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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 habitagdo condigna a populacdo. 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 protecdo e
valorizagdo do patrimonio cultural, da modernizagédo das infraestruturas e da integragao funcional de equipamentos

de utilizacdo 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.

Nisa tem zonas emblematicas de elevado valor patrimonial e identitario, nomeadamente o centro histdrico, que se
encontram em mau estado de conservagao, sendo necessaria uma politica de intervengao integrada, pensada no
todo que é esse espago e a restante localidade de Nisa, de forma a conseguir uma valorizagéo e enriquecimento

de toda a urbanidade e da qualidade de vida das populagdes.

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

internacional devido a posig&o transfronteirica com Espanha).

A deslocagdo das areas habitacionais para a periferia do aglomerado, onde as condi¢des de habitabilidade

melhoraram, desenvolveu um processo de envelhecimento das zonas mais antigas, traduzindo-se num abandono
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progressivo do edificado e uma desqualificagdo do espago publico. Da mesma forma se verifica, que essas franjas
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 promogdo das medidas necessarias a reabilitagdo de areas urbanas que dela
caregam. As camaras podem promover a reabilitagdo urbana através da delimitagdo de ARU e consequentes ORU

a desenvolver nas areas delimitadas, através de instrumentos proprios.

Para além destes importantes instrumentos operacionais da politica urbana municipal, existem outros que sao
também relevantes e orientadores do processo de planeamento, ordenamento e de gestéo urbanistica de Nisa e
do seu centro historico em particular. 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 orientagbes
estabelecidas pelos instrumentos de gestao territorial de &mbito nacional e regional, bem como as Linhas de
Orientacdo Estratégica. Mas pelo seu foco territorial € objetivos especificos, 0 Plano de Pormenor do Centro

Historico de Nisa é o documento mais relevante para a estratégia local.

Ainda em matéria de planeamento territorial, & importante referir os instrumentos utilizados para a mobilizagéo de
recursos financeiros. Com a integracéo de Nisa no grupo dos municipios com centro urbano de nivel superior, foi
elaborado um Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), que estabeleceu a integragdo dos
instrumentos de planeamento que suportam cada uma das prioridades de investimento, onde se incluem os Planos
de Acdo de Regeneragédo Urbana (PARU), com &mbito territorial incidente nos centros histéricos dentro de uma
ARU.

Com base nestes pressupostos, o Municipio de Nisa procedeu a criagdo de uma primeira versdo da ARU do Centro
Histérico de Nisa com 103861 m?2 publicada no Aviso n.° 13658/2016 a 04 de novembro de 2016, mais tarde
procede-se a re-delimitacdo dessa ARU, com ampliagdo da area para 193527 m2, pelo Aviso n.° 9853/2019 a 06
de junho, permitindo com isso 0 acesso a financiamentos por parte da autarquia, e ainda, a disponibilizacdo aos

proprietarios do acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a reabilitagao urbana.
Assim, com a nova publicagdo desta ARU o presente documento enquadra a correspondente ORU, através de

instrumento préprio — o Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana do Centro Historico de Nisa — nos termos
do artigo 16.° do RJRU.
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Assim a presente ORU assume-se como um elemento pratico de apoio a atuagdo do municipio ao nivel dos
investimentos em espacos e edificios publicos, que pode ser conjugado com a atividade privada. Em cumprimento
do artigo 33°, determina o &mbito e o prazo de execugéo da ORU e contempla ainda:

o A caracterizacdo e diagndstico da ARU;

o Aestratégia de reabilitagdo urbana;

o ATipologia da ORU e o Prazo de Execucao;

e As prioridades e objetivos a prosseguir na execugao da ORU;

e O quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitaco;

e O modelo de gestdo e de execugdo da ORU;

1.1. | Conceitos de Reabilitagdo Urbana

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

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

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

¢) Regulando a reabilitag&o urbana de edificios ou fragdes, ainda que localizados fora de ARU, cuja construgéo

tenha sido concluida h& pelo menos 30 anos e em que se justifique uma intervengao de reabilitacdo, destinada

a conferir-lhes adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga.

Neste documento tomam-se como referéncia as defini¢des estipuladas nas alineas b), h) e ) do artigo 2.° do RIRU
o Area de reabilitagdo 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 intervengdo integrada {(...);

o Operacao de reabilitagdo urbana o conjunto articulado de intervenges visando, de forma integrada, a
reabilitagdo urbana de uma determinada area;

o Reabilitacdo urbana é a forma de intervengéo 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, conservagao ou demoligéo dos edificios.
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1.2. | Objetivos Gerais de Reabilitagédo Urbana

Atualmente é consenso comum que a reabilitagdo dos nucleos urbanos histéricos consiste num dos pilares da
economia de usos e ocupagdes do solo, da rentabilizagdo do espaco construido e da dotacao 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 agéo baseada em dois tipos de intervengdes complementares:

* uma intervencao no edificado, o que implica a reabilitagao dos edificios, incluindo mesmo a construcao de alguns
equipamentos complementares;

* uma intervengao na paisagem urbana (elementos de visibilidade, fachadas, espagos de transi¢do, como o espago
publico contiguo ao residencial), na medida em que as intervencdes de reabilitacdo, surgem muitas vezes
associadas a atuagdes de melhoramento do espago publico e da sua revitalizagdo, orientadas para o 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 preocupagao de curto
prazo, apontado para a resolug¢do de problemas prioritarios colocados pelo edificado em relagao a sua utilizagao
e rentabilizagdo 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 € 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 o dever da sua reabilitagdo. 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.

Ha 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 revitalizacdo e dinamizagao dos espacos a intervencionar
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Com a ARU em causa e posteriores ORU, d&-se um novo ciclo de planeamento e gestdo urbanistica, que se

pretende envolva e capte o interesse dos atores locais para a prossecugéo da estratégia de reabilitagdo 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.

Sé&o exemplos de fontes de financiamento estritamente relacionadas com a delimitagdo de ARU, o financiamento
comunitario previsto no Portugal 2020, designadamente por via da prioridade de investimento “6.5 - Adogéo de
medidas destinadas a melhorar 0 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

reducéo de ruido”.

O IFRRU 2020 é outro instrumento financeiro do Portugal 2020, que concede empréstimos nas condigdes mais
vantajosas, para apoiar a reabilitacdo urbana em todo o territdrio nacional. Disponibiliza empréstimos
em condi¢Oes mais favoraveis face as do mercado, para a reabilitagao integral de edificios, destinados a habitagao
ou a outras atividades, incluindo as solugdes integradas de eficiéncia energética mais adequadas no ambito 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
reabilitacdo 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 delimitagdo das ARU e a execugdo das respetivas ORU
enquanto iniciativas decisivas para a promogao da reabilitacdo 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 espago e dos equipamentos publicos.

1.3. | Area de Reabilitagio Urbana do Centro Histérico

Com esta ARU, procura-se promover o desenvolvimento da vila de Nisa e elevar o seu nivel de atratividade como
lugar de fixagdo de populagéo e lugar central do Concelho, enquanto ncleo urbano principal no Arco Territorial

Gavido / Nisa / Castelo de Vide / Marvéo, em complementaridade com Portalegre.
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Nisa possui um grau de consolidagdo urbana que lhe confere forte valor de conjunto e unidade formal, escala e

caracter urbano, determinantes no reconhecimento de Nisa como nucleo principal na rede urbana concelhia.

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

e recuperagao do edificado.

A Vila de Nisa edifica-se como sitio de elevado valor histérico, simbodlico e urbano, com uma das zonas mais
elevadas, em torno da Igreja do Espirito Santo e uma zona de fixagao primitiva, em torno do Centro Antigo. Entre
estas duas areas define-se um espago aberto de uso coletivo que se constitui como um sitio especial, com

caracteristicas de Rossio, que articula as duas unidades de maior valor histérico e simbélico.

Os estudos disciplinares j& elaborados para o Centro Historico e os elaborados para a vila de Nisa, orientam para
a articulagéo das intervencdes de qualificacdo do espago urbano no Centro Antigo e areas envolventes, com as

outras polaridades geradas pelo desenvolvimento do nucleo.

Com esta ARU pretende-se viabilizar a qualificagdo do espago publico e a recuperacdo do edificado, incluindo o
parque habitacional, edificios de servicos publicos, equipamentos e espacos dedicados a atividades tradicionais.
Os objetivos especificos sdo 0s seguintes:

- Valorizag&o e clarificagdo da malha urbana, realgando os principios inerentes ao seu tragado planeado e o valor
histdrico, patrimonial e cultural;

- Recuperagéo do edificado, valorizando técnicas, saberes e materiais construtivos de modo a permitir também a
fixagéo de habitagéo;

- Localizago preferencial de atividades ludicas e expositivas e de espagos de convivio e de uso coletivo;

- Incentivo a atividade comercial, preferencialmente ligada as atividades tradicionais, quer por via do artesanato,
quer pelas atividades da indUstria agroalimentar;

- Consolidagéo da atividade institucional e de apoio social.
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2 | Caracterizagao da ARU

21 | Localizacao

A ARU do Centro Histérico de Nisa localiza-se na parte nordeste
da vila de Nisa, sede de municipio com o mesmo nome,
constituido por 7 freguesias. O Concelho de Nisa situa-se na
Regiédo do Alentejo (NUTS II), Sub-regiéo do Alto Alentejo (NUTS

[1l), ocupando uma area geografica de 57567,84 ha.

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

Nisa situa-se na transigao de um territério mais acidentado a norte com a peneplanicie que caracteriza a zona sul
do Concelho, e € no centro desta transi¢do que se situa a sede de concelho, sendo ainda lugar central ndo s6 pela

sua posicdo geografica, mas também por ser o aglomerado onde se concentram as fungdes urbanas principais.

Esta posicdo de topo na Hierarquia dos aglomerados do Concelho deve-se ao facto de ser um nicleo urbano
estruturado, de importancia urbana relevante integrando sedes de equipamentos sociais e servigos de importancia

concelhia, bem como lugar de fixagéo de atividades empresariais.

No Municipio de Nisa, além desta ARU encontra-se
delimitada outra no mesmo aglomerado, a ARU do

“Mercado Municipal de Nisa e Areas Envolventes”.

A ARU do Centro Historico de Nisa, a norte do

aglomerado, reporta-se a zona mais antiga da vila.

A Figura 2 - Localizagao das ARU de Nisa com destaque paraa
ARU do Centro Historico de Nisa

E interessante considerar a caracterizacdo desta zona desenvolvida no PEDU quando refere que “Em 2011, o
Centro histérico de Nisa, tinha cerca de 300 residentes, o que representa cerca de 8,7% da populagéo da vila, dos
quais mais de um quarto tinha 65 ou mais anos. Estes nimeros evidenciam a incapacidade que a zona histérica
da Vila de Nisa tem tido para fixar e atrair residentes, o que se reflete num crescente despovoamento e na
degradagédo e abandono do patriménio construido. Em termos econémicos trata-se, igualmente, de uma zona de
muito baixa densidade empresarial, praticamente inexistente a oferta de comércio e servigos de apoio. Néo
obstante, localizam-se nesta zona alguns servigos importantes como os Pagos do Concelho e a Santa Casa da

Misericordia de Nisa, com diversas valéncias de apoio social que incluem Lar de idosos, centro de dia, servigos

o hd MUNICIPAL
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2.2 | Enquadramento histérico

As terras onde se ergue a atual vila de Nisa terdo sido habitadas ja em épocas pré-romanas, sendo que dessa
presenga romana no local restam ainda alguns vestigios importantes. Tendo em consideragdo uma série de
trabalhos ja 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 regiao

do territério nacional devera ter sido alvo de uma ocupagéo sistematica durante o periodo romano.

Aliado a este intenso povoamento, as condi¢des paisagisticas da regido em estudo reinem o necessario para uma
mediana a boa preservagao dos sitios, resultando num elevado nimero 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 regido.

Em 1199 D. Sancho | doa a Herdade da Acgafa a Ordem do Templo, para que 0s 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 territorio 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 territorio da Acafa.

Instalaram-se junto das fortalezas construidas pelos monges guerreiros e ai ergueram habita¢des, 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 & 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. A Nisa, foram-lhe concedidos dois forais, o primeiro

possivelmente antes de 1232 ou durante esse ano.

Figura 4 - D. Afonso IV
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Com estes documentos concedidos pelo Rei ou por um senhor laico ou eclesiastico, eram cedidas terras baldias
para uso coletivo da comunidade e ficava regulamentada a organizagéo social e administrativa, definia-se o que

pertencia a coroa € ao senhor donatario.

Em 1343, D. Afonso |V estava em guerra aberta com o seu genro, Afonso XI de Castela, 0 que colocava em risco
toda esta zona fronteiriga, dai 0 Mestre da Ordem ter solicitado ao Rei a construgdo de uma muralha para prote¢éo

da populagao, pedido este que foi aceite.

Figura 5 - D. Jodo |

A situacdo fronteirica de Nisa determinaria sempre largos
investimentos nas suas fortificagbes, bem como um papel
fundamental na defesa da independéncia do territério, que receberia

de D. Jodo | e que atribui o titulo de “Notavel” a Vila de Nisa.

