de
esperar continuidade da dindmica e pressédo urbanistica, € ainda considerado um centro de articulagdo e
distribuicdo da rede principal de acessibilidades dado que ai se articulam e distribuem as vias da rede principal e
ligagdes do Concelho com os concelhos vizinhos de Crato e Gavido, bem como com a rede nacional - P2, com

ligagao direta aos concelhos limitrofes da Beira Baixa.

Tolosa sendo um dos trés nlcleos com mais habitantes no Concelho de Nisa, com maior dimens&o e dindmica
urbanistica, a desempenhar um papel de lugar central complementar dada a existéncia de servigos e
equipamentos estruturantes com atividades empresariais implantadas, inclusive na area da industria alimentar, é
de esperar continuidade da dinédmica e presséo urbanistica, equacionando-se a estruturagdo de uma expanséo
urbana.

: f/; CAMARA
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Numa perspetiva da morfologia urbana, foram
demarcadas 3 classes, integrando a ARU na
totalidade o Centro Antigo e numa pequena
porcdo a classe de Ocupagédo linear apoiada em
arruamentos  principais e Ocupagdo linear

apoiada em arruamentos secundarios.

Figura 8 — A morfologia urbana da ARU de Tolosa
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Morfologia Urbana da ARU
de Tolosa nos PMOT

D Limite de Area de Reabilitagao
Classe Morfoldgica

1, Centro Antigo

2, Ocupacéo apoiada em arruamentos secundarios ,agregacdo novos arrua

I 3. Ocupagao linear apoiada em arruamentos principais

A estrutura urbana é marcada por espagos coletivos, sobretudo no eixo central, com destaque para o principal

arruamento estruturante como a Rua Dr. Gongalves de Proenga, o Largo Dr. Tello Gongalves, a Rua Tenente

Anténio Falcdo e a Rua do Pogo, todas com dupla classificacdo com a EN118 e a estabelecer ligagao entre a

entrada norte de Tolosa e a entrada sul. Destaque ainda para a Avenida da Republica, que da acesso a Igreja

Matriz e todo o lado nordeste, e para o Largo D. Alves da Costa a ligar os arruamentos a este, que caracterizam

uma malha urbana mais densificada, a fazer jus a

classificagdo de Centro Antigo.

Duma forma geral a estrutura urbana desta ARU é pouco organizada, os quarteirdes ndo séo alinhados em

estruturas retangulares ou bem desenhadas, denotando-se ainda algumas d&reas expectantes por

remodelar/reabilitar.

Caracterizacao e Diagnéstico -
da ARU de Tolosa

D Limite da Area de Reabilitagdo
Census 2011 - SubSecgdes

[ edificios construidos entre
:l Edificios construidos entre
[ Edificios construidos entre

- Edificios construidos antes de 1919

Avaliando a data de construgéo dos edificios da
ARU de Tolosa e de acordo com a anélise
efetuada aos dados dos Censos de 2011, ao
nivel da Subsecgdo, conclui-se que apesar da
maioria dos edificios (77,5%) ser de construcéo
anterior aos anos 90 do anterior século, ou seja,
com mais de 30 anos, sendo o maior nimero de
construgbes da década de 70, com 96 edificios
novos.

1981 e 1990
1991 e 1995

[ Edificios construidos entre 1919 ¢ 1945 [ ] Edificios construidos entre 1996 e 2000
I: Edificios construidos entre 1946 e 1960 - Edificios construidos entre 2001 e 2005
[ edificios construidos entre 1961 ¢ 1970 [ JJJij Edificios construidos entre 2006 & 2011

Figura 9 - Caracterizagao do edificado da ARU - Data

b Jo

da construgao dos edificios

cOT

CAMARA
MUNICIPAL

NISA




Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana de Tolosa

A nivel de numero de pisos, o parque edificado da
area de intervencdo da ARU carateriza-se, de uma
forma geral por ter edificagdes essencialmente de
1 e 2 pisos, tipicas construgdes alentejanas. Na
totalidade da ARU o edificado é constituido
maioritariamente por edificios de 1 piso (70,9%
incluindo garagens e arrecadagdes), com 28% de
2 pisos, 0,98% de 3 pisos e apenas 1 edificio com

4 pisos.

Figura 10 - Caracterizagéo do edificado da ARU -
Numero de pisos

12|56

Caracterizagdo e Diagndstico
da ARU de Tolosa

N.° de Pisos

B
B 2
[ 3
| B

D Limite de Area de Reabilitagdo

Quanto a utilizagdo funcional identificaram-se 44,3% das edificacbes destinadas a uso habitacional, sendo

Caracterizagdo e Diagnostico
da ARU de Tolosa

‘ Equipamento Religioso

Equipamento/Servigos

Funcao do Edificado

Bl Amazém Industrial

- Armazém Rural \_’\ Anexo

I c-e [ caragem

[ comércio/servigos [ Habitaggo Mista
ﬁ Bk " " - Habitag&o Uni ¥

D Limite de Area de Reabilitagéo

maioritariamente habitacdes unifamiliares. Conta-
se com cerca de 1,2% de equipamentos, desde
administrativos a religiosos e outros servigos,
enquanto a componente comércio/servigos com

um registo de 1,6%, dispersos por toda & ARU.

Figura 11 - Caracterizagéo do edificado da ARU -
Funcoes

Da anélise destes dados, relativamente ao seu estado de conservacao verifica-se que as edificagdes reconhecidas

e registadas, se apresentam no geral, em estado Razoavel (cerca de 65,6%). Imediatamente a seguir conta-se

com 20,5% de edificios em Bom estado, enquanto surgem 11,8% em Mau estado. De qualquer forma a

disseminacao das situagdes de mau estado de conservagao, pode vir a sofrer aumento, contando-se desde ja com

12 edificios em Ruinas na ARU, pelo que se deve ter uma leitura de conjunto da ARU, no que respeita aos

necessarios programas de reabilitagdo, a definir por prioridades objetivas face a percursos e contextos urbanos

mais expostos.
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Caracterizagao e Diagnostico
da ARU de Tolosa

Estado de Conservagao

B o

re—
‘ Razoavel

Mau
B Ruinas

[ uimite de Area de Reabiltaczo

Figura 12 - Caracterizagéo do edificado da ARU - Estado de conservagao

De facto, € visivel no terreno o cuidado da populagéo local, da autarquia e de outras instituigdes na manutengao
dos edificios, porém, também é notdrio o abandono e a degradagio de uma parte significativa dos edificios da
ARU que tem um pendor muito significativo, quer em termos quantitativos, quer em termos do impacto negativo

que imprimem a imagem do conjunto urbano.

O valor patrimonial de um espago, seja de ordem natural, sociocultural e/ou histérica, é de suma importancia para
a valorizagéo afirmagao da identidade de uma comunidade e do seu posicionamento numa regido, sendo por isso
importante reconhecer, preservar e integrar nas novas dindmicas urbanas, esses valores patrimoniais. A
consciéncia da realidade que nos envolve incita a elaboragéo de estratégias e instrumentos que contribuam para
a melhoria das condi¢des de vida e perpetuem a meméria coletiva, aprofundando os sentimentos de vinculo a um

lugar especifico.

O tema do patriménio diz respeito a protecdo de uma memodria fisica existente e a sua adequagéo a um uso
continuo e valorizador. Trata-se de um elemento vivo e dindmico que deve ser aproveitado e adaptado ao longo
do tempo, no sentido de ser capaz de resistir ao abandono. Em suma, salvaguardar e conservar o patrimoénio é
uma acéo de cidadania que se traduz no reconhecimento de uma memoria coletiva e na valorizagao do testemunho

do modo de vida passada.
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Proteger o patriménio de um modo estatico néo é suficiente, devendo ser regenerado no ambito das dinamicas
urbanas e vivéncias atuais, 0 que requer uma gestéo, por parte do Municipio, através de politicas de valorizacéo,
conservacio e revitalizacdo das localidades, do edificado e dos espagos publicos, em paralelo com a

sensibilizagdo e o compromisso de cada proprietario, no sentido de preservar o seu préprio patrimonio.

. L oo (o2 teri a Di Osti
Relativamente ao Patrimonio Classificado ou Em |~ g ARw de Tojoaa o0

Vias de Classificagao, que é alusivo a todos os
Iméveis que revelam um inestimavel valor
cultural, devendo ser encarados como elementos
contributivos para a qualidade de vida, social e
cultural de uma comunidade, ha a referir que
nesta ARU nao existe qualquer patriménio com
classificacdo. Porém ha outros elementos de
valor patrimonial dignos de referéncias, como é o
caso da Igreja Matriz (1), a Torre do Rel6gio ou

Sineira (2), o Coreto (3) e o Solar da Rua Dr.

Bettencourt (4) A Patriménio néo classificado
[ Limite de Area de Reabilitagdo

Figura 13 - Caracterizagédo do edificado da ARU - Patriménio

No seu patriménio cultural e edificado € de salientar a sua igreja matriz, templo do século XV, restaurado em 1925.
“Da antiga igreja do séc. XVI conserva-se o portal de granito para o qual se sobe por uma ampla escadaria
semicircular de seis degraus. E de arco redondo com empostas e guarnigdo superior em blocos aparelhados. A

¥ direita ergue-se a torre com trés olhais de arco
IS de volta abatida e clpula em pirdmide
hexagonal. Na frontaria, sobre a janela central,
vé-se um medalhdo com as datas: R. 1882 F.
1682. O interior &€ de uma sé nave com o teto de

trés esteiras” (Keil, 1943).

Figura 14 - Igreja Matriz
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A Torre do Reldgio ou Sineira é uma estrutura de planta |

retangular, encimada por relégio e sino. Na base do edificio tem
uma porta de acesso ao relégio em cantaria de granito, com
inscrigdo no lintel. Verificam-se ainda mais duas lajes de granito,

dispostas sobre a porta, que contém inscrigdo acerca das figuras

publicas envolvidas na construgédo da torre.

Figura 15 - Torre do Relégio ou Sineira

O coreto de Tolosa, enquanto elemento de patrimonio
* etnografico, tem uma estrutura hexagonal onde assenta um
gradeamento de ferro, com cobertura de ferro em formado

piramidal e com uma lira na aresta.

Figura 16 - Coreto de Tolosa

oy i

Solar da Rua Dr. Bettencourt, também conhecido por “Casa Grande da D. Lucia - Edificio de planta retangular com
telnado em duas aguas, com recorte ondulado na zona central, que enquadra uma janela com varandim. A fachada
do piso intermédio apresenta 5 aberturas, sendo que 3 varandins com pedra e a gradeamento metélico,
intercalados por 2 janelas. Todas as aberturas do edificio so em cantaria de granito, ligeiramente decorada. No
piso inferior, 3 janelas e 3 portas que foram transformadas. Fachada decorada com alguns frisos salientes,

rebocada e pintada de branco e amarelo, orientada de NW — SE. Apesar do estado avangado de degradacao, é

um edificio com imponéncia e bem JBNES ‘B
posicionado, em local central e de destaque
na vila, com excelente espaco aberto na
zona traseira que inclui outros edificios

anexos de apoio.

Figura 17 - Solar da Rua Dr. Bettencourt
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2.5 | Espagos Publicos

Neste ponto far-se-& um breve diagndstico do espago publico, numa perspetiva da sua conservagéo geral ao nivel
dos pavimentos e mobilidrio urbano, da circulagdo e dos espagos verdes, enquanto subsistemas de utilizacdo

coletiva com preponderancia ao nivel das dindmicas sociais, econdmicas e institucionais de centralidade urbana.