Figura 6 — D. Manuel |

D. Manuel |, Rei de Portugal, da casa de Avis, dedicou-se as reformas de tipo tributario, legislativo e
administrativo.  Estas reformas foram fundamentais para configurar o Reino de Portugal como um estado
moderno.

Dom Manuel | atribuiu novo Foral & Vila, aparecendo a palavra Nisa escrita com dois “ss “, ou seja, Nissa,
provavelmente sob a influéncia da palavra Nice. Por carta régia de 22 de novembro de 1497 ordenou D. Manuel |
a verificacdo de todos os forais ja existentes e reforma-los. Incumbiu o Doutor Rui Boto, chanceler-mor, e 0

desembargador Jodo Faganha e o cavaleiro Ferndo de Pina de tal tarefa.

Po.S VAT S g MNP OLSTED Figura 7 - Carta de Foral - ano de 1512

———t!

O segundo Foral concedido a Nisa pelo Rei D. Manuel | em

1512 (na mesma altura em que intervinha nalgumas estruturas,

conforme lapide coeva colocada junto da Porta da Vila), insere-
se nos chamados Forais Novos, uma grande reforma administrativa que ja tinha sido pensada pelo seu pai, D.
Jodo Il, mas que faleceu antes de a concretizar. Achava 0 monarca que os antigos forais estavam desfasados em

termos sociais e econémicos.
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D. Jodo IV, por carta régia de 13 de outubro de 1646, eleva Nisa a Categoria de
Marquesado, de que fez mercé a D. Vasco Luis de Gama, 5° Conde da Vidigueira (trineto
de Vasco da Gama), como recompensa pelos seus servigos como embaixador a corte de

Paris durante a Guerra da Restaurag&o.

Figura 8 - D. Jodo IV

Em plena guerra da Restauragao o castelo é reforcado com uma segunda cinta defensiva, e outros acrescentos
menores como aconteceu em varias outras fortificagdes na época. Contudo, a derrocada do castelo deve-se em
grande parte as escaramucas da Guerra da Sucessao de Espanha na qual Portugal participava (entre 1703 e

1713), sendo que logo em 1704, durante a primeira campanha, foi ocupado por tropas franco-espanholas.

A destruigao continuou no século XIX, quando foram arrasados os paramentos seiscentistas, e embelezado o
conjunto com merldes e outros elementos anacronicos. Restam hoje duas torres, alguns panos de muralha, e duas
portas ainda de finais do século XIII, a da Vila e a de Montalvao, assim denominada por estar voltada para a vizinha

povoagdo do mesmo nome.

/ Porta de Montalvao

Pelourinho

Igreja e antigo Hospital da
S.C. da Misericérdia de Nisa

Igreja Matriz Porta da Vila Fonte do Frade

Figura 9 - Centro Histérico de Nisa
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A Porta da Vila tem sofrido varias modificagdes. Tem arco apontado assente sobre impostas quadradas, e é
flanqueada por duas meias-torres, de planta retangular, com ameias. Sobre a pedra de fecho do arco, voltada para
0 exterior, estdo dois escudos apontados, um deles o escudo de Portugal com as cinco quinas, as laterais ainda

deitadas (anterior a reforma de 1485), sendo o outro de heraldica municipal.

Em 1646 foi ai acrescentada uma lapide evocativa da decisdo tomada nas cortes de Lishoa desse mesmo ano,
quando o rei D. Jodo IV tomou oficialmente Nossa Senhora da Conceigao por padroeira do Reino. A colocagao

desta lapide, encimada por um nicho com a estatua da Virgem, seguia-se a idéntico ato nas portas da capital. A

lapide e a imagem, bem como uma outra lapide manuelina, foram retiradas Q
em 1945, quando se pretendeu restituir a porta a sua traga original. s
q p p ga orig ’?'\

Apesar disso, conservam-se ainda dois escudos quinhentistas no pano de ﬁ]
muralha anexo a porta. Adossada a uma das torres fica a Torre do Relégio,
de construgao posterior; também a Torre da Igreja Matriz sobressai junto

desta porta.

Figura 10 - Porta da Vila

A Porta de Montalvao abre-se em arco abatido, sem impostas nem pilares, e junto a ela encosta-se o edificio da
Cadeia Nova (hoje Museu do Bordado e do Barro). Para além deste edificio, a muralha liga-se a uma torre, de
configuragéo idéntica as anteriores, quase intacta, conservando ainda uma lapide quinhentista, com a cruz da
Ordem de Cristo e duas representagdes das cinco quinas.
Segundo a tradi¢do a sua antiguidade remonta & mesma época
do Castelo de Ferron erigido pelos templarios. Mais tarde quando
a Ordem foi extinta e se instituiu a de Cristo, a cruz orbicular foi

substituida pela potentada da nova Ordem.

A Figura 11 - Porta de Montalvio e Torre

Relativamente a habitagdo no Centro Historico, pode-se referir que o crescimento da Vila de Nisa, é fruto da
evolucdo do seu nucleo urbano. As suas muralhas foram absorvidas diluindo o centro histdrico no espago
envolvente em grande parte porque ndo ha uma diferenga de cotas acentuada entre estes espacos, isto é, ndo

percecionamos 0 centro historico quando chegamos a Nisa, temos que o procurar.
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Em consequéncia da procura de melhores condicdes de vida, e da falta de emprego crénica desta regiao, Nisa,
nao ficou atras de tantos outros concelhos do interior do Pais. Apos a segunda guerra mundial e perante a
necessidade de reconstrucdo de grande parte da Europa que crescia a ritmo acelerado, centenas encontraram na
emigracao uma oportunidade e os que ficaram, procuraram também viver e dar melhores condigdes de vida as

suas familias, e isso significa melhor habitagao.

O centro histdrico envelhecido e despovoado, com um casario de pequena dimenséo, em tempos sobrelotado,
onde pouca luz entra, humidades e deficiente ventilagao, ja ndo responde aos anseios perfeitamente legitimos dos

seus proprietarios, dos seus filhos ou dos seus herdeiros, apresentando uma degradacéo acentuada.

O centro histdrico de Nisa tem duas partes distintas: uma que envolve o0s eixos principais Rua Francisco Miguéns
e Rua Antoénio Lobo da Silveira Alvito (antiga Rua General Carmona), que compreende 0s espagos urbanos mais
representativos, e uma outra com vivéncias associadas a uma envolvente popular.

A seu favor, podemos dizer que tem caracteristicas que importa manter, g5 o o < > -
pela sua memoria histérica, pelo seu legado. A estrutura bem organizada ¢ :
e pensada, que se encontra numa malha constante e bem desenhada,
que alterna ruas principais com ruas estritas de traseiras. Ainda hoje serve

de referéncia a catedraticos e estudantes de arquitetura e urbanismo.

As suas portas com postigos e janelas com desenhos tradicionais, as
chaminés de grande valor na composigdo espontanea das casas e nas
casas mais ricas as cantarias nas vergas, ombreiras e portas. Nas mais

pobres, as cores que se repetem nos socos, cunhais e cimalhas.

Figura 12 - Casa tipica do Centro Histérico

Os logradouros, espagos tao caracteristicos dos quarteirdes e tao importantes na vivéncia dos seus habitantes,

séo fatores de valorizagdo ambiental e paisagistica que importa preservar.

O abandono e a degradacao das edificagdes tém sido um crescendo nas ultimas décadas, em 2017, eram para

cima de 60, os imdveis a precisar de intervengéo urgente.
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2.3 | Enquadramento nos PMOT

Sé&o dois os Instrumentos de Gestéo Territorial a que a ARU do Centro Histérico de Nisa se sobrepde, o PDM de
Nisa e o PP do Centro Histérico de Nisa (Fig. 13).

Enquadramento da A\R\U\\go\
Centro Histérico-de Nisa nos PMOT

PMOT

{0 Freno e Pormena doCentro Histérico de Nisa
RN rom

[ rerimetro urbeno

Limite de Areas de Reabilitagdo Urbana X
cARUdoCenm; Histérico \
\v.;\\

O PDM de Nisa foi alvo de 12 Revisdo publicada no Aviso n°
13059/2015 de 9 de novembro, tendo uma 12 Correcdo Material
no ano seguinte através do Aviso n° 5839/2016 de 5 de maio.
Assim, com as ARU ja tragadas foram enquadradas na reviséo do
PDM, adquirindo a configuragdo de UOPG no Art° 103° da

Seccéo Il do Regulamento.

Figura 13 - ARU do Centro Historico de Nisa nos PMOT

Na Planta de Ordenamento do PDM, a ARU do Centro Histérico de Nisa est4 em Solo Urbanizado nas seguintes

categorias e subcategorias:

e Espacos residenciais - areas
consolidadas;

e Espacos verdes - de protegdo e
enquadramento;

e Espacos de uso especial (areas de
equipamentos);

e Espacos urbanos de baixa densidade;

o Espacos centrais.

T 3
b s o a X3 Enquadramento da ARU
Centro Historico de Nisa no. PDM =
=l
=

[ = o= Aves ce Resbilisgio Urbens
5] espago Canel
[[]_T] estrutura Ecciégica Municipal
Solo Ristico
[E] e cesciticaio em Solo Rursl Pariksbana
L Espaco Cutural
| (22 %] Espaco Exploracio Recusos Geolbgioos (Energéticos)
: Espaco Agricols
[ I Espaco Agricdls (RAN)
F Espago de Uso Miltiplo Agricola e Flarestal
:D Perimetro Ursano

| Classe de espago em Solo Urbano

Espagos residencias a consolider
I 00005 resicenciais consclidados
I &roc0s utancs e baixa dersidade
I Es0ac0s Verdes de Reaeioe Lazer
Espages Verdes de Protegio e Enquadraments

Figura 14 - Enquadramento da ARU na Carta de Ordenamento do PDM

As condigdes de edificagdo sédo as definidas nos art.® 80.°, 85.°, 91.°, 94.°, e 97.° do regulamento do PDM.
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Na Planta de Condicionantes do PDM (Fig. 15), onde sdo representadas as serviddes administrativas e restrigdes
de utilidade publica, a ARU do Centro Histdrico de Nisa insere-se parcialmente em:

¢ Equipamentos - edificio escolar;

e Patriménio edificado - iméveis classificados com zonas gerais de prote¢édo e zona especial de protegéo;

e Infraestruturas - abastecimento de agua;

o Rede viaria - serviddes rodoviarias de Caminho Municipal e Estrada Nacional.

' Enquadramento daARU do |
Centro Historico de Nisa no PDM
i

Para estas areas aplica-se o disposto no

[ Limite de Area de Resbilitagio Urbana
| Patriménio Edificado
i
Monumento de Interesse Piblico

art.° 8.° do regulamento do PDM, ou seja,

aplicam-se os respetivos regimes legais

®  Imével de Interes se Piblico
A Monumento Nacional
i O em vigor para essas serviddes.
== Conduts Adutora
=== Colector de Aguss Residuais
Recursos E colégicos
Reserva Ecolégica Nacions!
’ Recursos Agricolas e Florestais
[[TT] Reserva Agricola Naciona!
[ Povoaments de Oliveras
L [, ] Povoamento de Sobreiros ou Azinheiras
Patriménio Edificado
Zona Especial de Profecgio
Zons Gersl e Protecsdo
Infraestruturas
E Zona de Serviddo de Estrada ou Caminho Municipal
50 estrads
[ rerimetoubano

PR v

Figura 15 - Enquadramento da ARU na Carta de

Condicionantes do PDM

Ainda no @mbito da reviséo do PDM a rede urbana concelhia foi classificada em 4 grupos, estando a Vila de Nisa

na Classe A - “Ntcleos urbanos estruturados
de importancia urbana relevante que se CentroHistoricolde Nisa no FF

pretende restruturar e dotar de condigbes de

expanséo urbana”.

O PP do Centro Historico de Nisa publicado
em 1998 pela Declaracéo n.° 182/98 de 18 de
maio, tendo as ORU de enquadrar
essencialmente o estipulado nas Condigdes
gerais e especificas dos edificios no Capitulo
Il (artigos 5° a 21°) e a Qualidade
arquitetonica - Graus de protegdo e
condicionamentos especificos do Capitulo Il
(artigos 22° a 25°).

Figura 16 - Enquadramento da ARU na Planta
Sintese do PP do Centro Histérico de Nisa
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De ressalvar que o Centro Historico de Nisa, delimitado no PP, corresponde a uma zona com elevado valor
patrimonial (destacando-se as muralhas, Portas da Vila e de Montalvéo, a Igreja da Misericordia de Nisa e o
Pelourinho de Nisa), mas que ao longo dos anos perdeu a sua centralidade, observando-se uma tendéncia de

desertificago, abandono e descaracterizagao, o que se pretende combater com estes instrumentos proprios.

2.4 | Estrutura Urbana e Parque Edificado

O Plano de Salvaguarda do Centro Histérico de Nisa, refere que:

“O centro histérico de Nisa pela sua estrutura geométrica apresenta as caracteristicas de "Bastide", nome
associado ao sentido de fortaleza, as cidades do Sul da Franga, com estrutura geométrica. Esta obedece a
fracados geométricos existindo normalmente uma muralha envolvente, com portas que se multiplicam consoante

a importancia do nucleo, donde saem ruas que se cruzam em pragas normalmente centrais.”