O espago de uso publico deve ser entendido como uma necessidade basica urbana, sendo a estrutura criada pela
rua, praca, parques e jardins, a constituicdo de eixos fundamentais do espago urbanizado, relevantes para a

melhoria da qualidade de vida da populagéo.

Com a dindmica social, a forma como se encaram e utilizam estes espagos urbanos tem levado ao progresso do
estatuto do espago publico, pelo que as suas fungdes devem ser reavaliadas e renovadas com regularidade.
Assim, a analise destes espagos carecera sempre do seu entendimento como heran¢a do passado, que

inevitavelmente se mantém presente no quotidiano e da qual se apreende parte da identidade local.

O espago publico, apesar das suas diferentes formas, é um elemento primordial de estruturacdo dos tecidos
urbanos. Através da forma como se organiza e é construido, pelo modo que ¢ utilizado e preservado, 0 espago
publico reflete a urbanidade e a sociedade que nela habita. Deve ser entendido como elemento aglutinador das
diferentes areas e vivéncias da vila de Tolosa, sendo constituido pelas vias, os parques e os jardins, os largos e

as pragas, as zonas de lazer e as zonas de estar.

Neste breve diagndstico do espago publico, foram identificadas as seguintes tipologias que permitiram um

entendimento alargado do sistema de espagos publicos urbanos:

o Pragas e Largos — estes correspondem a areas com predominancia do pavimento relativamente as areas verdes
ou permeaveis, com presenga (ou néo) de arborizagao e equipamentos que potenciam a vivéncia quotidiana e
civica da populagdo. Em termos espaciais e de morfologia urbana, as pragas correspondem a espagos abertos
desenhados e que estruturam os volumes edificados. Os largos constituem espagos resultantes de
entroncamentos e cruzamentos de eixos viarios, situacdes de irregularidades na malha urbana, ou da rela¢do

entre volumes edificados de tempos e origens distintos.

Nesta ARU identificam-se apenas 2 largos — Largo Dr. Tello Gongalves e Largo Dr. Alves da Costa — em locais de
destaque e centralidade, sobretudo o primeiro no contexto da rua principal que atravessa Tolosa e que coincide
coma EN 118.
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Figura 18 - Largo Dr. Tello Gongalves (A)
e Largo Dr. Alves da Costa (B)

A Avenida da Republica é também uma via importante no centro mais antigo da vila, dando acesso a Igreja Matriz,
onde termina de forma semelhante a um largo, embora ndo ganhe essa classificacdo toponimica. O mesmo

acontece com o espago adjacente a Rua Dr. Gongalves de Proenga, junto ao campo de jogos.

Figura 19 - Avenida da Republica (A) e espago adjacente a Rua Dr. Gongalves de Proenca (B)

Os restantes largos sdo pequenos espagos que correspondem a definigdo atras descrita, ou seja, resultam de

entroncamentos e cruzamentos de eixos viarios, situagdes de irregularidades na malha urbana.
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¢ Arruamento — As avenidas e ruas com arvores de arruamento constituem importantes eixos onde, para além
da fungao viaria, permitem a existéncia de melhores condigbes para uma circulagdo pedonal mais confortavel e
mais segura, devido a sua capacidade reguladora do clima, reducdo da escala do edificado e valorizagdo

paisagistica.

Apesar da grande importdncia dos eixos arborizados, em Tolosa ndo existem arruamentos com essas
caracteristicas. No geral, os arruamentos nesta vila sdo em cal¢ada irregular na zona mais antiga, embora as ruas

centrais e principais de Tolosa, por ser coincidentes com a EN118, sejam em betao.

¢ Outros espagos (verdes ndo publicos) — Em Tolosa s&o escassos 0s espagos verdes publicos, destacando-
se na ARU, apenas a zona adjacente @ Rua Dr. Gongalves de Proenga, com arvores de ensombramento a
estacionamento frente ao campo de jogos e na proximidade da Praca de Touros. Os espacos verdes de cariz
privado sdo consideraveis, com cerca de 45.850 m2 e de extrema importancia para a vertente ambiental e

promocao da qualidade do ar.

Nos aglomerados dos territdrios de baixa densidade, onde a densidade de construgdo € menor, € ainda comum a
presenca de grandes espagos interiores ou mesmo nas traseiras das vivendas, que pela traga antiga se associava

a espagos para arrecado de animais ou desenvolvimento de hortas urbanas.

Em Tolosa é muito caracteristico este tipo [ caracterizacao e Diagnéstico
da ARU de Tolosa

de solugdes, de uma forma muito
homogénea em toda a vila, onde se
verificam grandes areas destes espagos,
com 0 uso natural correspondente ao que
existia antes da urbanidade ali chegar,
como por exemplo Pomares e
Regadio/Horta. Ou seja, trata-se de areas
néo preenchidas no &mbito da construgéo,

que poderiam ser alvo de intervencao.

D Limite de Area de Reabilitagéo
Espaco Publico de Tolosa
{ Espagos verdes privados
D Espagos publicos
1, Largo Dr. Tello Gongalves
2, Largo Dr. Alves da Costa
3, Espaco publico na Avenida da Republica

4, Espaco publico, junto a Rua Dr. Gongalves de Proenca

Figura 20 - Caracterizagao e diagnéstico da ARU - Espacos Publicos
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2.6 | Rede Viaria e Mobilidade

Caracterizacao e Diagnostico . i . .
da ARU de Tolosa A rede viaria na area de intervengdo pode

ser apresentada por uma hierarquia
estruturada. Assim, considerando uma
rede de distribuicdo principal, na qual se
integra a ER118, coincidente com a Rua
do Poco, a Rua Tenente Anténio Falcao,

o Largo Dr. Tello Gongalves, e a Rua Dr.

:] Limite de Area de Reabilitagdo
Rede Viaria - Distribuicao

jesmm Distribuicao principal, Distribuicdo principal

Gongalves de Proenga.

@ Distribui¢do secundaria, 1° Eixo
1 m Distribuicdo secundaria, 2° Eixo
1, Rua do Pogo (EN118)
2, Rua Tenente Antonio Falcdo (EN118)
3, Largo Dr. Tello Gongalves
4, Rua Dr. Gongalves de Proenga (EN118)
5, Rua de S. Pedro
6, Avenida da Republica
7. Rua Dr. Bettencourt Figura 21 - Caracterizagéo e diagnostico da
8. Rua de Abrantes

9, Rua Prof. Mourato da Trindade ARU - Rede Viaria

10, Rua da Cooperativa

Num seguimento hierarquico, podemos identificar uma rede de distribui¢do secundéria constituida por trés niveis
de eixo: 0 1° eixo (n.° 6, 7 e 8 da Figura 20) correspondente a atravessamento da ARU, ligando a parte norte e
sudoeste da Vila, posteriormente a Rua de S. Pedro (n.° 5 da Figura 20) liga o centro desde a EN118 & parte sul
da Vila. O 2° eixo restringe-se a Rua Professor Mourato da Trindade e a Rua da Cooperativa como ligages das

vias do 1° eixo.

Relativamente a mobilidade ¢ interessante considerar o referido por Filipe Duarte Santos (2020) que utiliza “o
conceito de ‘mobilidades ” introduzido em 2000 pelo socidlogo inglés John Urry (Urry, 2000). Este inclui a
mobilidade humana (mobilidade pendular ou ocasional diaria, viagens profissionais, turismo e a migragéo
humana), a mobilidade fisica dos objetos e das mercadorias nos transportes, a mobilidade criada pelas diferentes
formas de conetividade eletrénica digital (mensagens, imagens, noticias, opinides, ideias e textos), a mobilidade
pessoal virtual nos espagos criados por essa conetividade e a mobilidade social e financeira através da sociedade.
Urry argumenta que a globalizagdo deslocou o objeto de estudo da sociologia anteriormente centrado nas
sociedades, agora diminuidas face a uma sociedade global emergente, para o estudo dos movimentos das
pessoas, dos recursos e dos residuos, dos memes, dos movimentos virtuais na sociedade global e das interagbes

entre eles.”

A esta escala de trabalho (muito pontual/local) o nosso foco ficara pela mobilidade humana que, ainda segundo
Filipe Duarte Santos (2020) “estéa profundamente relacionada com as questdes da sustentabilidade. O transporte

terrestre em veiculos com motores de combustéo interna a gaséleo ou gasolina utiliza uma converséo de energia
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altamente ineficiente, produz poluigdo atmosférica nociva para a saude, e produz emissdes de COZ2 para a
atmosfera. A via para a sustentabilidade requer a racionalizagdo da mobilidade por meio da transformagéo dos
comportamentos. Requer também a eletrificagdo dos transportes, substituindo os veiculos de combustéo interna
por ferrovias eletrificadas e por veiculos hibridos ou elétricos, e o desenvolvimento do transporte com hidrogénio

verde, o que exige investimentos elevados e um sistema adequado de incentivos fiscais.”

No entanto Tolosa, devido a sua pequena dimens&o e distribuicdo populacional ndo tem ferrovias nem transportes
publicos internos, porém esta incluida numa rede de expresso e transportes publicos regulares com ligagdo a
capital de distrito e a outros concelhos vizinhos. Destaque para o projeto “Transporte Social” em vigor desde janeiro
de 2019, garantido pela autarquia, que tem como objetivo a melhoria das acessibilidades no que concerne a
ligacdo entre as freguesias rurais e a sede do concelho. Trata-se de uma oferta local constituida por uma rede de

6 circuitos, que abrange todas as localidades do concelho de Nisa uma vez por semana.

Outra das fragilidades de Tolosa, no campo da mobilidade, tem a ver com a problematica das migragdes humanas.
Nisa foi mais um dos concelhos que sofreu com as migragfes, manifestamente desde o seculo XIX, que se
prendem com deslocagfes das zonas rurais para as urbanas, em busca de melhores condi¢des sociais e
economicas, 0 que as torna no principal motor da urbanizacdo (ou pelo contrario nos espagos que perdem a
populagéo). Como é sobejamente conhecido em Portugal tem-se assistido a migragdo do interior para o litoral

criando desequilibrios com graves consequéncias para o interior.

Numa perspetiva mais focal, a circulagéo e mobilidade urbana séo fatores essenciais na atividade da vila, e todas
as decises e estratégias afetas a esta tematica terdo efeitos, tanto para o individuo em si, como no quotidiano da

vila e nas atividades econdmicas da regido.

Conta-se com a aposta crescente da Camara Municipal de Nisa na requalificagdo urbana, promovendo acdes de
infraestruturagdo urbana, qualificagdo de espagos publicos e reforgo da mobilidade e acessibilidade, condigdes
indispensaveis para potenciar Tolosa. Nesse sentido, j& decorreram grandes intervencdes de requalificagao
urbana, levadas a cabo pela Camara Municipal nestes Ultimos anos, como a remodelagéo do Largo Dr. Tello

Gongalves, e 0 espaco final da Av.? da Republica, junto a Igreja Matriz, bem como a reabilitagéo de varias ruas.

Estas preocupagdes aliadas a necessidade de promover uma maior articulagéo funcional dos largos com a restante
area urbana da Vila, conduz a intengao da Camara Municipal recuperar espagos de forma a reequilibrar o tecido

urbano e melhorar a competitividade urbana, com espagos publicos mais enriquecidos.

Relativamente a mobilidade suave, verifica-se que toda a ARU possui uma orografia muito favoravel ao uso
pedonal e ciclavel, sem diferengas de cotas e inclinagdes de vias muito acentuadas, o que se apresenta como um

ponto forte para a futura dinamizagéo urbana na perspetiva da mobilidade sustentavel.
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2.7 | Infraestruturas e Servigos

A fixacdo da populacdo em determinada zona pode estar estreitamente relacionada com a qualidade de vida e a
existéncia e organizacdo dos demais equipamentos e servicos de necessidade quotidiana, bem como a

infraestruturagdo do espaco.