A morfologia urbana aplicada da “Bastide”, era a tipica cidade medieval fortificada com o seu layout urbano que
visava proporcionar seguranga aos habitantes e desenvolver o comércio. Estas cidades fortificadas nasciam
sempre junto a uma fortaleza e Nisa n&o foi excegdo. Com as suas ruas principais dedicadas ao comércio, uma
via importante que ligava a entrada a praca principal, onde as pessoas se reuniam, situando-se aqui os locais e

monumentos mais importantes.

As cercas ou muros e respetivas portas e postigos, com as torres de menagem e os castelos, sdo os elementos
que na Baixa Idade Média serviram para definir as referéncias primordiais na estruturagdo do plano urbano. Os
muros e portas medievais constituiram os elementos fundamentais de defini¢do das principais povoagdes, sendo
as cercas de entao, ainda hoje identificaveis no plano urbano das vilas ou cidades, partes do seu interior e/ou das

suas imediagdes referenciam o centro funcional de algumas delas, como € o caso de Nisa.

No Centro Histérico a estrutura urbana é fortemente marcada por espagos coletivos, com destaque para o0s
principais arruamentos estruturantes com desenvolvimento longitudinal oeste/este (como a Rua Jodo de Deus e a
Rua de S&o Tiago, a Rua Capitéo Vaz Monteiro com prolongamento pela Praga do Municipio e pela Rua Anténio
Lobo da Silveira Alvito incluindo o Largo da Cadeia Nova, e mais a sul a Rua do Século) e para os varios largos e
espagos de praga (Praga do Municipio, Largo da Cadeia Nova, Largo Dr. Antonio Granja, Largo Dr. José de
Almeida, Largo dos Postigos), cujo sistema e perfis disponiveis determinaram uma morfologia parcelar,
naturalmente impressa pelo processo de ocupagao do territorio, mantendo-se ainda alguns resquicios da estrutura

fortificada.

Ja fora da parte mais antiga do Centro Histérico destaca-se, a oeste, uma via estruturante importante para a Vila

na medida em que estabelece a entrada norte (da Beira Baixa — Castelo Branco) e trespassa toda a localidade
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pelo centro principal, de forma a ligar a sul ao resto do Distrito de Portalegre. Trata-se da Estrada das Amoreiras,
que duplica a classificagdo com a EN 18, com seguimento pela Praga da Republica e pela Rua 25 de Abril. A
ligagao da Estrada das Amoreiras & zona mais interior da ARU, faz-se pela ala norte da Praga da Republica rumo
aos Largos Dr. Anténio Granja e 0 5 de outubro, a partir dai a ramificacdo das ruas segue essencialmente no

sentido este/oeste, com algumas perpendiculares, a finalizar nos Largos da Devesa e do Martir Santo.

Ainda segundo o Plano de Salvaguarda do Centro Histérico de Nisa “Da interseccdo das ruas resultaram
quarteirbes que constituem o nucleo predominantemente habitacional, as ruas tém construgbes continuas dum
lado e do outro, 0s espagos verdes s&o quintais nas traseiras, determinando uma hierarquizagdo viaria as ruas
principais servem as casa e as secundarias estabelecem a serventia dos logradouros.

As muralhas absorvidas pela construgdo fazem atualmente parte dos logradouros e das paredes das habitagbes,
por vezes os edificios desenvolvem-se de ambos 0s lados da muralha com passagem através desta e com salas
escavadas.

Os lotes tém frentes pequenas e profundas, caracteristicamente géticos, com 3,5m/4,5m por 23 metros de
profundidade.

A superficie construida ronda os 11,5 metros, o restante é o quintal. Nalguns casos estes quintais deram lugar a
construgbes cuja entrada se faz pelas ruas dos logradouros, simulando edificios de duas aguas. Estas traduzem
as construgbes populares, as casas senhoriais ou apalagadas que existem ocupam lotes de grandes dimensées

dependendo do prestigio ou necessidades dos seus proprietarios.”

Na restante area da ARU, fora do Centro Histérico, a constru¢do € menos oprimida e de maiores dimensées, com
edificios que podem ir até aos 27m de frentes, embora a média esteja entre os 6 a 8m. A maioria dos quarteirdes
tém grandes espagos abertos ou de logradouros, alguns a tal ponto de ter um cariz horticola e fruticola. Inclusive

as ruas sao todas de maior amplitude que as do centro histérico.

A nivel de numero de pisos, o parque edificado da area de intervengdo da ARU carateriza-se como um espago
urbano denso no Centro Histérico, com edificacdes essencialmente de 2 pisos, enquanto que fora da parte mais
antiga o espago urbano é menos denso, pois as construgdes foram imediatamente posteriores. Na totalidade da
ARU o edificado € constituido no geral por edificios de 2 pisos (65,7%), alguns de 1 piso (25,2% incluindo garagens
e arrecadagdes), poucos de 3 pisos (8,7%) e apenas 1 prédio de 4 pisos (Fig. 17). Pode concluir-se que a

esmagadora maioria do edificado, cerca de 91%, tem um ou dois pisos.
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Caracterizagao e diagnostico da ARU do
Centro Historico de Nisa

Figura 17 - Caracterizagéo do edificado da ARU - Niimero de pisos

[ uimitecanry

Quanto a utilizagdo funcional identificaram-se 81,3% das Corncterizcho e dingnéstico daARU do

Centro Historico de Nisa

edificacdes, destinadas a uso habitacional, sendo
maioritariamente habita¢des unifamiliares. Conta-se com
1,8% de equipamentos, seja administrativos, religiosos e

turisticos, enquanto a componente comércio/servigos

com um registo de 2,3%, localizados sobretudo fora do

nucleo mais antigo (Fig. 18).

Fungéo do Edificado [ | Equipamento Reigioso
I ~rmazémindustial [ | Equipamento Turistoo
B 2rszémRursl [0 Anexo

. . ~ g . I = Garsgem
Figura 18 - Caracterizagdo do edificado da ARU — Fungées | [ resewage [ rebiscio iz
[ comércioserviposs [ Hevitagio Unismiiar

[ eqvipamentos [ Limie daaRU

Da anélise destes dados, relativamente ao seu estado de conservacao verifica-se que as edificagdes reconhecidas
e registadas, se apresentam no geral, em Razodvel estado (cerca de 50,4%). Nas situagbes mais extremas, em
Mau e Bom estado, encontram-se as restantes edificacdes. Porém, os edificios mais degradados e com piores
condigdes de habitabilidade, apesar de serem apenas 15,7% do total, situam-se essencialmente nas zonas mais
antigas do Centro Histérico. De qualquer forma a disseminagdo das situagdes de mau estado de conservagéo,
obrigam a uma leitura de conjunto da ARU, no que respeita aos necessarios programas de reabilitagéo, a definir

por prioridades objetivas face a percursos e contextos urbanos mais expostos.

; ﬁ: CAMARA
MUNICIPAL (g E)
: NISA @




Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana do Centro Histérico de Nisa

19|76

[ umite ca

Estado de Conservagao

. o

[ | Razoavel

Caracterizagao e diagnéstico da ARU do
Centro Histérico de Nisa

De facto, é visivel no terreno o cuidado da populagdo
local, da autarquia e de outras instituicbes na
manuteng&o dos edificios, porém, também é notério o
abandono e a degradagdo de uma parte significativa
dos edificios da ARU que tem um pendor muito
significativo, quer em termos quantitativos, quer em
termos do impacto negativo que imprimem a imagem

do conjunto urbano.

Figura 19 - Caracteriza¢do do edificado da ARU - Estado de

conservagao

Avaliando a data de construgdo dos edificios da ARU do Centro Historico de Nisa, e de acordo com a analise

efetuada aos dados dos Censos de 2011, ao nivel
da Subseccgéo, conclui-se que a grande maioria dos
edificios (77,3%) é de construgéo anterior & década
de 60 do anterior século, embora no nucleo mais
antigo a maioria s&o construgdes anteriores a 1945.
Conta-se ainda com 22,6% dos edificios construidos
entre 1961 e 2011,

modernidade dos edificios consoante o afastamento

denotando-se a maior

do Centro Historico.

Figura 20 - Caracterizagéo do edificado da ARU - Data da
construcao dos edificios

Caracterizagao e diagnostico da ARU do
Centro Historico de Nisa
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Census 2011 - SubSecgdes

B =roos cosmomos smesce 1913 [ | miticios consvuisos ene 1581 & 1980
B =ricios comsmuies enve 19150 1345 [ Esficios consTubios enve 1991 e 1995
[ mties comsmuisos aome 12452 1550 I s ticis comsvuines e 1385 8 2000
] evnices comsmumos evre 1551 e 1970 [ =2 1i=ios comswuises eme 2001 2 2005
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O valor patrimonial de um espago, seja de ordem natural, sociocultural e/ou historica, é de suma importancia para

a valorizacéo afirmag&o 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 condigdes de vida e perpetuem a meméria coletiva, aprofundando os sentimentos de vinculo a um

lugar especifico.
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O tema do patriménio diz respeito a protecdo de uma memoria 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 patrimonio é
uma agao de cidadania que se traduz no reconhecimento de uma memoria coletiva e na valorizagéo do testemunho

do modo de vida passada.

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 gestao, por parte do Municipio, através de politicas de valorizagéo,
conservacdo e revitalizagdo das localidades, do edificado e dos espagos publicos, em paralelo com a

sensibilizacdo e compromisso de cada proprietario, no sentido de preservar o seu préprio patriménio.

O Patriménio Classificado ou Em Vias de Classificago, 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. A sua classificagdo é fundamental para fixar critérios de valorizagao, salvaguardando a sua

envolvente e permitindo o seu reconhecimento enquanto valor nacional e municipal.

O PDM de Nisa, revisto em 2015, identifica no artigo 9.° do Regulamento, relativo ao Patriménio Cultural, o
Patrimonio Construido e Arqueoldgico e o Patriménio Cultural Imaterial. Este Ultimo abrange as expressdes
culturais e as tradi¢des, que se manifestam em saberes, oficios e modos de fazer, como no exemplo de Nisa a
Olaria Pedrada e os Bordados Tradicionais. O Patriménio Construido e Arqueolégico classificado integra a carta
de condicionantes, enquanto a carta de ordenamento foi desdobrada numa outra com o patriménio n&o
classificado, onde esta representado, para todo 0 concelho, o patriménio identificado na carta arqueoldgica de

Nisa.

O patriménio classificado existente na ARU restringe-se a zona mais antiga e constitui-se apenas por 3 imoveis:

e Monumento Nacional - Porta de Montalvdo, Porta da Vila e Resto das Muralhas da Vila de Nisa — Decreto
n.° 8228 de 04 de julho de 1922 — Constituido por duas torres, alguns panos de muralha, e duas portas
ainda de finais do século XIlI, a da Vila e a de Montalvao, assim denominada por estar voltada para a
vizinha povoagdo do mesmo nome. A Porta da Vila com varias modificagbes, tem arco apontado assente
sobre impostas quadradas, e ¢ flanqueada por duas meias-torres, de planta retangular, com ameias.
Adossada a uma das torres fica a Torre do Reldgio, de construgéo posterior. A Porta de Montalvéo abre-se
em arco abatido, sem impostas nem pilares, e junto a ela encosta-se o edificio da Cadeia Nova. Para além
deste edificio, a muralha liga-se a uma torre, quase intacta;

o Imovel de Interesse Publico - Pelourinho de Nisa — Decreto n.° 23122 de 11 de outubro de 1933 - Em 1512
D. Manuel | atribuiu a Nisa novo Foral, e na sequéncia deste foi levantado um pelourinho, entretanto

destruido. O pelourinho atual é j& do século XVIll, e mesmo este j& sofreu alguns acidentes e
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transformacgdes, apds a ordem de demoligdo emitida pela Vereagdo em 1877. O pelourinho é constituido
por uma plataforma de trés degraus quadrangulares, sobre a qual assenta o conjunto da base, fuste e
remate. A base da coluna é um paralelepipedo alto, o fuste & uma esguia pirdmide truncada no topo, que
sustenta um singelo capitel moldurado, onde se destaca um brasé@o de armas. Entre o fuste e o capitel
estdo os ferros de sujeicéo, recurvos, dispostos em cruz, e conservando as argolas. O remate é composto
por um pequeno pinaculo, uma esfera armilar a eixo, e sobre esta uma méo empunhando uma espada na
vertical;

¢ Monumento de Interesse Publico - Igreja da Misericordia de Nisa — Portaria n.° 646/2012 de 2 de novembro
de 2012 que define Zona Especial de Protecdo - Este templo um modelo simples, em que se destaca o
portal principal pela riqueza decorativa. De pano unico, a frontaria apresenta ao centro um portal de arco
de volta perfeita inserido num alfiz retangular enquadrado por pilastras. Sobre o conjunto do portal foi aberto
um nicho com volutas e encimado por cruz, ladeada por duas frestas abertas na parede.

O espaco interior, de dimensdes muito reduzidas, € composto por uma Unica nave coberta por abébada.