A rede de equipamentos, estabelecida com base no conceito da proximidade & populagéo que serve, sera um bom

contributo a fixagdo de individuos e familias.

Nesta ARU, contam-se 0s seguintes equipamentos e servigos:

- 1 Equipamento Administrativo — Junta de [caracterizagao e Diagnéstico
da ARU de Tolosa
Freguesia;

- 2 Equipamentos de Saude - Extensdo de
Saude e Farmacia;

- 2 Equipamentos de Culto - Igreja Matriz e
Capela do Espirito St.°;

- 1 Equipamento Econémico — Mercado
Municipal / Multiusos de Tolosa;

- 1 Equipamento Social — Lar de Idosos;

- 3 Equipamentos Desportivos — Campo de

D Equipamentos Sociais
Jogos, Polidesportivo e Saldo da Junta de |l caupamentos ce saude
D Equipamentos Econémicos
Fl’egueSIa de T0|Osa Equipamentos Desportivos
E Equipamentos de Culto
Cj Equipamentos Administrativos
G Limite de Area de Reabilitagéo

Figura 22 - Caracterizacao e diagnéstico da ARU - Equipamentos

No que respeita as redes infraestruturadas da area de Interveng&o, apresentam-se os seguintes temas:
o Abastecimento de agua;

¢ Drenagem de aguas pluviais;

¢ Recolha e tratamento de aguas residuais;

¢ Recolha de residuos urbanos (reciclagem e indiferenciados)

o Distribuicao elétrica e iluminag&o.

De um modo geral, todas as redes analisadas servem, de forma igualitéria, toda a &rea de intervengéo.

Relativamente ao abastecimento e recolha de aguas, a zona da ARU esta completamente fornecida.
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Caracterizacao e Diagndstico Caracterizacéo e Diagndstico
da ARU de Tolosa A da ARU de Tolosa B

V7.

1452

E Limite de Area de Reabilitagao

/
Rede de abastecimento de agua

)

D Limite de Area de Reabilitagéo

Rede de 4guas residuais

Figura 23 - Caracterizagao e diagnéstico da ARU — Abastecimento de agua (A) e recolha de aguas residuais (B)

Caracterizacdo e Diagnoéstico
da ARU de Tolosa

[] Limite de Area de Reabiltagéo

Rede de aguas pluviais

/

A recolha de residuos urbanos (reciclagem e
indiferenciados) é feita na ARU com 2 ecopontos de
superficie e 18 contentores sendo 3 de 800 litros em
PVC, 11 de 1100 litros em chapa e 4 de 3000 litros em
PVC.

Figura 25 - Caracterizagéo e diagnéstico da ARU — Recolha de

Residuos Sélidos Urbanos

A rede de aguas pluviais € ainda um pouco deficitaria
em toda a vila, sendo a ARU a zona mais provida destas

infraestruturas.

Figura 24 - Caracterizacdo e diagnostico da ARU - Recolha de

aguas pluviais

Caracterizagao e Diagndstico
da ARU de Tolosa

®  Ecopontos
® Contentores

[] Limite de Area de Reabilitagao
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A distribuicao/fornecimento de energia elétrica de alta, média e baixa tenséo é garantida pela E-REDES, estando
a area em estudo devidamente fornecida. A iluminagdo dos espagos publicos é uma constante preocupagdo da

autarquia, tanto que a resposta é de todo, a desejavel.

2.8 | Perspetivas de Futuro

Perante um cenario de crise dos centros urbanos urge encontrar solugdes que resolvam os problemas destes
nucleos. Assiste-se assim a necessidade de revitalizar os centros historicos e outras areas urbanas através da
retenc@o de habitantes e atrag&o de novos residentes, tentando conter a fuga de populagéo, diversificar a base
economica e desenvolver esforcos no sentido de captar e incentivar o estabelecimento de novas atividades para
os sectores do comércio tradicional, captar funcdes terciarias, de valorizar e qualificar o espago publico, tornando-

0 mais atrativo e, reforcar a preservacdo do patrimonio histérico-arquiteténico existente.

Se o0s recentes programas de regeneragao e reabilitagdo urbana tiveram foco em renovagdes fisicas, de espago
publico e arquitetonico, observa-se como essencial conferir uma nova proposta de regeneragdo e reabilitagao
urbana, novas dimensdes sociais e economicas para além das solugdes fisicas de projeto. Novas dimensdes que

se entendem que possam ser a chave das necessidades urbanas atuais.

De acordo com o PEDU, foram indicadas as Principais Oportunidades/Ameacas, Pontos Fortes/Pontos Fracos:

Principais Oportunidades

- Crescente reconhecimento externo da genuinidade e qualidade dos produtos locais (p.ex., queijos, enchidos,
bordados, olaria);

- Maior integragdo entre o desenvolvimento econémico das fileiras agroindustriais e a atividade turistica;

- Aumento da atividade turistica na regido e no Concelho e crescente procura turistica de espagos no interior;

- Afirmag&o como nucleo urbano principal no Arco Territorial Gavido/ Nisa/ Castelo de Vide/ Marvéo, em
complementaridade com Portalegre;

- Existéncia de edificios devolutos, nomeadamente, na area histérica da Vila, alguns de propriedade municipal,
com condi¢bes para acolher atividades relacionadas com a valorizagéo dos produtos locais;

- Prioridade atribuida pelo Municipio a regeneragéo urbana;

- Aumento dos incentivos financeiros para a regeneragao e reabilitagédo urbanas.

Principais Ameagas
- Persisténcia do contexto macroeconoémico recessivo e da baixa densidade e competitividade empresarial,
acrescendo a incapacidade de manutengdo e atragdo de iniciativas empresariais, com reflexos na capacidade de

criagdo de emprego;
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- Manutengdo da tendéncia de envelhecimento e despovoamento, pondo em causa a capacidade de
autorregeneragdo da populagéo a existéncia de massa critica para o seu desenvolvimento;

- Incapacidade de investimento publico e privado em projetos estruturantes para o concelho e a Vila de Nisa;

- Degradagéo qualidade urbanistica e arquiteténica e marginalizagdo do centro histérico, pondo em causa a sua

integragéo funcional no tecido urbano.

Principais Pontos Fortes

- Posicionamento geografico entre o Alto Alentejo e a Beira Baixa, proximo de importantes centros urbanos como
Portalegre, Abrantes e Castelo Branco e perto da fronteira, 0s quais constituem mercado de implantagdo e de
procura potencial dos seus recursos e produgdes especificas;

- Qualidade ambiental e paisagistica e a diversidade e riqueza do patriménio histérico e cultural, nomeadamente
no Centro Histérico;

- Presenca de equipamentos e servigos de ambito municipal no Centro Histérico;

- Existéncia nas areas de intervengéo prioritaria em matéria de regeneragdo urbana, que garantem intervengéo

programada e coerente em matéria de estruturagdo e qualificagdo do espago urbano e de regeneragéo urbana.

Principais Pontos Fracos

- Debilidade demografica e econémica do Concelho, em particular das areas rurais e do Centro Histérico e
insuficiente massa critica (em termos de competéncias e de recursos mobilizaveis), o que limita a sua capacidade
de ultrapassar o incipiente desenvolvimento de fungbes especializadas, constituindo obstaculo a sua afirmagéo
competitiva no contexto regional e nacional);

- Reduzida dindmica de investimento e défice de iniciativas de empreendedorismo local capazes de promover a
refuncionalizagéo de edificios desocupados e a dinamizagéo de novas atividades economicas;

- Degradacéo do edificado habitacional no Centro Histérico e reduzida capacidade financeira dos proprietarios

para reabilitarem o0s seus iméveis.

No que diz respeito a desafios, no PEDU, é referido que Nisa se depara principalmente com a necessidade de
“inverter as tendéncias pesadas de desvitalizagdo econémica, demografica e social que tém caracterizado a sua
trajetoria de evolugdo nos ultimos anos, de forma a que possa reassumir a importancia regional que teve no
passado.” Outro desafio importante é o de conseguir promover a capacidade de densificagdo da massa critica
existente, através da fixagdo e atragdo de populagéo e investimento, enquanto fator critico para o sucesso do
processo de desenvolvimento pretendido. Este desafio ‘passa por uma estratégia de regeneragdo que propicie a
criagdo de condigbes motivadoras de investimentos privados orientados, nomeadamente, para a requalificagdo do
patrimonio e para a dinamizagdo de novas atividades econémicas funcionando, igualmente, como motor para a

atragéo de novos residentes.”
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Além destes principais desafios e fatores criticos de sucesso, transcrevem-se outros mais especificos estipulados
nesse Plano, que embora observados para a sede de concelho, se podem enquadrar, com as devidas adaptagoes,

ao aglomerado de Tolosa:

Desafios especificos para o desenvolvimento urbano de Nisa:

- Estimular a dinamizagdo da base econémica e por esta via criar novas oportunidades de emprego,
nomeadamente através da criagdo de condi¢bes que favorecam o desenvolvimento do tecido empresarial e a
instalagéo de novas atividades economicas;

- Reforgar a posi¢éo da Vila como centro urbano regional, afirmando-se como nucleo urbano principal no Arco
Territorial Gavido/ Nisa/ Castelo de Vide/ Marvao, em complementaridade com Portalegre;

- Reintegrar o Centro Histérico no tecido urbano, assegurando a sua afirmagdo como espacgo de exceléncia do
ponto de vista urbanistico e arquitetonico e com condigées privilegiadas para a instalagdo de residentes e
atividades econdmicas;

- Prossequir uma estratégia de regeneragdo urbana capaz de dinamizar social e economicamente a Vila,

conjugando o investimento municipal com iniciativas privadas.

Para enfrentar os desafios identificados os principais fatores criticos identificados séo:

- A capacidade de articulagdo do investimento local (publico e privado) para concretizar a estratégia de
desenvolvimento urbano pretendida;

- A existéncia de constrangimentos orcamentais e de falta de capacidade de investimento por parte dos potenciais
atores na dinamizagéo da atividade econoémica e da reabilitagao do parque edificado;

- O papel facilitador do Municipio na gestdo e infraestruturagdo do territdrio, licenciamento de atividades
econémicas, captagdo e encaminhamento de iniciativas empresariais;

- A capacidade de atuagdo integrada no que respeita a reabilitagdo urbana, a programagéo das acessibilidades e

mobilidade urbana e mobilizagdo conjugada de diferentes instrumentos de politica.

3 | Opgoes Estratégicas de Reabilitagao Urbana

As opgdes estratégicas de reabilitacao e de revitalizagdo da ARU de Tolosa e areas envolventes enquadram-se
nas opgdes de desenvolvimento para o concelho, definidas pelo Municipio na primeira revisdo do Plano Diretor
Municipal, sendo a partir desse quadro estratégico que foram definidos alguns dos objetivos que se pretendem

prosseguir na execugéo da operagao de reabilitagao urbana.

Atualmente ha uma tendéncia para edificar fora dos nicleos urbanos, num crescente interesse em construir
vivendas nas imediacGes dos aglomerados, em terrenos que deixam de ser meramente agricolas e que passam

a ser vivenciados como hortas urbanas ou patios de edificagdes. Contudo, apesar do imperativo de reservar areas
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para as atividades com potencialidade de criar emprego e riqueza, € crucial potenciar e criar meios de incentivo

ao povoamento tradicional, mais concentrado.

Criar instrumentos necessarios de atragdo a populagdo para o interior do perimetro urbano, inclusive da zona
desta ARU de forma a dinamiza-la, & um dos imperativos. Por outro lado, torna-se urgente preservar o patrimonio

edificado e dinamizar economicamente esta zona central do nucleo urbano de Tolosa.