Figura 21 - Patriménio Classificado da ARU (A - Porta da Vila; B - Porta de Montalvéo; C - Pelourinho e Igreja da Misericérdia de
Nisa)

Mesmo sem classificagao patrimonial existem ainda outros elementos dignos de registo como a Fonte do Frade
(1), Igreja de N.2 Sr.2 da Graga (4), Igreja do Martir Santo (7), os edificios das Cadeias (Velha (2) e Nova (3)) e
outros edificios assinalaveis, como os Pagos do Concelho (9), a St.2 Casa da Misericordia (8) e as suas esculturas
na fachada principal, casas brasonadas na Rua de Mourato (5) e na Rua Candido dos Reis (6).
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Figura 22 - Caracterizagéo do edificado da ARU -

Patriménio

Resumidamente e com uma visdo generalizada, os

edificios de utilizagdo coletiva encontram-se
distribuidos pelos varios quadrantes da ARU,
pontuando o sistema de espacos publicos que, a par

de funcionalidades como a restauracdo e

A Patriménio ndo classificado
(]

comércio/servicos, definem com clareza uma série

Pelourinho de Nisa

Zona Geral de Protegéo
de percursos de grande relevancia, a observar como e ce Mnarconl de Ms

Zona Especial de Protegdo

gl

1 Portas de Montalvéo e da Vila, resto das muralhas

eixos com importancia estruturante para a definigao | [ zene sereice protesse
[ umite daary

Bl

das estratégias e programas de reabilitagdo urbana,
situacdo a conjugar com os valores patrimoniais classificados - Pelourinho de Nisa (lIP), Igreja da Misericérdia de
Nisa (MIP), Porta de Montalvao, Porta da Vila e Resto das Muralhas da Vila de Nisa (MN) — e com as diversas
acoes de valorizagéo e estruturagéo urbanistica, de estruturagdo ambiental e outras eventuais agdes nas vertentes
de valorizagédo do patriménio cultural, arquitetdnico e arqueoldgico, e ainda no que respeita a dinamizagéo das

atividades empresariais mais representativas da vila.

2.5 | Espagos Publicos

Neste ponto far-se-a um breve diagnéstico do espago publico, numa perspetiva da sua conservagao geral ao nivel
dos pavimentos e mobiliario urbano, da circulagao e dos espagos verdes, o enquanto subsistemas de utilizagao

coletiva com preponderancia ao nivel das dindmicas sociais, econdémicas 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 populagao.

Com a dinémica 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 heranga do passado, que

inevitavelmente se mantém presente no quotidiano e da qual se apreende parte da identidade local.
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O espago publico, apesar das suas diferentes formas, € um elemento primordial de estruturagdo dos tecidos
urbanos. Através da forma como se organiza e é construido, pelo modo que é 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 Nisa, sendo constituido pelas vias, os parques e os jardins, os largos e as

pracas, 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 Pracas e Largos — estes correspondem a areas com predominancia do pavimento relativamente as areas verdes
ou permeaveis, com presencga (ou néo) de arborizagdo e equipamentos que potenciam a vivéncia quotidiana e
civica da populagdo. Em termos espaciais e de morfologia urbana, as pracas correspondem a espagos abertos
desenhados e que estruturam os volumes edificados. Os largos constituem espagos resultantes de
entroncamentos e cruzamentos de eixos viarios, situagdes de irregularidades na malha urbana, ou da relagao

entre volumes edificados de tempos e origens distintos.

Nesta ARU identifica-se apenas uma praca - Praga do Municipio — em ponto estratégico e central do nucleo
histérico, que alberga equipamentos administrativos e sociais bem como 2 elementos de patrimonio classificado
(Pelourinho de Nisa e Igreja da Misericordia de Nisa). Esta Praga funciona como o “coragéo” do Centro Historico
incutindo-lhe dinamismo e vida, sendo o impulsionador de atividade e o meio de ligagdo deste centro com a

restante urbanidade do nucleo de Nisa.

Figura 23 - Praga do Municipio
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Os Largos estdo mais representados em toda a ARU, com destaque para o Largo Dr. José de Almeida e o Largo
Dr. Anténio Granja pelo desempenho do papel de “porta de entrada” do Centro Histérico e pelo valor patrimonial
que agregam — Porta da Vila e Igreja de N.2 Sr.2 da Graga — incluindo a Casa do Forna, recente recuperagéo
patrimonial do antigo forno comunitario. O Largo Dr. Anténio Granja além de ser uma bolsa de estacionamento
para os moradores e visitantes, funciona como espago de comércio/servigos em linha com a maior e mais central
praca de Nisa - a Praca da Republica — esta ja fora da ARU. Estes largos s&o espagos de passagem e n&o de
estadia, que ndo exigem muita manutengdo uma vez que sdo desprovidos de areas ajardinadas, sendo na sua

totalidade constituidos por cubos de granito.

Figura 24 - Largo Dr. Antonio Granja

O Largo da Cadeia Nova com a Porta de Montalvéo é outra das “portas de entrada” do Centro Histérico, que
juntamente com a Porta da Vila s&o elementos chave do Monumento Nacional - Porta de Montalvao, Porta da Vila
e Resto das Muralhas da Vila de Nisa. Este largo foi revitalizado recentemente, com a reabilitacéo do edificio da
Cadeia Nova para Museu do Bordado e do Barro (2009), ganhando uma outra amplitude e um carater mais

aprazivel e atrativo & visita e estadia. E um espago simultaneamente de circulagdo e de estadia, equipado com

mesa e bancos em granito e madeira, contando ainda com algumas arvores.

Figura 25 - Largo da Cadeia Nova / Portas de Montalvao

Saindo da esfera do Centro Histdrico, encontra-se nas suas imediagdes a norte, o Largo dos Postigos (Fig. 26)
com requalificagdo recente (2019) que consistiu na demolicdo de parte das antigas oficinas municipais, na
pavimentagdo com cubos de granito e na instalagdo duma fonte decorativa. Espago equipado com

papeleiras/cinzeiros, ecoponto enterrado e arvores para ensombramento.
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Figura 26 - Largo dos Postigos

Na zona mais a sul da ARU destaca-se o Largo 5 de Outubro e o Largo do Martir Santo, ambos s&o espagos de
circulagdo com alguma vida, principalmente o primeiro, que apesar de mais pequeno tem comércio (pastelarias e
farmécia). No Largo do Martir Santo, hd um pequeno fontanério, mas o destaque central vai para a Igreja que deu
nome ao Largo, por trés desta hd um pequeno espaco de estadia com 5 laranjeiras, mesas e bancos. Ambos o0s

espagos séo de cal¢ada, sem ajardinamentos.

,W e ¥ S 3] B
Figura 27 - Largo 5 de Outubro (A) e Largo do Martir Santo (B)

o Arruamento — As caracteristicas antigas e de malha apertada dos centros histéricos ndo ddo margem para ter

arruamentos com a presenca de arvores, mas apenas ruas em calgada tradicional de granito.

No Centro Histdrico os arruamentos caracterizam-se por ter uma estrutura demasiado apertada, permitindo apenas
um sentido de circulago viaria e nalgumas, tal nem sequer é possivel, como é o caso da Rua de St. # Maria.
Grande parte das ruas tém de largura pouco mais de 2 m. E evidente uma necesséria reabilitagdo da quase
totalidade das ruas intramuralhas, de forma a garantir uma boa qualificagdo do espago publico € a melhoria da
mobilidade, ainda mais preocupante em zona de populagéo envelhecida.

Fora da bastide os arruamentos j& tém uma dimens@o mais razodvel, mas ainda assim grande parte delas

constrangidas a um sentido de transito.
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 Outros espagos (verdes ndo publicos) - Além dos referidos espacos publicos existentes na ARU, que totalizam
5.864 m2, é importante para a vertente ambiental e promog&o da qualidade do ar, considerar as varias bolsas de

espago verde de foro privado que perfazem 43.162 m2,

Nos aglomerados dos territorios de baixa densidade, onde a amplitude de construgéo é maior, é comum a presenga

de grandes espacos interiores ou mesmo nas traseiras das vivendas, que pela traga antiga se associava a espagos

para arrecado de animais ou desenvolvimento de hortas

Caracterizacéo e diagnéstico da ARU do
Centro Histérico de Nisa

urbanas.

Em Nisa é muito caracteristico este tipo de soluges,

sobretudo nesta zona mais antiga correspondente a ARU, no

restante da vila tal ja ndo se verifica, pelo menos ndo com a
dimensdo que se encontra no Centro Histérico em que

alguns destes espagos chegam a ter mais de 3.000 m2.

Espacos Publicos

[T Espacos verdes privados

B =svasos Pobicos
S
3. Largo Dr. Anténlo Granja
4. Largo da Cadeia Nova

Figura 28 - Caracterizagéo do edificado da ARU - e

7. Largo do Martir Santo

Espagos Publicos | umesere

2.6 | Rede Viaria e Mobilidade

O Centro Historico a semelhanga de outros centros histéricos, pela sua vertente cultural e patrimonial, assume
especial relevancia na regiéo. Para além dos centros historicos serem ancoras urbanas que se relacionam com a
identidade das populagdes, a reabilitagdo dessas zonas, enquanto espacos urbanos modernos e pujantes de vida,

¢ essencial.

As questdes das redes viarias e da mobilidade sao, assim, essenciais para uma revitalizagao urbana que se traduz

no aumento de qualidade de vida.

A rede viaria na area de intervengao pode ser apresentada por uma hierarquia estruturada. Assim, considerando
uma rede de distribuicao principal constituida por eixos laterais, podemos considerar a Estrada das Amoreiras
(ER18) que faz todo o atravessamento de Nisa ligando a outras localidades e concelhos vizinhos. Ainda o eixo
lateral que circunda a vila e toda a parte norte e este da ARU - Rua Jo&o de Deus, Largo dos Postigos e Rua de

S. Tiago

Num seguimento hierarquico, podemos identificar uma rede de distribuigdo secundaria constituida por trés eixos:

um primeiro a comegar pelo Largo do Martir Santo e a passar pela Rua Miguel Bombarda, Rua Candido dos Reis,
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Largo Dr. Anténio Granja, Largo Dr. José de Almeida e Rua Dr. Francisco Miguéns, terminando num local central
a Praga do Municipio. O 2° eixo comega precisamente ai e segue pela Rua Anténio Lobo da Silveira Alvito até ao
Largo da Cadeia Nova. Por fim 0 3° eixo considerado liga uma das vias de distribui¢ao principal (ER18) a Praca

do Municipio, ou seja, pela Rua Manuel de Arriaga e Rua Capitdo Vaz Monteiro.

1, Estrada das Amoreiras (ER18) 8, Largo DrAnténio Granja  Caracterizacao e diagnostico

9, Largo Dr José de Aimeida da ARU do
Centro Histérico de Nisa

2, Rua Jo&o de Deus

3 Fangodod Botiijos 10, Rua Dr Francisco Miguéns

4, Rua de S. Tiago 11, Praga do Municipio

1 .| |
& 2, Rua Anténio Lobo da Silveira Alvito
8, Rua Migue! Bombarda 83, Largo da Cedma Nove:

= i Gl at Fisie 14, Rua Manuel de Arriaga

15, Rua Capitdo Vaz Monteiro

Figura 29 - Caracterizagéo do edificado da ARU - Rede
Viaria

Os restantes arruamentos, que compdem a area de
intervencao, representam vias de acesso local e,
neste caso de estudo, compdem cerca de 36

topdnimos, distribuidos por ruas, becos, caminhos,

Rede Viaria - Distribuigao
@ Distribuicio principal

escadinhas, largos, fravessas e  acessos

s Distribuic&o secundaria - 1° Eixo
= im1 Distribuicdo secundaria - 2° Eixo

particulares.

W ® ® Distribuico secundaria - 3° Eixo

] e canr

Noutra perspetiva da rede viaria interna, é de destacar as situagdes problematicas decorrentes da inexisténcia de
uma alternativa adequada ao atravessamento da zona central da vila por parte de veiculos pesados e viaturas em
trénsito, designadamente os imensos veiculos de carga com madeiras dirigidas a fabrica de papel de Vila Velha
de Rddao.

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 migragdo
humana), a mobilidade fisica dos objetos e das mercadorias nos transportes, a mobilidade criada pelas diferentes
formas de conetividade eletronica 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 globalizagédo 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 interagdes

entre eles.”

A esta escala de trabalho (muito pontual/local) o nosso foco ficara pela mobilidade humana que, ainda segundo

Filipe Duarte Santos (2020) “esta profundamente relacionada com as questdes da sustentabilidade. O transporte
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terrestre em veiculos com motores de combustéo interna a gasoleo ou gasolina utiliza uma converséo de energia
altamente ineficiente, produz poluigdo atmosférica nociva para a saude, e produz emissées 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 Nisa, 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
ligag@o 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 Nisa, no campo da mobilidade, tem a ver com problematica das migragdes humanas.
Nisa foi mais um dos concelhos que sofreu com as migragdes, 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 circulagdo e mobilidade urbana séo fatores essenciais na atividade da vila, e todas
as decisOes 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.

O Centro Histérico e a morfologia deste tipo de territorio, levam a alguns problemas adicionais a circulagéo, quando
nao apresentam condiges fisicas para suportar grandes volumes de circulagdo motorizada. As ruas estreitas que
caracterizam a parte antiga, ndo comportam a circulacdo de veiculos pesados, 0 que pode prejudicar nas

atividades econdmicas e mesmo na protegao civil.

Por outro lado, este tipo de morfologia requer uma adequacg&o para a circulagdo dos pedes e ciclistas, através de
medidas de restricdo e condicionamento do trafego motorizado, garantindo sempre as condi¢des necessarias ao

abastecimento e gestéo do comércio local.

Nesse prisma, nos Ultimos anos, a Camara Municipal de Nisa tem apostado de forma crescente na requalificagdo

urbana, promovendo agdes de infraestruturagéo urbana, qualificagéo de espagos publicos e reforgo da mobilidade
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e acessibilidade, condigdes indispensaveis para potenciar Nisa como Centro Urbano Estruturante do Alentejo,
seguindo em linha com a Prioridade de Intervencéo referente a Qualificagdo do Territério: das &reas rurais as
cidades e vilas e da fronteira & fachada atléntica, encaixando o definido no PAR Alentejo 2020, que visa a
consolidagéo da Rede de Centros Urbanos de nivel superior. Nesse sentido, foram vérias as intervengdes de
requalificagao urbana, levadas a cabo pela Camara Municipal nestes ultimos anos, como a remodelagdo de pragas
e ruas nas diferentes freguesias e que no caso de Centro Histérico para além das intervengdes no espago publico,
como o Largo das Portas de Montalvao e o Largo dos Postigos, incluiu também a recuperagédo de edificios para

uso publico, como o Museu do Bordado e do Barro e a Casa do Forno.

Estas preocupacdes aliadas a necessidade de promover uma maior articulagdo funcional do Centro Historico com
a restante area urbana da Vila, conduz a intengdo da Camara Municipal recuperar edificios para a instalacéo de
pequenos negdcios locais, (ex. oficinas de artesanato), assim como, alargar os servigos existentes, requalificando

para isso as acessibilidades, nomeadamente de apoio ao turismo.

Em consonéncia com a programac&o definida no PEDU de Nisa as agdes de mobilidade propostas para o Centro
Historico passam pela execucdo do projeto: “Construgdo das vias pedonais no centro histérico”, de forma a
melhorar a capacidade funcional das ruas e as condigdes de mobilidade, perspetivando a requalificagdo social,

territorial e ambiental, criando relagdes de maior proximidade e melhores condigdes de vida.

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 dinamizag&o urbana na perspetiva da mobilidade sustentavel.

No Centro Historico, a circulagdo pedonal é 0 modo privilegiado de mobilidade, muito devido as caracteristicas das
vias que dificultam um fluxo elevado de automdveis e de estacionamento e a existéncia de servigos que se
identificam desde a Rua Dr. Francisco Miguéns passando pela Praga do Municipio, pela Rua Anténio Lobo da
Silveira Alvito até ao Largo da Cadeia Nova. Além de que as recentes intervengbes promovidas pela autarquia
valorizaram francamente o espago publico e os pavimentos pedonais, enquanto a expressao do automével € mais

acentuada fora destas zonas, assumindo-se como 0 meio de transporte privilegiado.

2.7 | Infraestruturas e Servigos

A fixagdo da populagdo 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.
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A rede de equipamentos, estabelecida com base no conceito da proximidade a populagéo que serve, sera um bom

contributo a fixagdo de individuos e familias.

Nesta ARU, o cariz denso e compacto da malha antiga implica um cuidado especial na distribuicio espacial dos

demais equipamentos — sendo comum o aproveitamento da reabilitagdo e renovacdo de edificios para

dinamizag&o de novos servigos ou equipamentos, como aconteceu com os dois edificios do Museu do Bordado e

do Barro.

Contam-se 0s seguintes equipamentos e servigos na area delimitada:

- 1 Equipamento Administrativo — Corresponde a Camara Municipal de Nisa, desdobrando-se em 3 edificios, os

Pacos do Concelho, Servigos técnicos e Loja do Municipe;

- 1 Equipamento de Saude — Farmécia;

- 2 Equipamentos Culturais -  Edificios
correspondentes ao Museu do Bordado e do Barro;

- 5 Equipamentos de Culto — Sendo a Igreja Matriz, a
Igreja da Misericordia, a Capela do Martir Sao
Sebastido e 2 Igrejas Evangélicas;

- 1 Equipamento Educativo — Corresponde a Pré-
Primaria e Creche da Santa Casa da Misericordia de
Nisa;

- 1 Equipamento Social — Lar da Santa Casa da

Misericordia de Nisa.

Figura 30 - Caracterizagéo do edificado da ARU -

Equipamentos

:] Equipamentos Administrativos

- Equipamentos Saide
Equipamentos Culturais
Equipamentos de Culto

Equipamentos Educativos
[ Eavipamentos Sociais
[ uimite da ARy

Caracterizacdo e diagnéstico da ARU do

Centro Histérico de Nisa

Além destes equipamentos, obviamente, existe toda uma rede mais vasta e complementar no restante do

aglomerado de Nisa e de todo o concelho.

No que respeita as redes infraestruturadas da &rea de Intervengéo, apresentam-se os seguintes temas:

o Abastecimento de agua;
¢ Drenagem de aguas pluviais;

¢ Recolha e tratamento de aguas residuais;

e Recolha de residuos urbanos (reciclagem e indiferenciados)

o Distribuigao elétrica e iluminag&o;

o Telecomunicagbes

A ﬁ; CAMARA
b4 MUNICIPAL
o NISA @




Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana do Centro Histérico de Nisa 31|76

De um modo geral, todas as redes analisadas servem, de forma igualitaria, toda a area de intervengéo.

Relativamente ao abastecimento e recolha de &guas, a zona da ARU esta fornecida, embora no Centro Histérico

seja premente uma atualizagdo/melhoria dos sistemas de suporte destes servigos, que sdo assegurados pelo

municipio.

Caracterizagao e diagnéstico da ARU do
A Centro Histérico de Nisa

Rede de abastecimento de agua

I~ E Limite da ARU
A

L[] uimite ga aRU

- N\
Rede de aguas residuais

Caracterizag#o e diagnéstico da ARU do
Centro Histérico de Nisa

Figura 31 - Caracterizagao do edificado da ARU — Abastecimento de agua (A) e recolha de aguas residuais (B)

A rede de aguas pluviais serve algumas das ruas principais,
se bem que a parte mais antiga nao estava bem equipada
com estas solugdes, o que se alterou com a requalificagéo

das ruas.

Figura 32 - Caracterizagédo do edificado da ARU - Recolha de

aguas pluviais
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Rede de aguas pluviais

Caracterizacdo e diagnéstico da ARU do
Centro Histérico de Nisa

A recolha de residuos urbanos (reciclagem e indiferenciados) ¢ feita na ARU com 5 ecopontos, dos quais apenas

um é subterraneo, e 21 contentores todos de chapa e dimens&o de 1100 litros
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Caracterizagdo e diagnostico da ARUdo | Figura 33 — Caracterizagdo do edificado da ARU - Recolha de

Centro Histérico de Nisa

Residuos Sdlidos Urbanos

A distribuicdo/fornecimento de energia elétrica de alta, média
e baixa tensdo ¢ garantida pela E-REDES, estando a area
em estudo devidamente fornecida. A iluminagdo dos

espagos publicos é uma constante preocupacdo da

] Ecopontos

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

®  Contentores

[] uimite daARU

2.8 | Perspetivas de Futuro

Perante um cenario de crise dos centros histéricos urge encontrar solugdes que resolvam os problemas destes
nucleos. Assiste-se assim a necessidade de revitalizar os centros histéricos através da retengao de habitantes e
atragéo de novos residentes, tentando conter a fuga de populagao, diversificar a base econémica e desenvolver
esforgos no sentido de captar e incentivar o estabelecimento de novas atividades para os sectores do comércio
tradicional, captar fungdes terciarias, de valorizar e qualificar o espago publico, tornando-o mais atrativo e, reforgar

a preservagao do patriménio histérico-arquiteténico existente.

Se os 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 regeneragédo e reabilitagcao
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 integragéo 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;

- Afirmagdo como nucleo urbano principal no Arco Territorial Gavido/ Nisa/ Castelo de Vide/ Marvéo, em

complementaridade com Portalegre;

: CAMARA
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- Existéncia de edificios devolutos, nomeadamente, na area histérica da Vila, alguns de propriedade municipal,
com condigdes para acolher atividades relacionadas com a valorizag&o dos produtos locais;
- Prioridade atribuida pelo Municipio a regeneragéo urbana;

- Aumento dos incentivos financeiros para a regeneragéo e reabilitago urbanas.

Principais Ameagas

- Persisténcia do contexto macroeconémico recessivo e da baixa densidade e competitividade empresarial,
acrescendo a incapacidade de manutengdo e atragao de iniciativas empresariais, com reflexos na capacidade de
criagdo de emprego;

- Manutengdo da tendéncia de envelhecimento e despovoamento, pondo em causa a capacidade de
autorregeneragédo da populagdo 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 intervengdo

programada e coerente em matéria de estruturagdo e qualificagdo do espacgo urbano e de regeneragao 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
refuncionalizagdo de edificios desocupados e a dinamizag¢do de novas atividades econdémicas;

- Degradagéo do edificado habitacional no Centro Historico e reduzida capacidade financeira dos proprietarios

para reabilitarem 0s seus imoveis.
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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 fixacdo e atragcdo de populagéo e investimento, enquanto fator critico para o sucesso do
processo de desenvolvimento pretendido. Este desafio ‘passa por uma estratégia de regeneracdo que propicie a
criagdo de condicbes motivadoras de investimentos privados orientados, nomeadamente, para a requalificagdo do
patriménio e para a dinamizagdo de novas atividades econémicas funcionando, igualmente, como motor para a

atragdo de novos residentes.”

Além destes principais desafios e fatores criticos de sucesso, transcrevem-se outros mais especificos estipulados

nesse Plano:

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 favore¢cam o desenvolvimento do tecido empresarial e a
instalagéo de novas atividades econoémicas;

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

- Reintegrar o Centro Histérico no tecido urbano, assegurando a sua afirmagdo como espago de exceléncia do
ponto de vista urbanistico e arquitetonico e com condi¢bes 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 orgamentais e de falta de capacidade de investimento por parte dos potenciais
atores na dinamizagéo da atividade econémica e da reabilitagéo do parque edificado;

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

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

mobilidade urbana e mobilizagéo conjugada de diferentes instrumentos de politica.
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3 | Opgoes Estratégicas de Reabilitagao Urbana

As opcoes estratégicas de reabilitagdo e de revitalizagdo da ARU do Centro Histdrico de Nisa enquadram-se nas
opgdes de desenvolvimento para o concelho, definidas pelo Municipio na primeira revisédo do Plano Diretor
Municipal, sendo a partir desse quadro estratégico que foram definidos alguns dos objetivos que se pretendem

prosseguir na execugao da operacao de reabilitagao urbana.

Atualmente ha uma tendéncia para edificar fora dos ndcleos 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 pétios de edificagdes. Contudo, apesar do imperativo de reservar areas
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 atragao a populagao para o interior do perimetro urbano, inclusive do nucleo
histérico de forma a dinamiza-lo e salvaguarda-lo do abandono a que esta votado, € um dos imperativos. Por outro
lado, torna-se urgente contrariar o fenémeno de envelhecimento do patriménio edificado que se tem vindo a
verificar, devido ao envelhecimento da populagéo, o qual ndo tem sido compensado pelo retorno de reformados a

terra natal, ou pelo interesse das novas geragdes em recuperar patriménio familiar.

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.

Morfologia urbana na ARU do
Centro Histérico de Nisa

Nisa resulta da identificacdo de 7 unidades tipo-

morfolégicas: Centro Antigo — Intramuros; Centro

Antigo - Arrabalde; Centro Moderno; éareas de
ocupagao linear apoiada em arruamentos principais

(zona das escolas); area de ocupacdo estruturada

com criagdo de malha (zona das piscinas); areas de

ocupagao apoiada em arruamento secundério com

agregacao de novos arruamentos (zona da Praga de

, - Limite da ARU
Touros e zona da Fonte Nova); area de ocupagéo Ewgiade isa

1 Centro Antigo-Intra Muros

estruturada para a fixagao de atividades empresariais 2 Gentro Anigo-Arrabaide

3 Centro Modemo

(Com GXpanSéO pI'Og ramada) . 4 Ocupacdo linear apoiada em arruamentos

principais

5 Ocupagdo estruturada com criagdo de
malha

6 Ocupagdo apoiada em arruamentos
secundarios 6

Figura 34 - Morfologia Urbana de Nisa na ARU
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A unidade tipo-morfolégica Centro Antigo — Intramuros, pode-se definir como a mais premente em matéria de
reabilitacdo, pretendendo-se um Centro Historico patrimonialmente valorizado e com capacidade para assumir
uma centralidade urbana, terciéria e cultural. Seguindo-se de imediato a do Centro Antigo — Arrabalde, também ja

com algumas caréncias de reabilitacdo do edificado.