Neste contexto, urge implementar medidas urbanisticas que estimulem a reabilitagdo urbana, promovam a
qualidade de vida da populagéo e criem incentivos a aquisi¢cdo ou arrendamento de habitacdo pelas camadas

etarias mais jovens, bem como ao desenvolvimento socioeconomico.

3.1 | Orientagdes de desenvolvimento municipal

A necessidade de encetar um conjunto de intervengGes e investimentos integrados, em consequéncia de uma
estratégia previamente definida, assegurando a salvaguarda do patriménio edificado e o desenvolvimento
sustentavel do respetivo territorio, conduziu a delimitagdo da ARU de Tolosa. Sendo que a estratégia decorre,
desde logo, da revisdo do Plano Diretor Municipal, onde se preconiza que “Os objetivos orientadores do
desenvolvimento do concelho séo os de promover a Atratividade, Fixagdo, Emprego e Formagédo, potenciando
qualitativamente os recursos concelhios, associando a satide e o lazer a uma cultura de territorio que permita
fomar consequentes o bem-estar fisico e psiquico do individuo, potenciando as condigbes excecionais da
paisagem, dos recursos locais e dos valores construidos e apostando numa outra dimenséo das condigdes de

recetividade.”

Em consonéncia, os objetivos estratégicos do PDM s&o:
a) Promover o aumento da atratividade de Nisa:
- Reforgo da condigéo de excecado de Nisa;
- Reforgo do efeito difusor do Complexo Termal sobre novas formas de desfrute do territdrio e seus
valores;
- Afirmagéo no contexto sub-regional promovendo a complementaridade de programas de interagao
cultural e territorial.
b) Promover a sustentabilidade da paisagem:
- Defesa da biodiversidade;
- Reforgo da relagéo das formas de ocupagdo humana com a paisagem;
- Qualificagdo da paisagem através da exaltagédo das suas capacidades produtivas.
c) Evidenciar os produtos locais préprios do territorio:

- Selegao e qualificacdo de fileiras produtivas e fileiras culturais ligadas a identidade dos lugares;
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- Procura de novas formas de conjugacao entre tradi¢o e inovagéo;
- Promogé&o da imagem dos recursos locais enquanto produto de sistema equilibrado de aproveitamento
das condicbes proprias do Concelho.
d) Fomentar a sustentabilidade dos aglomerados locais:
- Qualificagéo do espaco publico e reabilitacdo de edificado;
- Procura de novas formas de autonomia relativamente as dependéncias dos sistemas convencionais
energéticos e infraestruturais;
- Oportunidade de gestao integrada.
e) Promover a coesao social e a confianga nas oportunidades:
- Melhoria das condigdes de vida que permitam a fruigdo de servigos de apoio;
- Apoiar as iniciativas que estimulem o desenvolvimento e conduzam ao reforco da capacidade
empresarial e a criagdo de emprego;
- Potenciar a fixacdo de valores da qualificagdo dos produtos, da formagdo/educacdo dos recursos
humanos e da requalificacdo da estrutura de povoamento.
f)  Prevencao de riscos naturais e tecnologicos:
- Minimizag&o dos riscos naturais e tecnol6gicos;
- Sensibilizacdo/formagao dos agentes operacionais e populagio em geral;
- Sujeitar uma futura exploragao do uranio no concelho de Nisa, a Elaborag&o de uma Avaliagdo Ambiental
Estratégica, que equacione, para este territorio, os efeitos conjugados diretos e indiretos, nos planos

ambientais, social e econdmico.

Desta estratégia concelhia, para um enquadramento urbano, destacam-se os objetivos estratégicos das alineas
d), ee).

As Linhas de Orientagdo Estratégica apresentadas no PDM, correspondem a Politicas e Agdes especificas,
adequadas a implementacdo dos objetivos do Plano no territorio e correspondendo as agdes do momento
operacional do mesmo. Das seis Linhas de Orientag&o Estratégica destacam-se as mais associadas a reabilitagdo
urbana, designadamente:
o Melhorar a qualidade urbana e territorial;
- Favorecendo a articulacdo, através das condi¢des de mobilidade, entre os trés subsistemas identificados no
territério - a Norte (de Montalvéo & Amieira do Tejo), a Sul (Alpalh&o e Tolosa) e no Centro (Nisa como a
unidade territorial e urbana de referéncia pela sua condicdo geografica quer pela dotagdo de servigos e
equipamentos, quer pela condicao administrativa);
- Refor¢ando o papel estruturante de Nisa no arco territorial Norte Alentejano, tendo o Concelho uma posigao
estratégica nas ligagdes Norte/Sul pelo interior (IP2) com previsdo de transformagao em via de grande débito
de trafego, e acentuando a sua importéncia nas complementaridades intermunicipais e sub-regionais como

centro privilegiado de servigos aos territdrios vizinhos e enquanto Centro Urbano Estruturante;
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- Adequando o sistema de infraestruturas as necessidades futuras com a introdugéo de novas tecnologias,
tendo em vista a racionalizacdo do sistema de infraestruturas primarias (agua, energia e tratamento de
efluentes) e fomento de energias alternativas.

o Reforgar o exercicio da cidadania e da participagéo, promovendo a participagéo dos cidadaos na decisao do
futuro em articulagdo com os instrumentos de planeamento e gestdo prospetivos, estabelecendo um pacto
territorial com atores locais para uma boa Governanga.

o Dotar o sistema urbano de fungdes que estimulem o desenvolvimento social, econémico e cultural e, produzir

novos bens culturais e novas competéncias profissionais.

Para além do PDM, ha a referir que a gestio urbanistica encontra ainda suporte operativo no Regulamento

Municipal de Urbanizag&o e Edificacdo (RMUE).

A linha estratégica definida reflete preocupacdes ao nivel da sua articulagdo com o quadro de agdes de projetos
ja definidos pelo municipio no contexto de outros Planos e Programas, dos quais particularmente se destaca o
Plano de A¢do de Regeneracdo Urbana (PARU) e do Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel (PAMUS),
integradas no PEDU - Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano - enquanto instrumento de programagéo que

suportara a contratualizagdo com as Autoridades Urbanas.

Nestas premissas, ocorre um envidamento de esforcos para a realizagdo da melhoria da imagem e ambiente
urbano, tornando Tolosa uma vila mais atrativa para os moradores, visitantes e turistas. Os principais objetivos
prendem-se com intervengdes e investimentos ao nivel do espaco publico e edificado, que objetivam a sua
reabilitacdo e adaptacdo as atuais exigéncias, assim como a melhoria das acessibilidades, mobilidade e

infraestruturas.

A estratégia de reabilitagdo tragada, integra propostas de intervengéo concretas e qualificadoras consideradas
fundamentais parar atingir objetivos como:

o A fixagdo de moradores;

e A atracdo de visitantes e turistas;

o A requalificagdo das atividades econdmicas, de forma a incentivar e promover o consumo local;

e Reforgo da atratividade e melhoria da imagem urbana.

3.2 | Visao Estratégica para a ARU

Um dos principais desafios que se coloca ao municipio de Nisa, tem a ver com a capacidade de afirmagéo no

contexto regional e 0 aumento da atratividade territorial, sendo para isso essencial uma intervengéo integrada e
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coerente, com a¢&o nas vertentes social, econémica e cultural, apostando numa oferta (de espagos, bens, servicos
e experiéncias) qualificada e inovadora, mas que preserve a identidade local enquanto fator diferenciador deste

territorio.

Desta forma, a promogao da reutilizagdo do edificado assume-se essencial para melhorar a imagem urbana, para
alavancar as dindmicas sociais, culturais e econdémicas e para reposicionar Tolosa no contexto local e mesmo sub-
regional. Embora a vila de Tolosa ja seja um polo dinamizador da generalidade do territério concelhio, a melhoria
da qualidade de vida e do ambiente urbano, estdo fortemente dependentes da atratividade do seu centro de

origem.

Percebe-se entdo que a delimitagdo da ARU de Tolosa teve como principal objetivo a reconversao do seu tecido
urbano numa area economicamente mais atrativa, do ponto de vista da habitabilidade, da mobilidade, da oferta de
emprego e de turismo. Mediante a requalificagdo de elementos urbanos e equipamentos polarizadores de novas
dindmicas, sera possivel 0 aumento da competitividade e da atratividade no panorama do concelho e da regiao,

sendo Tolosa um Centro Estruturante Local.

Com esta ARU pretende-se principalmente resolver e estabelecer uma forma ou um desenho que permita
completar o tecido e as malhas urbanas, assim como estabelecer e orientar os usos do edificado por forma a

reforcar e alargar o centro funcional, bem como qualificar o ambiente urbano.

Nesse contexto, a delimitagcdo da ARU de Tolosa teve como principal objetivo a reconverséo do seu tecido urbano
numa area economicamente mais atrativa, do ponto de vista da habitabilidade e da oferta de emprego, mas
também da oferta de turismo, com a ideia de promover uma nova dinamica, de forma a aumentar a competitividade
e a atratividade no panorama da freguesia e do concelho. Ha todo um intuito de criar uma dindmica geradora de
iniciativa e confluéncia de interesses na melhoria e modernizagéo do parque habitacional, na renovagao e fixagéo
do comércio e das fungBes centrais, que por sua vez levem a permanéncia e instalagéo de residentes e atividades

economicas.

De uma forma geral, a visdo estratégica para qualquer reabilitagdo urbana assenta, fundamentalmente, em trés
pilares alicergais:
1 Compete ao Municipio reabilitar equipamentos, infraestruturas e espaco publico, com efeitos indutores
na reabilitagdo dos imdveis particulares, de forma a qualificar o espago urbano;
2  Espera-se dos particulares um grande contributo de investimento na reabilitagdo dos iméveis mais
degradados;
3 Compete ao mercado imobiliario dinamizar a sua agdo no que se refere a oferta de imdveis para

arrendamento ou venda em meio urbano.
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A par destas diretrizes, ha ainda o pressuposto de que o financiamento assente no investimento publico, inclusive
em parcerias entre o Municipio e outras entidades interessadas, € no investimento privado, sejam basilares para
0 sucesso da estratégia de reabilitagao, isto é, requer-se que cada ator envolvido cumpra o seu papel, sendo que

a promogao da reabilitagéo urbana é dever do Municipio e a reabilitagéo de edificios é dever dos particulares.

3.3 | Prioridades e Objetivos Estratégicos de Intervengao

No contexto do PEDU foi definida uma estratégia com base numa relagdo dialética entre trés elementos

fundamentais:

Potencialidad o Sobretudo nos Clusters dos recursos minerais relevantes (argilas, rochas
OieNGIAiGates ornamentais, uranio) e dos produtos de valor estratégico (fileiras agroindustriais,
do Concelho valorizagéo patrimonial turistica)

e Em resposta a atenuacédo de constrangimentos estruturais (recessao
demografica, baixa atividade econoémica e de emprego)

i ¢ Em reforgo/afirmacao de fatores de competitividade territorial (relagdo com o
de Intervencao Alto Alentejo e outros subsistemas urbanos do Interior e fronteira) enquanto
mercado de implantac&o e de procura potencial dos seus recursos e produgdes
especificas)

Necessidades

Seletividade e
focagem das e Quadro vasto de planeamento que requer priorizagdo de projetos e agbes no
intervengdes em horizonte de programacao que, concentrados a escala urbana, contribuam para
resposta a desafios uma convergéncia de recursos face aos resultados a atingir
estratégicos

Figura 26 - Esquema dos elementos de fundamento na estratégia de intervengéo indicada no PEDU de Nisa

Com estas vertentes fundamenta-se a Estratégia apresentada no PEDU, e que se adapta a esta ORU e que se
conclui nas seguintes Prioridades:
¢ Requalificagdo urbana patrimonial e ambiental, tendo em vista combater o abandono e a desertificagao
existentes e reequilibrar o tecido urbano de Tolosa;
o Revitalizar a urbanidade de Tolosa contribuindo para a dinamizagéo de fungdes econdmicas através da criagao
de condigdes (infraestruturas para o comércio, os servigos, 0 artesanato, ...) que estimulem a modernizagéo das

atividades e empresas existentes, bem como, da atragdo de novas empresas e projetos de investimento;
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¢ Qualificar o ambiente urbano através de intervengdes de reabilitacdo e revitalizagdo de infraestruturas e
espagos publicos, atuagbes geradoras de qualidade de vida urbana-funcional e atrativas para o investimento

econdmico.