A semelhanca de muitos centros urbanos, a vila de Nisa tem vindo a assistir a uma gradual degradagéo do seu
tecido urbano mais antigo e de dificil mobilidade, tanto a nivel do edificado como do espago publico, sendo urgente

planear uma estratégia de intervengdo que minimize esse impacto, através da reabilitacéo urbana.

3.1 | Orientagbes 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 delimitacdo da ARU do Centro Histdrico de Nisa. Sendo que a
estratégia decorre, desde logo, da revisdo do Plano Diretor Municipal, onde se preconiza que a sede de concelho

se constitua como uma ancora na dinamizagéao turistica e cultural do concelho.

O PDM em vigor, definiu 3 unidades operativas de planeamento e gestdo (UOPG) correspondentes as 3 ARU
publicadas em 2016, que marcam areas de interven¢do com uma coeréncia planeada ou pressuposta, a serem
tratadas a um nivel de planeamento mais detalhado com vista a sua execugdo. Essas UOPG sao:

a) UOPG 1 - Zona do Mercado Municipal de Nisa e areas envolventes.

b) UOPG 2 - Zona do Centro Histérico de Nisa

c) UOPG 3 - Zona Envolvente a Praga de Touros de Nisa

Porém, numa posterior analise procedeu-se a uma nova delimitacdo das ARU, publicadas em 2019, que

contemplam as duas primeiras UOPG.

Os objetivos orientadores do PDM relativamente ao desenvolvimento do concelho sdo os de promover a
Atratividade, Fixagdo, Emprego e Formagao, potenciando qualitativamente os recursos concelhios, associando a
saude e o lazer a uma cultura de territério que permita tornar consequentes o bem-estar fisico e psiquico do
individuo, potenciando as condicdes excecionais da paisagem, dos recursos locais e dos valores construidos e

apostando numa outra dimensao das condicdes de recetividade.

Assim, os objetivos estratégicos do PDM s&o:
a) Promover o aumento da atratividade de Nisa:

- Reforgo da condig&o de excecdo de Nisa;
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- Reforco do efeito difusor do Complexo Termal sobre novas formas de desfrute do territério 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 relagdo das formas de ocupagao humana com a paisagem;
- Qualificagao da paisagem através da exaltacéo das suas capacidades produtivas.
c) Evidenciar os produtos locais préprios do territorio:
- Selegao e qualificacéo de fileiras produtivas e fileiras culturais ligadas & identidade dos lugares;
- Procura de novas formas de conjugacao entre tradi¢éo e inovagao;
- Promoc&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 espago publico e reabilitagdo 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 condicdes de vida que permitam a fruicdo de servi¢os de apoio;
- Apoiar as iniciativas que estimulem o desenvolvimento e conduzam ao refor¢o 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 tecnoldgicos;
- Sensibilizagdo/formagao dos agentes operacionais e populagdo em geral;
- Sujeitar uma futura exploragao do urénio no concelho de Nisa, a Elaboragéo 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
a),d), ee).

As Linhas de Orientagdo Estratégica apresentadas no PDM, correspondem a Politicas e Agdes especificas,

adequadas a implementagcdo dos objetivos do Plano no territorio e correspondendo as agbes do momento
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operacional do mesmo. Das seis Linhas de Orientagao Estratégica destacam-se as mais associadas a reabilitagao

urbana, designadamente:

¢ Melhorar a qualidade urbana e territorial:

- Favorecendo a articulagdo, através das condigdes de mobilidade, entre os trés subsistemas identificados no
territorio - a Norte (de Montalvao & Amieira do Tejo), a Sul (Alpalhdo e Tolosa) e no Centro (Nisa como a
unidade territorial e urbana de referéncia pela sua condi¢do geografica quer pela dotacdo de servigos e
equipamentos, quer pela condicao administrativa);

- Reforgando o papel estruturante de Nisa no arco territorial Norte Alentejano, tendo o Concelho uma posigao
estratégica nas ligacdes Norte/Sul pelo interior (IP2) com previsdo de transformagéo em via de grande débito
de trafego, e acentuando a sua importancia nas complementaridades intermunicipais e sub-regionais como
centro privilegiado de servigos aos territdrios vizinhos e enquanto Centro Urbano Estruturante;

- Adequando o sistema de infraestruturas as necessidades futuras com a introducdo de novas tecnologias,
tendo em vista a racionalizacdo do sistema de infraestruturas primérias (agua, energia e tratamento de
efluentes) e fomento de energias alternativas.

o Reforgar o exercicio da cidadania e da participagéo, promovendo a participagao dos cidaddos na decisdo 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 gestdo urbanistica encontra ainda suporte operativo no Regulamento

Municipal de Urbanizag&o e Edificagdo (RMUE).

A linha estratégica definida reflete preocupagdes 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 Agéo de Regeneragdo 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 Nisa uma vila mais atrativa para os moradores, visitantes e turistas. Os principais objetivos
prendem-se com intervengdes e investimentos ao nivel do espago publico e edificado, que objetivam a sua
reabilitacdo e adaptacdo as atuais exigéncias, assim como a melhoria das acessibilidades, mobilidade e

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

o A fixagdo de moradores;

o A atragdo de visitantes e turistas;

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

¢ 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 afirmagao no
contexto regional e 0 aumento da atratividade territorial, sendo para isso essencial uma intervengéo integrada e
coerente, com agéo nas vertentes social, econémica e cultural, apostando numa oferta (de espacos, bens, servigos
e experiéncias) qualificada e inovadora, mas que preserve a identidade local enquanto fator diferenciador deste

territério.

Desta forma, a promogao da reutilizagéo do edificado assume-se essencial para melhorar a imagem urbana, para
alavancar as dindmicas sociais, culturais € econémicas e para reposicionar Nisa no contexto local € mesmo sub-
regional. Embora a vila de Nisa ja seja um polo dinamizador da generalidade do territério concelhio, a melhoria da

qualidade de vida e do ambiente urbano, estao fortemente dependentes da atratividade do seu centro de origem.

Percebe-se entdo que a delimitagdo da ARU do Centro Historico de Nisa 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 requalificacdo de elementos urbanos polarizadores
de novas dindmicas, sera possivel 0 aumento da competitividade e da atratividade no panorama do concelho e da

regiao.

A estratégia para a regeneragao urbana de Nisa, conforme é referido no PEDU, “propde uma intervengéo centrada
na requalificagdo e valorizagdo ambiental e do patriménio construido e na criagéo de condigbes para a dinamizagao
de atividades econdmicas no centro tradicional da Vila, como forma de combater a desertificagdo do Centro
Histérico, reequilibrar o tecido urbano e melhorar a competitividade urbana. Estas sdo condi¢bes fundamentais

para o reforgo da posi¢ao de Nisa como Centro Estruturante Regional.”

Nesse contexto, a delimitagdo da ARU do Centro Historico de Nisa 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 dindmica, de forma a aumentar

a competitividade e a atratividade no panorama do concelho e da regiao.
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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 espago publico, com efeitos indutores
na reabilitagdo dos iméveis 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 iméveis para

arrendamento ou venda em meio urbano.

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, e 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 reabilitagdo urbana é dever do Municipio e a reabilitacdo 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 relagéo dialética entre trés elementos

fundamentais:

e Sobretudo nos Clusters dos recursos minerais relevantes (argilas, rochas

ornamentais, uranio) e dos produtos de valor estratégico (fileiras agroindustriais,
do Concelho valorizagao patrimonial turistica)

Potencialidades

e Em resposta a atenuagéo de constrangimentos estruturais (recessao

Necessidades demogréfica, baixa atividade econoémica e de emprego)

de Intervengao ¢ Em reforgo/afirmagéo de fatores de competitividade territorial (relagéo com o Alto
Alentejo e outros subsistemas urbanos do Interior e fronteira) enquanto mercado
de implantacéo e de procura potencial dos seus recursos e produgdes especificas)

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

Figura 35 - Esquema dos elementos de fundamento na estratégia de intervengao indicada no PEDU de Nisa
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Com estas vertentes fundamenta-se a Estratégia apresentada no PEDU, adotada para a ORU e que se conclui
nas seguintes Prioridades:
» Requalificagdo urbana patrimonial e ambiental das ARU tendo em vista combater o abandono e a desertificagdo
existentes e reequilibrar o tecido urbano do Centro Urbano de Nisa;
e Revitalizar o Centro Urbano de Nisa contribuindo para a dinamizagdo de fungbes econémicas através da
criagdo de condigbes (infraestruturas para o comércio, 0s servigos, o artesanato, ...) que estimulem a
modernizagéo das atividades e empresas existentes, bem como, da atragdo de novas empresas e projetos de
investimento,
e Qualificar o ambiente urbano das areas centrais do Centro Urbano de Nisa através de intervengbes de
reabilitagéo e revitalizagdo de equipamentos coletivos e outros do espago publico, atuagbes geradoras de

qualidade de vida urbana-funcional e atrativas para o investimento econémico.

Considerando estas Prioridades de agdo, 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. Promover a reocupacéo/reaproveitamento do edificado devoluto, nomeadamente através dos instrumentos
de execucao (apresentado mais a frente, em capitulo préprio);
4. Potenciar um maior dinamismo imobiliario, que permita a entrada de novos atores;
5. Incentivar os privados a reabilitagdo do seu patrimonio, recorrendo a atribui¢do de beneficios fiscais e outros
programas de apoio.
B - Salvaguarda e reabilitagdo do patriménio edificado
1. Reforcar a divulgagao e integragéo do Patriménio Classificado nos roteiros turisticos;
2. Valorizaco de edificios e pormenores de valor historico e patrimonial;
3. Preservagao e valorizagdo do patriménio como fator de identidade e potenciador do desenvolvimento
turistico;
4. Consolidar a rede museoldgica através da qualificagdo dos nucleos existentes e da criagdo de novos polos,
contribuindo para a valoriza¢do do potencial cultural e turistico da zona histérica da Vila;
5. Apostar na modernizagao e inovagdo de estruturas de servigos, beneficiando a carga simbélica dos seus
elementos distintos e de notoriedade urbana, historica e patrimonial.
C - Requalificagdo do espago publico
1. Requalificagdo dos espagos publicos: arruamentos e largos;
2. Aumentar a oferta e dinamizar/qualificar os espacos publicos;
3. Favorecer a fruigdo do espago publico, com melhorias ao nivel do circuito pedonal.

D - Reforgo da Estrutura de Acessibilidades e Mobilidade
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1. Fomentar a acessibilidade e mobilidade na area do Centro Histérico através da qualificagdo dos eixos de
circulagéo;
2. Melhorar a articulag&o do centro histérico com os espagos confinantes;
3. Defini¢do e melhoria das condicdes de estacionamento publico;
4. Beneficiagédo da rede de circulagéo pedonal potencial.
E - Melhoria das infraestruturas
1. Promover a reformulagéo das infraestruturas de abastecimento publico;
2. Melhorar os sistemas de gestao e aproveitamento de aguas pluviais.
F - Revitalizar o tecido economico, social e cultural
1. Promover a fixagao de popula¢do com diversos perfis na area central de Nisa;
2. Aumentar a oferta de espagos qualificados destinados ao setor terciario;
3. Reabilitar edificios de equipamentos e servigos publicos, de forma a manter algumas fungdes essenciais
para a vitalidade e animac&o urbana;
4. Reforcar vivéncias e sociabilidades na area mais antiga de Nisa;

5. Diversificar os segmentos de visitantes e turistas através da divulgagao de potencialidades e produtos.

4 | Programa da Operagao de Reabilitagdo Urbana

O Modelo de gestdo da ARU e da ORU, assente no RJRU, deve ser definido por cada municipio, considerando o
conjunto de condi¢bes e antecedentes especificos para a sua politica de reabilitagdo urbana, e a partir dai
estabelecer os termos de cooperagdo, colaboracdo 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.

Nisa tem elaborado instrumentos de gestdo urbana e territorial de &mbito alargado a nivel municipal e de ambito
especifico em termos da intervengao publica e privada. Em 1994 elabora 0 PDM de Nisa, instrumento de dmbito
municipal, com a sua primeira reviséo 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 Historico 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 & consolidagdo de uma estratégia municipal de

valorizagdo dos seus ativos patrimoniais e funcionais.
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No agora a ORU definida para a ARU do Centro Histérico de Nisa permitira o desenvolvimento da visao estratégica,
pelo que se apresenta o atual instrumento de programagéo de agéo territorial (PERU), com a respetiva modalidade

de gestdo e programac&o de investimento e de financiamento.

4.1 | Projetos de Intervengédo para a ARU

Com base nesta visdo estratégica, avangou-se com uma série de projetos de intervengdo, com 0s quais se
pretendem atingir os objetivos especificos, numa perspetiva de desenvolvimento integrado. Esses projetos seréo

identificados na seguinte tabela, na figura 36 e nas fichas de projeto.

Tabela 1 - projetos de intervengéo para a ARU do Centro Histérico de Nisa

Cédigo Objetivo Designagao Promotor Investimento
Estratégico Total (€)

ORU.CH.PR0OJO1 C1,E1; E2 Requalificagédo das ruas do Centro 200.000

Histérico — infraestruturacéo

ORU.CH.PROJ02 C1; C2; C3; Construgéo de vias pedonais no Centro 300.000
D1; D2; D4; Histérico de Nisa
F4

ORU.CH.PR0OJ03 B3; C1; C2; Requalificagdo do Largo dos Postigos 300.000
C3; D2; D3;
D4: F4

ORU.CH.PROJ04 B2; B3; B4; Reabilitagdo da Casa do Forno 38.705
F2; F4; F5

ORU.CH.PROJ05 B2;B5 F2, | Reabilitagdo de Edificio na Rua da Municipio de =75 034
F5 Cadeia Velha Nisa

ORU.CH.PROJ06 B2; B5; F2; Reabilitagéo da Cadeia Velha 184.747
F4, F5

ORU.CH.PROJO7 B2; B5; F2; Reabilitagéo do edificio do Hospital Velho 821.208
F3; F4

ORU.CH.PROJ08 A1; A2, A3; Reabilitagdo de casas degradadas na 500.000
A4; AS ARU do Centro Histérico para

habitag&o, comércio ou servigos

ORU.CH.PROJ09 A2; B1; B2; Centro Interpretativo do Centro Histdrico 269.000
B3; B5; F2; de Nisa
F4; F5
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Cadigo Objetivo Designacao Promotor Investimento
Estratégico Total (€)

ORU.CH.PROJ10 B3; B4; F2; Musealizagdo de Casas no Centro 300.000

(Sem representagdo | F4; F5 Histérico

em ficha de projeto)

ORU.CH.PROJ11 BS; F1; F2; Reabilitagdo das Antigas Oficinas 350.000
F3; F4 Municipais

ORU.CH.PROJ12 C1; C2; E1; Arranjo Paisagistico na Zona da adugao 150.000
F4 da Galiana (incluindo fontanario)

ORU.CH.PROJ13 A2; F2; F3; Ginasio Municipal L 500.000

Municipio de

4 Nisa

ORU.CH.PROJ14 A2; F2; F3; Espacgo Coworking 250.000
F4

ORU.CH.PROJ15 C1; C2; C3; Mobilidade Urbana Sustentavel 500.000

(Sem representagdo | D1; D2; D3;

em ficha de projeto) D4

ORU.CH.PROJ16 Ad4; A5; B2; Requalificagdo e Regeneragéo do Centro 1.000.000

(Sem representagdo | B5; F1; F2; Historico de Nisa (edificios publicos e

em ficha de projeto) F3; F4 privados)
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Projetos de Intervengdo na ARU i =
do Centro Histdrico denies  AIEAs de Intervengac
I orvu.cH.PROJOZ, Requalificacic do Largo dos Pastigas
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/ B cru.cH.PROJS, Reabiltagdo do Edificic da Rua da Cadeia Veha
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I cruU.CH.PROJOT. Reabiltagéo do Edificie do Hospital Velho
i . I cru.CH.FROJ0S, Centro Interpretative do Centro Histérico
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Figura 36 - Intervengdes na ARU
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Projeto ORU.CH.PROJ01

Requalificagéo de vérias ruas do Centro Historico

nnnnnnn

Localizagéo geral Localizagdo de pormenor Projeto (extrato)

Breve descrigao:

Requalificacéo de varias ruas do Centro Historico: Rua Anténio Lobo da Silveira, Rua Capitdo Pais de Morais, Rua
do Século, Rua de Angola, Rua de Mogambique, Rua Dr. Graga, Rua do Engenho, Rua da Cadeia Velha, Rua Dr.
Mério de Monteiro Miranda, Rua de St? Maria, Largo da cadeia Nova e outros dois pequenos largos na Rua do
Século e Rua de Angola.

A Requalificacdo de arruamentos e pragas no Centro Histérico sera uma obra faseada que implica a construgéo

da rede de drenagem pluvial e substitui¢do da rede de abastecimento de agua.

Pretende-se:
e Substituicdo da rede de abastecimento publico;

e Implementagao de rede de aguas pluviais;

Tabela 2 - Informacgao geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJO01

Extensao da intervengao (aprox.) 1.060 m

Estimativa global da intervencao 200.000 €

Tipo de intervengao Requalificagdo das vias/infraestruturas
Utilizagao Espaco de circulagéo

Programacao Curto prazo (executado)

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ02

Construgao de vias pedonais no Centro Historico de Nisa

AR e

Localizagéo geral Localizagéo de pormenor
Breve descrigao: Projeto

Com a requalificagéo de varias ruas do Centro Historico pretende-se

contribuir para a melhoria da capacidade funcional da rua, combater a
desertificagdo e o isolamento da populacdo que reside neste espaco, perspetivando a requalificacdo social,
territorial e ambiental, melhorando as condi¢des de mobilidade, criando relagdes de maior proximidade e melhores
condigdes de vida, tornando os espagos publicos e imdveis patrimoniais visitaveis a turistas com necessidades
especiais de mobilidade.

A requalificagdo desses arruamentos e pragas implica a introdugé@o de um corredor limpo central, em lajes de
granito amarelo de Géafete, com o objetivo de facilitar a mobilidade, regularizando e homogeneizando pavimentos.
Excecionalmente, uma das ruas — Rua de St? Maria — foi recuperada com uma aplica¢do de novo pavimento
recreativo da imagem da t&o caracteristica olaria pedrada de Nisa, com a utilizagao de tijolo de barro macico,
previamente partido em formas irregulares, e pedra calcaria, branca.

Pretende-se:

o Remodelagéo do piso com passadicos centrais.

o Promover habitos de vida saudaveis e nomeadamente a préatica de modos suaves de mobilidade, cujo objetivo
se centra no incentivo a circulagdo/permanéncia do peéo no Centro Histdrico;

 Diminuir o trafego automaével, com o intuito de corresponder diretamente a reducdo das emissdes de carbono.

Tabela 3 - Informagao geral do projeto de intervengado - ORU.CH.PROJ02

Extensdo da intervengao (aprox.) 1.060 m

Estimativa global da intervencao 300.000 €

Tipo de intervengao Requalificagdo das vias
Utilizagao Espaco de circulagao
Programacgao Curto prazo (executado)
Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ03

Requalificagdo do Largo dos Postigos

Localizag&o geral Localizagéo de pormenor Projeto

Breve descrigéo:

O Largo dos Postigos era um espago completamente desaproveitado, sem qualquer sentido estético, em terra
batida e com elementos contruidos bastante degradados (antigas oficinas municipais). Era sem divida um mau
cartdo de visita e de acesso ao Centro Historico.

A sua requalificacdo consiste no embelezamento do espago e melhoria da sua funcionalidade enquanto espago

de circulagao/estadia/estacionamento, oferecendo qualidade de vida & populag&o.

Pretende-se:

¢ Dar qualidade ao espago com pavimentagao e embelezamento cénico com elemento identitario (Fonte);
¢ Regrar e ordenar o estar e o estacionamento, com bancos e grelhas de enrelvamento e ensombramento;
e Remodelag&o do piso e fornecimento de equipamentos de salubridade;

¢ Melhoria do acesso ao Centro Historico e a circulago envolvente, bem como permitir oferta de estacionamento.

Tabela 4 - Informagao geral do projeto de intervengéo - ORU.CH.PROJ03

Area da intervengio (aprox.) 1027 m2

Estimativa global da intervencao 300.000 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo das vias e do espago de estadia
Utilizagao Espaco de circulagéo e de permanéncia
Programacao Curto prazo (executado)

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ04

Reabilitagdo da Casa do Forno ol Projeto

Localizag&o geral Localizag&o de pormenor

Breve descrigao:

Corte 1

Reconstrugdo/Conservacdo da Casa do Forno Comunitario com  asris e scabamertos

1 Paredes interiores a recuperar, rebocar a argamassa de cal e areia e pintar a tinta de
4gua cor branca

materiais e técnicas adequados ao historico do edificio, asseguranNdO & e o e 2% o rnocomos mesos natras e
r:sgi&;y&a::sd:: ;;:zl:frénﬂa:;s::is\enm por vigas com as mesmas dimensdes em

uma recuperagao pacifica do mesmo. Manter-se-a a estrutura do edificio, s
sendo as paredes interiores rebocadas e pintadas. Todo o edificio sera tratado com os materiais existentes,
madeiras, recuperagdo da abdbada do forno, com materiais iguais ou similares aos adotados no sistema

construtivo inicial.

Pretende-se:

e Valorizar o patriménio arquitetdnico e cultural de Nisa;

¢ Remodelacéo de todo o edificio, com a finalidade de preservar a meméria coletiva;

o Assegurar a transmissdo de uma heranga cuja continuidade e enriquecimento unira as geragdes;

o Contribuir para o enriquecimento do patriménio cultural do Centro Histérico, dando a populagéo e aos visitantes
de Nisa uma maior oferta cultural;

e Consolidar a rede museoldgica com a criacdo de mais um polo, contribuindo para a valorizagao do potencial

cultural e turistico da zona histérica da Vila

Tabela 5 — Informacgao geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ04

Area da intervengao (aprox.) 40 m?

Estimativa global da intervencao 38.705 €

Tipo de intervengdo Reabilitagao de edificio
Utilizagao Espaco cultural / museoldgico
Programacgao Curto prazo (executado)
Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ05 I 7

Reabilitagdo de Edificio na Rua da Cadeia Velha il | ||

Localizag&o geral Localizagao de pormenor

Breve descrigéo:

O edificio apresenta-se como uma unidade formal de grande consisténcia, nomeadamente pelo caracter da fachada
construida no inicio do século XIX, que confere um notavel caracter urbano ao edificio. Pretende-se adaptar o
espago a varios ateliers, apostando na instalacdo de artes@os de Nisa a trabalhar ao vivo. Importa referir a
presenca de um extenso troco de Muralha liberta de construgbes adossadas, fazendo o limite Norte do quintal do
edificio, espago livre que permite a ligagdo com o edificio da Cadeia Nova, reconvertido em Nucleo Museoldgico.
Esse mesmo trogo de Muralha permite ser percorrido & cota mais elevada, ligando o piso mais elevado do edificio
com a Torre de Montalvao, cujo espaco interior foi reabilitado como Sala de Mostras do Nucleo Museoldgico.

Com esta recuperacéo pretende-se ainda estabelecer uma ligagdo fisica entre este edificio e o da Cadeia Velha,
conferindo-lhe caracteristicas que lhe permitam implementar servigos educativos e pedagogicos de apoio aos
artesaos, promovendo o contacto e a experimentagdo com os materiais e com as técnicas utilizadas na elaboragao
do vasto artesanato de Nisa.

Pretende-se:

o Preservar a cultura e a tradi¢do associada ao artesanato de Nisa;

o Valorizar e promover os produtos artesanais locais, contactando diretamente e ativamente com os artesos, os
seus usos e costumes, de forma a imortalizar tradicdes;

e Integrar o conjunto de pdlos museoldgico/artisticos, em apoio ao estudo, a divulgagéo e a exposicao do patrimonio
artistico popular e erudito do Concelho e a criagdo de novas formas artisticas que integrem uma dimens&o

contemporanea na valorizagao do patriménio cultural tradicional.
Tabela 6 — Informagao geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ05

Area da intervengio (aprox.) 945 m?

Estimativa global da intervengao 520.034 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de edificio

Utilizacao Espaco de exposicdes e acolhimento de artes
Programacgao Curto prazo

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ06

Reabilitagdo da Cadeia Velha

Projeto

Localizag&o geral

Breve descrigéo:

Esta intervencdo de reabilitacdo, ira reconverter todo o edificio, adaptando-o a novas funcdes, conferindo-lhe
caracteristicas que lhe permitam implementar servigos educativos e pedagdgicos de apoio aos atelieres de artesaos
promovendo assim o contacto e a experimentacdo com os materiais € com as técnicas utilizadas na elaboragéo do
vasto artesanato de Nisa.

Este edificio da Cadeia Velha, que define um dos angulos do quarteirdo, sera objeto de reabilitagdo onde se pretende
instalar o Centro de Documentacéo, e Servigos educativos e pedagdgicos de apoio aos artesdos e que tera uma
ligacéo fisica ao edificio do Projeto ORU.CH.PROJ04.

Pretende-se:

¢ Preservar a cultura e a tradi¢do associada ao artesanato de Nisa;

o Valorizar e promover os produtos artesanais locais;

e Integrar o conjunto de pdlos museoldgico/artisticos, em apoio ao estudo, a divulgagéo e a exposicao do patrimonio
artistico popular e erudito do Concelho e a criagdo de novas formas artisticas que integrem uma dimens&o

contemporanea na valorizagao do patriménio cultural tradicional.

Tabela 7 - Informagao geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ06

Area da intervengio (aprox.) 296 m?