Considerando estas Prioridades de acdo, podemos indicar os objetivos estratégicos, num contexto mais

particular da atual ARU:

A - Reabilitagao do parque edificado
1. Reabilitar e valorizar o edificado na zona consolidada de forma a atrair residentes;
2. Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar, privilegiando o uso habitacional, comercial e de servigos;
3. Incentivar os privados a reabilitagdo do seu patrimonio, recorrendo a atribuicdo de beneficios fiscais e outros

programas de apoio.

B - Salvaguarda e reabilitagdo do patriménio edificado
1. Valorizagao de edificios e pormenores de valor histdrico, econdémico e patrimonial;
2. Preservacéao e valorizagdo do patrimonio como fator de identidade e potenciador do desenvolvimento
turistico e socioeconomico;
3. Valorizar o patriménio cultural como fator de identidade e competitividade urbana, promovendo, sempre que

possivel, a eliminacao ou integragao dos elementos dissonantes.

C - Requalificagao do espaco publico
1. Requalificacdo dos espagos publicos: arruamentos e largos;
2. Centrar o investimento municipal em agdes de qualificagdo do espago urbano como fator impulsionador da
reabilitagdo urbana, promovendo a qualidade de vida e a sustentabilidade dos espagos urbanos;
3. Aumentar a oferta e dinamizar/qualificar os espagos publicos;

4. Favorecer a fruico do espago publico, atraindo a populagéo e atividades.

D - Reforgo da coeséo territorial
1. Fomentar a acessibilidade e mobilidade nalgumas ruas através da qualificagdo dos eixos de circulagéo;
2. Promover a coesao territorial nos espagos expectantes, considerando o incremento da qualidade de vida e

assim contribuir para promover a fixa¢do da populagao;

E - Melhoria das infraestruturas
1. Promover a reformulagéo das infraestruturas de abastecimento publico;

2. Melhorar os sistemas de gestao e aproveitamento de aguas pluviais.
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4 | Programa da Operagao de Reabilitacdo Urbana

O Modelo de gestdo da ARU e da ORU, assente no RJRU, deve ser definido por cada municipio, considerando o
conjunto de condigbes e antecedentes especificos para a sua politica de reabilitagdo urbana, e a partir dai
estabelecer os termos de cooperagdo, colaboragdo e partilha de responsabilidades entre os agentes

intervenientes, publicos e privados.

Assim sistematiza-se de forma resumida, acerca da politica de ordenamento do territério levado a cabo pelo
Municipio, de acordo com um conjunto de objetivos dentro da politica urbana municipal que conferem as zonas

mais antigas de Nisa uma prioridade de estratégia de requalificagao e reabilitagdo destas areas.

O municipio de Nisa tem elaborado instrumentos de gestéo urbana e territorial de &mbito alargado a nivel municipal
e de ambito especifico em termos da intervengédo publica e privada. Em 1994 elabora o PDM de Nisa, instrumento
de ambito municipal, com a sua primeira revisdo publicada em novembro de 2015, pelo Aviso n.° 13059/2015 na
2.2 série do Diario da Republica. Em maio de 1998 é publicado o Plano de Pormenor do Centro Histdrico de Nisa,
pela Declaragéo n.° 182/98 na 2.2 série do Diario da Republica, o que ja revela a importancia dada a defesa desta
area de grande valor histérico-patrimonial e urbanistico, bem como a consolidagéo de uma estratégia municipal

de valorizagdo dos seus ativos patrimoniais e funcionais.
Atualmente a ORU definida para a ARU de Tolosa permitira o desenvolvimento da visao estratégica, pelo que se

apresenta o atual instrumento de programagéo de ag&o territorial (PERU), com a respetiva modalidade de gestao

e programagao de investimento e de financiamento.

4.1 | Projetos de Intervengédo para a ARU

Com base nesta viséo estratégica, avangou-se com uma série de projetos de intervengdo, com os quais se
pretendem atingir os objetivos especificos, numa perspetiva de desenvolvimento integrado. Esses projetos serdo

identificados na seguinte tabela, na figura 27 e nas fichas de projeto.
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Tabela 1 - projetos de intervengédo para a ARU de Tolosa

Cadigo Objetivo Designagao Promotor Investimento
Estratégico Total (€)
ORU.TOL.PROJO1 B1; B2; B3 Museu do Queijo 300.000

(Sem representagéo

em ficha de projeto)

ORU.TOL.PROJ02 C1; C2; C3; Requalificagéo da rua de acesso a 300.000
E1; E2 Piscina Exterior de Uso Publico Municipal

ORU.TOL.PROJO03 B1; C1; C2; Centro Polivalente e Arranjo da area 90.000
C3;C4 envolvente

ORU.TOL.PROJ04 C2; E1; E2 Rede de Abastecimentos Publicos 20.000

(Sem representagéo

em ficha de projeto) Municipio de Nisa

ORU.TOL.PROJ05 A1; A2; A3; Reabilitagao para a habitagdo em Tolosa 250.000
(Sem representagdo | B1: B2
em ficha de projeto)

ORU.TOL.PROJ06 C1; C2; C4; Mobilidade Urbana Sustentavel 250.000
(Sem representagéo D1

em ficha de projeto)

ORU.TOL.PROJO7 C1;C2; C3; Arranjo Paisagistico da Piscina Exterior 75.000
C4; D1 de Uso Publico Municipal

ORU.TOL.PROJO08 B2; C1; C2; Piscina Exterior de Uso Publico Municipal 871.788
C3; C4; D2
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Projetos de intervengao E
da ORU de Tolosa i

D Limite de Area de Reabiltacéo i
Areas de intervengio |
- ORUTOL.PROJOZ, Requalificacdo da ruade acesso & Piscina Exterior de Uso Plblico Municipal
- ORUTOL.PROJO3, Centro Polivalente e Arranjo da drea envolvente
- ORUTOL.PROJOT, Arranjo Paisagistico da Piscina Exterior de Uso Pdblico Municipal
- ORUTOL.PROJOS, Fiscina Exterior de Uso Publico Municipal

Figura 27 - Intervengdes na ARU
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Projeto ORU.TOL.PROJ02

Requalificagdo da rua de acesso a piscina em Tolosa

Localizacéo geral Localizagéo de pormenor

Projeto

Breve descrigéo:

Pretende-se requalificar a via existente como forma de melhoria no acesso e circulagdo automaével as habitagtes
e equipamentos existentes.
Para o referido efeito, a pavimentagdo da via principal & proposta em calgada de granito, com acesso as

habitacoes.

Pretende-se:

¢ Regrar e ordenar a circulagdo num espago sem qualificacéo;
o Remodelar o piso e criar passeios;

¢ Executar muros, infraestruturas, pavimentaco e eletricidade.

Tabela 2 - Informagao geral do projeto de intervengéo - ORU.TOL.PROJ02

Area da intervengio (aprox.) 2.167 m?

Estimativa global da intervengao 300.000 €

Tipo de intervengao Reabilitacéo de espago publico

Utilizagao Circulag&o, estacionamento e permanéncia
Programacao Curto prazo (executado)

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.TOL.PROJ03

Centro Polivalente e Arranjo da area envolvente

Localizag&o geral Localizagdo de pormenor Projeto

Breve descrigao:

Edificio relevante no contexto do comércio tradicional em Tolosa, que ja ndo retne as condi¢des mais adequadas
para a sua fung&o. Pretende-se assim melhorar a situagéo intervindo quer sobre o edificio, quer sobre a sua érea
envolvente.

A interveng@o deve ser 0 menos intrusiva possivel, limitando-se a corrigir € ou melhorar as situages menos
adequadas, como é o0 caso do conforto climatico, expositores, pavimentos e instalacdes sanitarias.

Em relacdo a envolvente ao mercado, o projeto visa dotar o espago com infraestruturas que sirvam de apoio ao
seu funcionamento, disciplinando a estrutura viaria, passagens pedonais, estacionamentos, estadia e outras

infraestruturas (agua, drenagem pluvial, recolha de lixo, iluminag&o).

Pretende-se:

¢ Reabilitacdo de todo o edificio, com a implementagdo de medidas de melhoria do conforto climatico, dos
expositores, do pavimento e das instalagdes sanitarias;

» Reabilitagdo ambiental e paisagistica do espago envolvente.

Tabela 3 - Informagao geral do projeto de intervengédo - ORU.TOL.PROJ03

Area da intervengio (aprox.) 1.830 m2

Estimativa global da intervengéo 90.000 €

Tipo de intervengao Reabilitacéo do edificio e sua envolvente
Utilizagao Multiusos

Programacao Curto a Médio prazo

Entidades envolvidas CMN

Xl B,
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Projeto ORU.TOL.PROJ07
Arranjo Paisagistico da Piscina Exterior de Uso Publico Municipal J
Localizag&o geral Localizag&o de pormenor

Projeto N

Breve descrigéo:

Pretende-se requalificar 0 espago envolvente ao novo equipamento da Piscina Municipal, com a recuperagéo e
destaque do fontanario existente.

E ainda proposta uma zona pedonal como forma de estadia e pequeno parque de merendas. Pequenos taludes
com arbustivas de pequeno porte como forma de remate de pavimentos e inser¢do de cor.

Criagao de lugares de estacionamento.

Pretende-se:

¢ Regrar e ordenar o estacionamento € a circulagdo num espago sem qualificagéo;
¢ Remodelar o piso e criar passeios, espacos verdes, pequena zona de merendas com mesa e bancos;
e Executar muros, escadas, redes de rega, esgotos pluviais, pavimentagéo, eletricidade, plantagdes e mobiliario

urbano.

Tabela 4 - Informagao geral do projeto de intervengédo - ORU.TOL.PROJ07

Area da intervengao (aprox.) 2.167 m?

Estimativa global da intervencao 75.000 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de espago publico

Utilizagao Circulag&o, estacionamento e permanéncia
Programacao Curto prazo (executado)

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.TOL.PROJ08

Piscina Exterior de Uso Publico Municipal

Localizagéo geral Localizag&o de pormenor

Projeto

Breve descrigao:

Construgao de uma piscina ao ar livie com um tanque artificial como forma de criar uma zona de frui¢éo e lazer
na Freguesia de Tolosa, em continuidade com outros equipamentos na proximidade, nomeadamente o campo de
jogos e a praga de touros.

E uma piscina concebida de forma a que as diferentes funcdes espaciais que a integram se repartam pelas
seguintes zonas ou sectores de atividades: 1) zona de banho ou zona de cais, 2) zona de servi¢os anexos, 3) zona

de servigos técnicos e 4) zona de servigos complementares ou zona de publico.

Pretende-se:

o Criar piscina ao ar livre, com um tanque artificial ndo confinado por estrutura de cobertura e envolvente fixa e
permanente;
¢ Reabilitagdo ambiental e paisagistica do espago envolvente de forma a disciplinar o estacionamento, criando

lugares de estacionamento publico (noutro projeto complementar);

Tabela 5 - Informagao geral do projeto de intervengéo - ORU.TOL.PROJ08

Area de intervengio (aprox.) 2.100 m?

Estimativa global da intervencao 871.788 €

Tipo de intervengao Criacdo de equipamento coletivo
Utilizagao Piscina Municipal

Programacgao Curto prazo (executado)
Entidades envolvidas CMN
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4.2 | Modelo de Gestao e de Execugao da ORU

A operagdo a desenvolver na ARU de Tolosa corresponde a uma ORU Sistematica, uma vez que a estratégia de
reabilitagdo urbana apresentada define vérias agdes integradas no tecido urbano, envolvendo o edificado,
equipamentos, espagos publicos e infraestruturagao. O mesmo diploma legal, prevé ainda ORU Simples, nas quais
as intervencdes de reabilitago urbana se dirigem primacialmente a reabilitagdo do edificado, ndo sendo essas

enquadréveis a estratégia de reabilitagéo desta ARU.

De acordo com o art.® 8.° do RJRU, na sua atual redagéo, uma ORU sistematica corresponde a uma intervengéo
integrada de reabilitacdo urbana de uma area, dirigida & reabilitacdo do edificado e & qualificagdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva, visando a requalificagéo

e revitalizagéo do tecido urbano, associada a um programa de investimento publico.

As ORU do tipo Sistematica, considerando o disposto do n.° 1 do artigo 33.° no suprarreferido regime juridico, séo
orientadas por um Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana. Este, deve conter as opgOes estratégicas de
reabilitacdo e de revitalizacdo da ARU, estabelecer os prazos de execugéo, definir as prioridades e especificar os
objetivos a prosseguir, estabelecer o programa da ORU com a identificagao das agdes estruturantes, determinar
0 modelo de gestdo e de execugdo, apresentar 0s quadros de apoios e incentivos as agbes de reabilitagéo
executadas pelos proprietarios e propor solugdes de financiamento, descrever um programa de investimento

publico, definir o programa de financiamento e identificar a entidade gestora.

A qualidade de entidade gestora pode corresponder ao proprio municipio ou a uma empresa do sector empresarial

local, de acordo com o disposto do n.° 1 do art.° 10.° do RJRU. Pelo que a Camara Municipal de Nisa, se assume

como entidade gestora da presente operacéo de reabilitagdo urbana sistematica. Considera-se esta a opcdo mais

conveniente, devido:

« A proximidade com a populagéo e as proprias areas objeto da operacao;

« A facilidade de interagao com os diferentes agentes privados;

o Por ser o gestor do territério publico e dos investimentos a cargo do municipio;

« A rentabilizagao de recursos humanos e técnicos a colocar & disposicao dos privados;

e A capacidade de implementagéo por via da autonomia para simplificagio de procedimentos e agilizacdo das
formas de execucéo;

« A capacidade de desenvolvimento de agdes de marketing territorial e de divulgacéo junto da opinido publica;

Assim, cabe a entidade gestora:
e Implementar as medidas necessarias para a dinamizagéo da ORU;

o Acompanhar as agdes de reabilitagdo urbana a cargo da iniciativa privada e articuld-las com as agbes cuja
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o Agilizar os procedimentos de controlo prévio e de licenciamento das operagdes urbanisticas;
¢ Assegurar devidamente as vistorias necessarias ao licenciamento das agoes;

o Estabelecer a articulago necesséria para a aplicacao dos beneficios fiscais.

No que se refere ao modelo de execucdo da ORU, o RJRU prevé no art.° 11.° a possibilidade de serem adotados
os modelos de execucédo das operagdes de reabilitagdo urbana 1) por iniciativa dos particulares e 2) por iniciativa

das entidades gestoras, sendo opcéo do municipio de Nisa ter em simultdneo os dois modelos, dada a natureza

dos projetos. Especificando-se no caso do modelo de execucdo 1) que serd apenas com o apoio da entidade

gestora e ndo por administragdo conjunta.

No modelo 1) prevé-se que a intervencdo venha a ser preferencialmente desenvolvida ao abrigo da modalidade
de execucao pelos particulares com o apoio do Municipio, assumindo-se como principio geral que a reabilitagao
do edificado deve ser promovida pelos proprietarios ou titulares de outros direitos, 6nus ou encargos relativos aos
imoveis existentes no territdrio da ARU; sem prejuizo desta opgao, admite-se que o recurso @ modalidade de
execucdo por administracdo conjunta possa vir a constituir uma opgao em situacdes devidamente fundamentadas.
Relativamente ao modelo 2) prevé-se que a intervengéo venha a ser preferencialmente desenvolvida ao abrigo da
modalidade de execugéo direta pela entidade gestora, nomeadamente no que diz respeito a concretizacdo do
programa de investimento municipal preconizado no presente PERU; sem prejuizo desta opgao, admite-se que o
recurso as modalidades de execugéo por administragdo conjunta ou através de parcerias com entidades privadas

possa vir a constituir uma opgéo em situacdes devidamente fundamentadas.

A adogao de modelos de governagao proprios de cada um dos municipios, permite a intervengao em consonéncia
com as necessidades dos cidaddos e € justamente esta aproximacdo aos cidaddos, aos seus problemas e

necessidades, que marca decisivamente o modo de agir dos governos locais.

Assim, a Camara Municipal pode colaborar com os privados a nivel do acompanhamento das operagdes de
reabilitacdo urbana, apresentagéo de solugdes de financiamento, informagdes relativas aos apoios e incentivos a
reabilitagdo, enunciados no decorrer do presente documento. Desta forma, assume-se que a complementaridade
e coordenagao entre os varios atores locais é fundamental na politica de reabilitagéo, promovendo-se a articulagdo

e a compatibilizagéo entre as iniciativas publicas e as iniciativas dos privados.

De referir ainda que, a atual estratégia de reabilitagdo urbana acarreta a necessidade de articulagéo entre o
municipio e as entidades da Administragdo Regional e do Governo Central em matéria de politica urbana,

particularmente em reabilitagéo urbana.
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4.3 | Instrumentos de Execugao

O Capitulo VI do RJRU contempla os Instrumentos de Execugéo de Operacdo de Reabilitagdo Urbana, que a

entidade gestora pode exercer, neste caso a Camara Municipal de Nisa, para efeitos de execucdo da ORU,

resumindo-se nos seguintes poderes:

a) Controlo das operagdes urbanisticas

Licenciamento e admiss&o de comunicacéo prévia de operacdes urbanisticas - Em agbes de edificios

ou fragdes, localizados na ARU;

InspecOes e vistorias - Realizagdo de inspegdes e vistorias de fiscalizagdo, em relagdo a iméveis

localizados na ARU;

Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica — competéncias para ordenar e promover a

adogéo de medidas de tutela da legalidade urbanistica em relagéo a imdveis localizados na respetiva
ARU;

Cobranca de taxas - Cobrar taxas e receber as compensacdes previstas nos regulamentos municipais

em vigor;

Rececdo das cedéncias ou compensacdes devidas — Recegdo das compensaches previstas nos

regulamentos municipais em vigor.

b) Instrumentos de execugéo de politica urbanistica

Imposi¢do da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas - No caso de um edificado ou fragdo com

atribuicdo de nivel de conservacdo 1 ou 2, a entidade gestora pode impor ao respetivo proprietario a
obrigagéo de o reabilitar, estabelecendo um prazo para a realizagéo e conclusao das obras ou trabalhos
necessarios a restituicdo das suas caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e
construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequagéo e proporcionalidade. Findo esse prazo
e continue o incumprimento por parte do proprietdrio, pode a entidade gestora tomar posse
administrativa dos edificios ou fragdes para dar execucdo imediata as obras determinadas, de acordo
com o RJUE;

Empreitada unica — A Camara Municipal pode promover a reabilitagdo de um conjunto de edificios
através de uma empreitada Unica, salvo a oposigao dos proprietarios, a Camara Municipal enquanto
representante destes, contrata e gere a empreitada Unica, a qual pode incluir a elaboragéo do projeto e
a sua execugao, podendo igualmente constituir parte de um contrato de reabilitacéo;

Demolicéo de edificios - A entidade gestora pode ordenar a demolicao de edificios aos quais faltem os

requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitagéo seja
técnica ou economicamente inviavel;

Direito de preferéncia - A entidade gestora tem preferéncia nas transmissdes a titulo oneroso, entre

particulares, de terrenos, edificios ou fragdes, situados em area de reabilitagao urbana;
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Arrendamento forcado - Apds o término das obras realizadas pela Camara Municipal, se o proprietario,

no prazo maximo de 4 meses, ndo preceder ao ressarcimento integral das despesas incorridas pela
Cémara Municipal, ou ndo der de arrendamento o edificio ou fragdo por um prazo minimo de 5 anos
afetando as rendas ao ressarcimento daquelas despesas, pode a Cémara Municipal arrenda-lo,
mediante concurso publico, igualmente por um prazo de 5 anos, renovavel nos termos do art.° 1096.°
do Cddigo Civil.

Serviddes — Podem ser constituidas as serviddes administrativas necessarias a reinstalagéo e
funcionamento das atividades localizadas nas zonas de intervengdo. Sendo necessario para estas
recorrer a procedimento expropriativo;

Expropriacéo - Na estrita medida em que tal seja necessario, adequado e proporcional, atendendo aos
interesses publicos e privados de presenca, podem ser expropriados os terrenos, os edificios e as
fracbes que sejam necessarios a execucdo da operacdo de reabilitagdo urbana. Em caso de
incumprimentos dos deveres de reabilitagdo, por parte dos proprietarios (ou seja, por incumprimento do
art.° 55.°), a Camara Municipal pode promover a expropriagéo por utilidade publica de edificios e de
fracdes.

Venda forcada - Se os proprietarios ndo cumprirem a obrigagado de reabilitar nos termos do disposto no
n.° 1 do art.° 55.°, ou responderem a respetiva notificacdo alegando que nao podem ou nao querem
realizar as obras e trabalhos indicados, a entidade gestora pode, em alternativa a expropriagao,
proceder a venda do edificio ou fragdo em causa em hasta publica, sendo que a Camara tem direito de
preferéncia. Caso haja que proceder a venda forgada de imoveis constituidos em propriedade
horizontal, apenas podem ser objeto de venda for¢ada as fragdes auténomas, ou partes passiveis de
ser constituidas em fragbes auténomas, necessarias a realizagdo da obrigacdo de reabilitar,
financiando-se as obras do imével com a venda forcada destas e mantendo o proprietario o direito de
propriedade das demais. (ver art.° 62.° e 63.°);

Reestruturacio da propriedade - A Camara Municipal pode promover a restruturagao da propriedade

de um ou mais imdveis, expropriando por utilidade publica da ORU, nomeadamente em:

- Faixas adjacentes continuas, com a profundidade prevista nos planos municipais de ordenamento do
territorio, destinadas a edificagbes e suas dependéncias, nos casos de abertura, alargamento ou
regularizagdo de ruas, pragas, jardins e outros lugares publicos;

- Terrenos que, ap6s as obras que justifiquem o seu aproveitamento urbano, ndo sejam assim
aproveitados, sem motivo legitimo, no prazo de 12 meses a contar da notificagdo que, para esse fim,
seja feita ao respetivo proprietario;

- Terrenos destinados a construgéo adjacentes a vias publicas de aglomerados urbanos quando os
proprietarios, notificados para os aproveitarem em edificagdes, o néo fizerem, sem motivo legitimo, no
prazo de 12 meses a contar da notificagdo; - Prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou

remodelados, em razéo das suas pequenas dimensdes, posi¢ao fora do alinhamento ou méas condigbes
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de salubridade, seguranga ou estética, quando o proprietario ndo der cumprimento, sem motivo legitimo,

no prazo de 12 meses, a notificacdo que, para esse fim, lhe seja feita.

¢) Outros instrumentos de politica urbanistica

Determinacéo do nivel de conservacdo - A entidade gestora pode requerer a determinagéo do nivel de
conservagdo de um prédio urbano, ou de uma fragdo, compreendido numa ARU, ainda que n&o estejam
arrendados, nos termos definidos em diploma préprio. Caso seja atribuido a um prédio um nivel de
conservagado 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do imposto municipal sobre iméveis, nos termos legalmente
previstos para os edificios degradados;

Identificacdo de prédios ou fracdes devolutas - A entidade gestora possui competéncia para identificar os

prédios ou fragdes que se encontram devolutos, para efeitos de aplicagdo do disposto no Decreto-Lei n.°
159/2006, de 8 de agosto;

Taxas municipais e compensacdes - Pode ser estabelecido um regime especial de taxas municipais,

constante de regulamento municipal, para incentivo a realizagdo das operagdes urbanisticas ao abrigo
do disposto no presente decreto-lei. Pode também ser estabelecido um regime especial de taxas
municipais, constante de regulamento municipal, para incentivo a instalagdo, dinamizagdo e
modernizagao de atividades economicas, com aplicagao restrita a agdes enquadradas em operagdes de
reabilitacdo urbana sistematica. Pode ainda ser estabelecido, em regulamento municipal, um regime
especial de célculo das compensagbes devidas ao municipio pela ndo cedéncia de areas para
implantacgéo de infraestruturas urbanas, equipamentos e espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva,
nos termos do disposto nos n.°4 e 5 do art.° 44.° do RJUE.

Fundo de compensacéo - Quando sejam adotados mecanismos de perequagdo compensatoria no &mbito

das ORU, podem ser constituidos fundos de compensagdo com o objetivo de receber e pagar as

compensagdes devidas pela aplicacdo daqueles mecanismos de compensagao.

De forma a conseguir dar resposta ao indicado em c) i. verifica-se a necessidade de a autarquia definir um grupo

especifico de técnicos que faga a atribuicdo do nivel de conservagédo do edificio antes e depois da reabilitagéo.

Sem prejuizo da utilizagdo pontual destes instrumentos, tipicamente referenciada a necessidades e intengdes
muito concretas de investimento municipal, seré igualmente de equacionar a sua mobilizacdo no contexto do
desenvolvimento de intervengbes programadas de conjunto a enquadrar por via quer de instrumentos de gestdo
territorial (designadamente de planos de urbaniza¢do ou de pormenor), quer de unidades de execugdo ou de

intervengéo.

De acordo com o art.° 54.° do RJRU, os instrumentos de execugao de politica urbana previstos séo bastante mais

amplos no caso das ORU sistematicas face as ORU simples. Constituicdo de serviddes, procedimento de
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expropriacdo, venda forcada e reestruturagdo da propriedade sdo instrumentos de execugao interditos nas ORU

simples, mas que poder&o ser utilizados para a implementagado da ORU Sistematica da ARU de Tolosa.

4.4 | Quadro de apoios e incentivos as agoes de reabilitagao

Na operacionalizacdo de uma estratégia de reabilitagdo urbana compete ao setor publico, com o municipio na
lideranga, diversas fungdes: regular e monitorizar a intervengéo; assegurar a realizagdo de um conjunto de agdes
de natureza material ou incorpérea; e estimular outras entidades, designadamente as da esfera privada,
empresarial ou individual, a aderir & dindmica global de reabilitagdo. Compete entdo ao Municipio de Nisa
sistematizar e propor instrumentos e mecanismos de apoio e incentivo a mobilizar para a implementacdo da
estratégia de reabilitagdo urbana, podendo estes, ser de natureza diversificada, desde indole fiscal a administrativa
e ainda instrumentos de apoio financeiro. Alias, 0 RJRU refere que a delimitagdo de uma ARU obriga a definicéo,
pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, nos termos da

legislacéo aplicavel.

Como foi ja proposto e definido na ARU de Tolosa, e com a aprovacao desta, ficam os proprietarios de prédios
urbanos (ou fragdes) habilitados a usufruir de uma discriminagdo positiva em termos de impostos sobre o
patriménio, consagrada no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF aprovado pelo Decreto-Lei n.° 215/89, com
diversas alteragdes). De facto, o artigo 71.° do EBF estabelece um conjunto de incentivos especificos em matéria
de reabilitagao urbana para prédios urbanos objeto de acdes de reabilitacdo localizados em ARU. Neste contexto,
os apoios e incentivos a atribuir na ARU de Tolosa s&o de varias indoles: de natureza fiscal, de natureza

administrativa e outros estimulos a reabilitagdo urbana.

Os incentivos fiscais, uma vez que sdo suportados em orgamentos de estado e legislagao nacional, poderéo ser
atualizados sem necessidade de revis@o, adotando simplesmente os futuros programas e regimes de incentivos

fiscais, em compatibilidade com a legislagao que vigorar.

4.4.1. Incentivos de natureza fiscal

A reabilitagao urbana em ARU permite um conjunto de beneficios fiscais consagrados nos Estatutos dos Beneficios
Fiscais (EBF) com a ultima redagéo que Ihe é dada, sobretudo no artigo 71°, embora também seja de considerar
os artigos 44°, 45° e 46°. Os beneficios agora apresentados sdo os correspondentes a Memaria Descritiva da ARU
aquando da sua publicagao, ficando, no entanto, sujeitos as posteriores atualizagdes que venham a decorrer da

legislag&o.
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A) Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

o Estdo isentos de IMI os prédios classificados como Monumentos Nacionais € os prédios individualmente

classificados como de interesse publico, ou de interesse municipal, nos termos da legislagdo aplicavel. (artigo

44.° do EBF)

o Os prédios urbanos ou fragdes autonomas, concluidos ha mais de 30 anos ou localizados em ARU beneficiam

dos seguintes incentivos:

a) Isengéo do IMI por um periodo de trés anos a contar do ano, inclusive, da conclusdo das obras de
reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do proprietario, por mais cinco anos no caso de
iméveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitag&o propria e permanente. (artigo
45.° do EBF)

e Ficam isentos de IMI os prédios ou parte de prédios urbanos habitacionais construidos, ampliados,

melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitagao prépria e permanente do sujeito passivo ou

do seu agregado familiar, cujo rendimento coletavel, para efeitos de IRS, no ano anterior, ndo seja superior a

€153 300, e que sejam efetivamente afetos a tal fim, no prazo de seis meses apés a aquisi¢éo ou a concluséo

da construgao, da ampliagdo ou dos melhoramentos, salvo por motivo nao imputavel ao beneficiario. (nimeros

1, 2, 4 e 5 do artigo 46.° do EBF)

o Ficam igualmente isentos de IMI os prédios ou parte de prédios construidos, ampliados, melhorados ou

adquiridos a titulo oneroso, na parte destinada a arrendamento para habitacdo, desde que reunidas as

condicdes legalmente exigidas, iniciando-se o periodo de isengéo a partir da data da celebragéo do primeiro

contrato de arrendamento. (numeros 1, 3, 4 e 5 do artigo 46.° do EBF)

B) Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)

o Ficam isentas de IMT as aquisicdes de prédios classificados como de Interesse Nacional, de Interesse
Publico ou de Interesse Municipal, nos termos da Lei n.° 107/2001, de 8 de setembro. (alinea g) do artigo 6.°
do Codigo do IMT)

o Os prédios urbanos ou fragbes autonomas, concluidos hd mais de 30 anos ou localizados em ARU
beneficiam dos seguintes incentivos:

b) Isengdo do IMT nas aquisi¢des de imdveis destinados a intervengbes de reabilitagéo, desde que o
adquirente inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisigao;

c) Isengdo do IMT na primeira transmissdo, subsequente a intervengdo de reabilitagdo, a afetar a
arrendamento para habitagao permanente ou, quando localizado em area de reabilitagao urbana, também

a habitagao propria € permanente. (artigo 45.° do EBF)

C) Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)
o As seguintes verbas aplica-se a taxa reduzida de 6 %:
- “Empreitadas de reabilitagao urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis

ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperagao e
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reconversdo urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de reabilitagdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou no ambito de requalificacéo e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional”.

- “As empreitadas de reabilitacdo de imoveis que, independentemente da localizagdo, sejam
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem como as
que sejam realizadas no &mbito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitacéo de
edificios ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU". (Consultar Lista | anexa ao

Cadigo do IVA, na redagdo em vigor)

D) Imposto sobre o Rendimento Coletivo (IRC)

o Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento imobiliario
que operem de acordo com a legislagdo nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e
31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens imoveis sujeitos a agbes de

reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitagéo urbana. (nimeros 1 e 2 do artigo 71.° do EBF)

E) Imposto sobre o Rendimento Singular (IRS)

¢ Os rendimentos respeitantes a unidades de participagao nos fundos de investimento referidos em D), pagos
ou colocados a disposigéo dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operagao de
resgate, sé@o sujeitos a retencéo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %, excetuando as situagoes
referidas no EBF. (n.° 2 do artigo 71.° do EBF)

¢ O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagcdo de unidades de
participagéo nos fundos de investimento referidos no nimero anterior é tributado a taxa de 10 % quando
os titulares sejam entidades n&o residentes a que ndo seja aplicavel a isengéo prevista no artigo 27.° do
Estatuto dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que
obtenham os rendimentos fora do &mbito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e ndo optem
pelo respetivo englobamento. (n.° 3 do artigo 71.° do EBF)

o Sao dedutiveis a coleta, até ao limite de 500€, 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados
com a reabilitacdo de imdveis localizados em ARU e recuperados nos termos das respetivas estratégias
de reabilitagdo ou imoveis arrendados passiveis de atualizagéo faseada das rendas nos termos dos artigos
27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de agdes de reabilitagdo. (n.° 4 do artigo 71.° do EBF)

o As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués séo tributadas a
taxa autdnoma de 5 %, sem prejuizo da opgéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
da alienagdo de imdveis situados em ARU, recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitagdo. (n.° 5 do artigo 71.° do EBF)

o Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués, séo
tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente

decorrentes do arrendamento de iméveis situados em ARU, recuperados nos termos das respetivas
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estratégias de reabilitagdo ou imoveis arrendados passiveis de atualiza¢do faseada das rendas nos termos
dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de reabilitagdo. (n.° 6 do artigo 71.° do
EBF)

Para a atribuigao destes incentivos de natureza fiscal, dispostos no artigo 71.° do Estatuto dos Beneficios Fiscais,
decorrentes de agdes de reabilitacdo de prédios ou fragdes abrangidas pela ARU aprovada, 0 mesmo determina
0 processo administrativo que obriga a uma avaliagdo, com o proposito de apreciar o cumprimento de critérios de
elegibilidade. Desta forma e de acordo com o previsto no mesmo diploma, deve a Camara Municipal comprovar o
inicio e a conclusao das agdes de reabilitacao e certificar o estado de conservagao dos imdveis através de vistoria,
antes e depois das obras compreendidas na agdo de reabilitacdo, sendo o impulso dado pelo interessado. Esta
avaliagao tem como finalidade verificar que as a¢des de reabilitagdo executadas sobre o prédio ou fragéo resultam

numa melhoria do estado de conservagao face a avaliagao inicial antes da intervengao (minima de dois niveis).

Deverao assim os interessados instruir junto da Camara Municipal, um processo de acordo com a intervengéo que
pretendem efetuar, iniciando para o efeito o processo para a reabilitagdo de determinado prédio urbano ou fragao
auténoma. Apds a andlise do mesmo e a prévia deslocacdo ao local para avaliagdo do estado de conservagao
antes da acao de reabilitagdo. Posteriormente, deve ser comunicado a Camara Municipal o final da obra, para que
se possa executar outra avaliacéo e atribuicdo de um novo nivel do estado de conservacao. Verificada a melhoria
dos dois niveis no estado de conservacao, face a avalia¢&o inicial, a CAmara Municipal comunica ao Servigo de
Finangas que o imdvel foi objeto de ac&do de reabilitagio, que promoverd a aplicagao dos beneficios fiscais em

questéo.

4.4.2. Incentivos de natureza administrativa

Além dos incentivos de natureza fiscal referidos, seré op¢do de o Municipio disponibilizar um conjunto adicional
de incentivos de natureza administrativa no ambito dos processos relativos a obras de reabilitago, tais como:

¢ Redugéo em 50% do valor da taxa referente ao licenciamento (prazo para execugéo dos trabalhos), quando
se junte prova de que o prédio a construir se destina a habitagéo propria e permanente e nenhum dos
proprietarios tenha mais de 35 anos ou se trate da recuperagao de prédio em ruinas (alinea €) do n.° 2 do
art.° 39.° da Tabela de Taxas, licengas e pre¢os em vigor no Municipio).

e |sentos do pagamento de taxas: - os procedimentos relativos ao exercicio do direito a informagao; - a
ocupacao da via publica motivada por obras de simples conservagédo; a ocupagao da via publica em area
onde a mesma seja devida a outras entidades do Estado (art.° 20.° do Regulamento Municipal de
Operagdes Urbanisticas). Para além destas isengdes pode a Camara Municipal, caso a caso, reduzir ou
isentar do pagamento das taxas todas as situagdes previstas no art.° 7.° do Regulamento e Tabela de

Taxas Municipais.
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4.4.3. Outros estimulos a reabilitagao urbana

Além dos incentivos fiscais € municipais antes apresentados, os proprietarios e investidores no dominio da
reabilitacio urbana terdo ao seu dispor o conjunto de instrumentos de politica de reabilitagio urbana, dos quais
se destacam os programas, instrumentos financeiros e simplificacdo administrativa recentemente produzidos,
designadamente:

« | G e oo e D eGSR OMGEBIGRERHN -orcmp'a um conjunto
de normas destinadas a simplificar e estimular o processo de reabilitacdo do parque edificado. Com este
regime excecional, as obras de reabilitagdo do edificado ficam dispensadas do cumprimento de
determinadas normas técnicas aplicaveis a construgao, por serem normas orientadas para a construgéo
nova e ndo para a reabilitacdo. Este regime engloba os edificios ou fragdes concluidas ha pelo menos 30
anos ou localizados em ARU, sempre que se destinem total ou predominantemente ao uso habitacional.
Trata-se de um regime excecional porque pretende dar resposta a uma conjuntura econdmica e social
extraordinaria, sendo também temporario porque vigora até 9 de abril de 2021;

o Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel’, da responsabilidade do IHRU, tem como
objetivo o financiamento, através de um empréstimo de longo prazo, de operagdes de reabilitagcdo de
edificios com idade igual ou superior a 30 anos, situadas em ARU, que apds reabilitagdo deverdo destinar-
se predominantemente a fins habitacionais e as fragdes a arrendamento em regime de renda condicionada;

¢ Instrumento Financeiro para Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbana (IFRRU 2020) (RCM n.° 52-A/2015, de
23 de julho), assenta em dois planos de intervengédo, em que as fungdes de gestdo e de acompanhamento
do instrumento financeiro sdo cometidas a uma estrutura de missao, a funcionar junto do IHRU, e as
fungdes de apreciagéo e aprovagéo da politica de investimento e do programa de agéo do instrumento

financeiro em causa, entre outras medidas, séo asseguradas por um Comité de Investimento.

4.4.4. Critérios de acesso aos beneficios fiscais para as agoes de reabilitacao

Para a atribuicdo dos incentivos de natureza fiscal, importa ter em consideragdo os conceitos de agdo de
reabilitacdo e estado de conservagéo constantes das alineas a) e ¢) do n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto dos

Beneficios Fiscais, que se transcrevem:
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a) 'A¢des de reabilitacdo’ as intervengdes de reabilitagao de edificios, tal como definidas no Regime Juridico
da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em iméveis que
cumpram uma das seguintes condigdes:
i) Da intervengéo resultar um estado de conservagao de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes
do seu inicio;
i) Um nivel de conservag@o minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos dois anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagao, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre
valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributario do imovel e este se
destine a arrendamento para habitagdo permanente;
c) 'Estado de conservagdo' o estado do edificio ou da habitagdo determinado nos termos do disposto no
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

O referido DL estabelece no seu art.° 3.° 0 procedimento da determinagéo do nivel de conservagéo, que deve ser
realizada por arquiteto, engenheiro ou engenheiro técnico inscrito na respetiva ordem profissional, designados

pela Camara Municipal.

Os niveis associados ao estado de conservagao do imével, estipulados no art.® 5.° do mesmo Decreto, sdo os

sequintes: 5 — Excelente; 4 — Bom; 3 — Médio; 2 — Mau; 1 — Péssimo.

Para o devido enquadramento ao regime, previsto nos incentivos a reabilitagdo urbana, deverd o promotor
proceder como ja se descreveu no ponto 4.4.1, de forma a obter comprovativo do estado de conservacao do imével
antes e apos realizacdo da agdo de reabilitacdo. Apds as acOes de intervencéo e verificando-se as condigbes
expostas, sera emitido um certificado de estado de conservagao que devera ser apresentado junto da autoridade

tributéria que aplicara as isengdes e beneficios fiscais.

4.5 | Programa de Investimento e de Financiamento

A Camara Municipal de Nisa j& aplicou e pretende continuar a aplicar, um forte investimento financeiro em projetos
de espaco publico e edificado, tenciona ir além da melhoria da imagem e ambiente urbano da vila de forma a que
este investimento publico funcione como alavanca ao incentivo do investimento privado. Prevé-se assim que, para
além dos projetos publicos apresentados, se incentive a um forte investimento por parte de proprietarios dos

edificios ou de outras entidades privadas que queiram investir na vila de Tolosa.
Trata-se assim, de uma estratégia que assume diversas linhas de atuag&o, assentando no objetivo final de

melhorar a qualidade de vida da populag&o, promover novas dindmicas sociais, culturais e econdmicas e ainda

fomentar o emprego.
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Neste ponto pretende-se dar resposta ao estipulado no RJRU (art.® 33.°), referindo que um programa estratégico
como este deve definir o programa de investimento (evidenciando o investimento de carater publico) e de
financiamento da ORU, incluindo uma estimativa dos custos totais da execucdo dessa operacao e a identificacéo

das eventuais fontes de financiamento, porém este total apenas pode ser estimado para os projetos publicos.

Assim, analisa-se e sistematiza-se o investimento previsto para a execugado dos projetos estruturantes de iniciativa
publica e das medidas de politica complementares em matéria de reabilitago urbana. De salientar que para muitos
destes projetos e agdes, os valores estimados poder&o sofrer variagdes, uma vez que nesta fase do estudo néo é

possivel estimar com o rigor desejado a intervencao a realizar.

Desta forma, no quadro seguinte apresenta-se a estimativa orcamental para as referidas acdes e projetos, bem

como a natureza do investimento, o respetivo promotor e o0 enquadramento financeiro.

Tabela 6 — Quadro financeiro preliminar

Projeto Estimativa | Naturezado | Promotor Enquadramento
Orcamental | Investimento Financeira

Museu do Queijo 300.000 €
Requalificagéo da Rua de Acesso as 300.000 €
piscinas em Tolosa o
Centro Polivalente e Arranjo da Envolvente 90.000 € E.P Competitividade e
em Tolosa . Municipio | Coes#o dos Territérios
Rede de Abastecimentos Publicos 20.000 € Pablico de Nisa do Interior - Portugal
Reabilitagéo para a habitagdo em Tolosa 250.000 € 2030
Arranjo Paisagistico da Piscina Exterior de 75.000 €
uso publico municipal
Piscina Exterior de Uso Publico Municipal 871.788 €

4.6 | Prazo de execugao da ORU

Conforme o n.° 1 do art.° 20.°, do RJRU, a operacéo de reabilitacdo urbana aprovada através de instrumento
préprio vigora pelo prazo fixado na estratégia de reabilitagdo urbana ou no programa estratégico de reabilitagao
urbana, com possibilidade de prorrogagéo, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por prazo superior a 15 anos

a contar da data da referida aprovagao.

Neste sentido, e face a vontade expressa pelo atual executivo municipal na prossecugao de uma politica eficaz e
eficiente de reabilitagdo urbana, propde-se um prazo global de 15 anos para a execugéo da ORU Sistematica de

Tolosa, estimando-se que os projetos de intervengéo se desenvolvam nesse tempo. Tal prazo ndo podera ser
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prorrogado, mas findo 0 mesmo pode ser aprovada nova operagéo de reabilitagdo urbana que abranja a mesma

area, de acordo com o n.° 4 do mesmo artigo.

Estabelece ainda o RJRU no art.° 20.°-A que anualmente, a entidade gestora da ORU, neste caso a Cdmara
Municipal, elaborara um relatério de monitorizagdo da operagdo de reabilitagdo em curso, e submeté-lo-a a
apreciacao da Assembleia Municipal. A cada cinco anos de vigéncia da ORU, deverd ainda a Camara Municipal

submeter a apreciacdo da Assembleia Municipal um relatério de avaliagdo da execugdo da operagio,

acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteragéo ao atual PERU.

5 | Notas Finais

A concretizagéo da estratégia de reabilitagéo e renovagao urbana, pilar do desenvolvimento econémico € social,
associado aos instrumentos de planeamento e gestao do territdrio em vigor, foi uma das grandes preocupagdes
da Camara Municipal de Nisa, pelo que apresenta o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana para a ARU de

Tolosa.

Trata-se de um importante programa para o desenvolvimento local e define um conjunto de a¢des, identificadas
como projetos de intervencdo necessarios ao desenvolvimento da estratégia de intervengéo. Permitindo assim a
autarquia, fortalecer o seu papel de mentora e promotora da reabilitagéo urbana, de forma a conseguir uma maior
capacidade de afirmagéo no contexto regional e 0 aumento da atratividade territorial. Assim, a reabilitagdo do
edificado assume-se essencial para melhorar a imagem urbana, para alavancar as dinémicas sociais, culturais e
economicas e para reposicionar Nisa no contexto local e mesmo sub-regional. Percebe-se entio que a delimitagéo
da ARU de Tolosa teve como principal objetivo a reconverséo do seu tecido urbano numa érea economicamente

mais atrativa, do ponto de vista da habitabilidade, da mobilidade, da oferta de emprego e de turismo.

Com este instrumento de programacao que enquadra uma ORU do tipo sistematica, a autarquia define e reafirma
as suas opgdes estratégicas de reabilitagdo urbana, de acordo com orientagbes de desenvolvimento definidas a

montante noutro instrumento de gestéo territorial, como é o caso do PDM.

Séo definidas, neste documento, as prioridades de agéo e os objetivos estratégicos, que se traduzem: na
reabilitacdo do parque edificado; na salvaguarda e reabilitacdo do patriménio edificado; na requalificagdo do
espago publico; no reforco da estrutura de acessibilidades e mobilidade; na melhoria das infraestruturas e na

revitalizacdo do tecido econémico, social e cultural.
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