Estimativa global da intervengao 184.747 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de edificio

Utilizagao Espaco de exposicdes e acolhimento de artes
Programacao Longo prazo

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ07 )

Reabilitagdo do edificio do Hospital Velho _ll] 0. Bl 0 H
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Localizagéo geral ocalizagdo de pormenor

Breve descrigéo:

O edificio que data do século XVl inserido entre a Rua de Santa Maria e a Rua Capitdo Pais de Morais que funciona
atualmente como um conjunto de espacos de apoio aos servigos municipais de Nisa, foi adaptado a uma fungéo
atualmente distinta da sua original tipologia (Hospital), ndo respondendo com eficacia as necessidades funcionais dos
utilizadores dos espagos, pelo que necessita imensamente de ser reabilitado. O crescimento dos servigos municipais
e o crescente desenvolvimento sociocultural da regiéo leva a uma necessidade imperativa de adicionar novos espagos
e melhorar os existentes.

Ao edificio existente acrescem dois volumes: o principal, de caracter mais publico, que vira a funcionar como
“Backoffice” - ao nivel do piso térreo — acima do qual se ira desenvolver um terrago-esplanada que servird o Bar ao
nivel do piso 1; O 2° volume trata-se de uma amplia¢éo do edificio pré-existente a Este, ao qual se acrescenta um piso
e se prolonga o volume em planta até ao limite do lote, no sentido de aproveitar o méximo de espago possivel permitido.

Pretende-se:

o Valorizag&o do patriménio edificado e de pormenores de valor histérico e patrimonial;

o Ampliar e melhorar a qualidade dos espacos de trabalho e dos servigos de atendimento ao publico;

e Criar um espago exterior de rece¢@o mais amplo e digno do atendimento ao publico;

e Manter as fungdes municipais (autarquia) embora reorganizadas tendo em conta a incluséo funcional de todo o
conjunto de espacos e distribuidas equitativamente

e Apostar na modernizagéo e inovagdo de estruturas de servigos, beneficiando a carga simboélica dos seus

elementos distintos e de notoriedade urbana, historica e patrimonial.
Tabela 8 - Informagao geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ07

Area da intervengéo (aprox.) 1130 m?

Estimativa global da intervencao 821.2080 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de edificio

Utilizagao Espaco de apoio aos servicos municipais de Nisa
Programacao Médio prazo

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ08

Reabilitagao de casas degradadas na ARU do Centro Histérico para habitag&o, comércio ou servigos

Localizag&o geral Projeto (exemplo)

Breve descrigéo:

Edificios habitacionais em muito mau estado, que se pretendem recuperar, conferindo-lhe as condi¢des minimas de
habitabilidade, ou em alguns casos, para fungdes de comércio, assim as propostas, além de dotarem os imdveis com
condi¢des de habitabilidade, ndo excluem uma utilizag&o diferente caso venha a ser essa a opgao em termos futuros.
As intervencdes propostas tém como principio um caracter de reversibilidade, quer em termos dos materiais adotados,
quer mesmo quanto ao uso.

Os materiais utilizados na recuperago seréo o mais proximo possivel do existente e original, nomeadamente pinturas

com cal e estruturas de madeira (barrotes e madres) bem como sobrados e tijoleira de barro nos pisos térreos.

Pretende-se:

o Valorizar o patriménio edificado de forma a atrair residentes;

o Contrariar 0 abandono e o descuido do Centro Histérico;

¢ Promover a vivéncia e a salubridade na zona mais antiga e carismatica da vila;

¢ Dinamizar a oferta imobiliaria e incentivar acdes de reabilitagéo, de forma a dar outra “cor” a Bastide e permitir

a entrada de novos atores.

Tabela 9 - Informagao geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ08

Area da intervencgio Em toda a ARU
Estimativa global da intervengéao 500.000 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de edificio
Utilizagao Habitacional ou outros
Programacao Longo prazo
Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ09

Centro Interpretativo do Centro Historico de Nisa

Localizag&o geral Localizag&o de pormenor

Breve descrigao:

Pretende-se reabilitar um edificio degradado para o reconverter em “Centro de Interpretagdo do Centro Histérico de
Nisa”. Serdo criadas as condigbes para uma adequada receg¢ao, acolhimento e encaminhamento dos visitantes que
chegam ao Centro Histérico de Nisa, assim como, para apresentagdo e interpretacdo do mesmo, bem como dos
produtos turisticos, culturais e identitarios de um povo e cultura.

O projeto propde a utilizagéo da luz, do video, do som e dos efeitos visuais, como elementos centrais, proporcionando
novos percursos de interpretacdo de simbolos comunitarios e identitarios, na medida em que se assume a reflexdo
sobre a arquitetura fisica do centro histérico, néo sé dos seus edificios ou monumentos e espagos fisicos, mas da
apropriagao que se promove dos mesmos.

Pretende-se:

e Valorizar o patrimonio edificado de forma a atrair novos publicos com base no conhecimento e valorizagdo do
patriménio historico cultural, vivo;

e Contrariar 0 abandono e o descuido do Centro Histérico, promovendo a vivéncia e a salubridade na zona mais antiga
e carismatica da vila;

eEstimular a mobilidade descarbonizada, pela adogéo de boas préticas, disponibilizando bicicletas para visitar o centro;

e Fomentar o desenvolvimento de produtos turisticos de valor acrescentado - turismo cultural, patrimonial e religioso.

Tabela 10 - Informagéo geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ09

Area da intervengao (aprox.) 65 m2

Estimativa global da intervencao 269.000 €

Tipo de intervengdo Reabilitagao de edificio
Utilizagao Habitacional ou outros
Programacgao Longo prazo
Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ11

Reabilitagao das Antigas Oficinas Municipais

Inteng@o ainda sem Projeto

Localizag&o geral Localizagao de pormenor

Breve descrigéo:

Pretende-se reabilitar todo um espago degradado que funcionou como oficinas municiais e de apoio a toda a logistica
associada @ maquinaria dos trabalhos autarquicos.

A intens@o é a de reabilitar o espaco e criar as condigbes necessarias para uma adequada recegao, acolhimento e
apoio ao associativismo municipal, e assim desenvolver um Nucleo de Apoio ao Associativismo, enquanto espago

dinamizador de diferentes atividades.

Pretende-se:

o Valorizar o patriménio edificado de forma a atrair novas atividades e valéncias para uma das zonas mais antigas da
vila de Nisa;

e Contrariar 0 abandono e o descuido do Centro Histérico, promovendo a vivéncia e a salubridade na zona mais antiga
e carismatica da vila;

o Fomentar e apoiar o0 associativismo e a cultural popular.

Tabela 11 - Informagéo geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ11

Area da intervengio (aprox.) 660 m?

Estimativa global da intervengao 350.000 €

Tipo de intervengao Reabilitacéo de edificios e espago
Utilizagao Apoio ao Associativismo
Programacao Médio/Longo prazo

Entidades envolvidas CMN

—4 CAMARA
MUNICIPAL
W feii GO




Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana do Centro Histérico de Nisa 56|76

Projeto ORU.CH.PROJ12

Arranjo Paisagistico na Zona da adugéo da Galiana (incluindo fontanario)

Inteng&o ainda sem Projeto

Localizag&o geral Localizag&o de pormenor

Breve descrigéo:

Pretende-se reabilitar todo o espago de forma a conceder-lhe uma nova “alma” com o principal objetivo de reabilitar o
fontanario ja ai existente, que ira receber a agua de uma das fontes mais procuradas de Nisa — Fonte da Tigela.

Essa fonte localizada fora da sede de concelho, mais de 5 km a norte na EN18, oferece aos visitantes uma agua muito
famosa e requisitada, com nascente (Galeana) na vertente este da Serra de S. Miguel.

Dada a importancia dessas aguas, tem a autarquia a intens&o de a aproximar dos municipes da sede de concelho.

Pretende-se:

¢ Requalificar este espago publico, valorizando-0 com a oferta da agua da Galeana;

¢ Aumentar a oferta e dinamizar/qualificar 0 espaco publico, reforgando assim vivéncia e sociabilidade naquela area.

Tabela 12 - Informagéo geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ12

Area da intervengao (aprox.) 1.231 m2

Estimativa global da intervengéo 150.000 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de edificios e espago
Utilizagao Apoio ao Associativismo
Programacao Médio/Longo prazo

Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ13

Ginasio Municipal

Inteng&o ainda sem Projeto

Localizag&o geral Localizag&o de pormenor

Breve descrigao:

O valor crescente que se da a saude e ao bem-estar, leva a autarquia a criar uma oferta aos municipes de um espago
amplo e com condi¢des ideais, que contemple o exercicio fisico e assim colmate a caréncia de ginasios no concelho
de Nisa.

O Ginésio Municipal sera instalado num dos andares do edificio que albergava a Loja do Municipe, serd um espago
acolhedor com um ambiente climatizado e agradavel, dedicado a pratica do exercicio fisico, no qual o municipe podera
desenvolver e melhorar a sua saude e condigao fisica.

Sera equipado com aparelhos de elevada qualidade e funcionalidade que coloquem a disposi¢do varias modalidades
e préaticas desportivas. Pretende-se que seja um espago dinamizador e que contribua para a vivéncia e sociabilidade

na sede de concelho.

Pretende-se:

o Disponibilizar um servigo de satde e ao bem-estar a populagéo, de forma a aumentar a oferta destes espacos;
o. Reabilitar e reaproveitar um edificio ja com o histérico de equipamento para servigos publicos, de forma a manter

algumas fungdes essenciais para a vitalidade e animagao urbana.

Tabela 13 - Informagéo geral do projeto de intervengdo - ORU.CH.PROJ13

Area da intervengio (aprox.) 300 m?

Estimativa global da intervengao 500.000 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de edificio
Utilizagao Ginasio

Programacao Médio prazo
Entidades envolvidas CMN
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Projeto ORU.CH.PROJ14

Espaco Coworking

Inteng@o ainda sem Projeto

Localizag&o geral Localizag&o de pormenor

Breve descrigao:

O espago Coworking consiste num espago de escritério partilhado que oferece a liberdade de concentragéo,
colaborag&o e crescimento.

Trata-se de uma forma de manter a flexibilidade a um prego acessivel, independentemente da dimens&o ou natureza
das empresas. Permite a utilizac&o de instalagdes profissionais, num espago de escritério partilhado e equipado com
0S servigos basicos, internet e mobiliario, sem o compromisso com contratos de longo prazo.

Um Coworking e ambientes cooperativos possibilita a procura de novos clientes e colaboragéo com outros profissionais
com a mesma mentalidade.

Pretende-se que seja um espaco dinamizador e que contribua para a vivéncia, sociabilidade e economia local.

Pretende-se:

o Disponibilizar um servico de apoio empresarial e profissional, de forma a inovar na oferta destes espagos;
o. Reabilitar e reaproveitar um edificio ja com o histérico de equipamento para servigos publicos, de forma a manter

algumas fungdes essenciais para a vitalidade e economia local.

Tabela 14 - Informagéo geral do projeto de intervengao - ORU.CH.PROJ14

Area da intervengao (aprox.) 300 m2

Estimativa global da intervencao 250.000 €

Tipo de intervengao Reabilitagéo de edificio
Utilizagao Coworking
Programacao Médio prazo
Entidades envolvidas CMN
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4.2 | Modelo de Gestao e de Execugao da ORU

A operagéo a desenvolver na ARU do Centro Historico de Nisa corresponde a uma ORU Sistematica, uma vez
que a estratégia de reabilitagdo urbana apresentada define varias agdes integradas no tecido urbano, envolvendo
o edificado, equipamentos, espagos publicos e infraestruturagdo. O mesmo diploma legal, prevé ainda ORU
Simples, nas quais as intervencdes de reabilitacdo urbana se dirigem primacialmente a reabilitagdo do edificado,

ndo sendo essas enquadraveis & 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 reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificagdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagio 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 Reabilitacdo Urbana. Este, deve conter as opgdes 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 operagéo de reabilitagao urbana sistematica. Considera-se esta a op¢do mais

conveniente, devido:

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

« A facilidade de interagdo com os diferentes agentes privados:

o Por ser o gestor do territdrio 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 simplificagdo de procedimentos e agilizacdo das
formas de execucéo;

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

Assim, cabe a entidade gestora:

¢ Implementar as medidas necessarias para a dinamizagdo da ORU;
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e Acompanhar as agdes de reabilitagdo urbana a cargo da iniciativa privada e articuld-las com as agbes cuja
execucdo depende da iniciativa publica;

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 articulagao 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, dnus ou encargos relativos aos
imoveis existentes no territdrio da ARU; sem prejuizo desta opgéo, admite-se que o recurso @ modalidade de
execucdo por administracdo conjunta possa vir a constituir uma opgao em situagdes 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 execu¢do por administragao conjunta ou através de parcerias com entidades privadas

possa vir a constituir uma op¢ao em situacdes devidamente fundamentadas.

A adogao de modelos de governagéo préprios 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 Cadmara Municipal pode colaborar com os privados a nivel do acompanhamento das operagdes de
reabilitagdo urbana, apresentacéo 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 articulagao

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

4.3 | Instrumentos de Execugéo

O Capitulo VI do RJRU contempla os Instrumentos de Execucdo de Operagdo de Reabilitagdo Urbana, que a

entidade gestora pode exercer, neste caso a Cadmara Municipal de Nisa, para efeitos de execuc¢do da ORU,

resumindo-se nos seguintes poderes:

a) Controlo das operacdes urbanisticas

Licenciamento e admissdo de comunicacao prévia de operacdes urbanisticas - Em agbes de edificios

ou fragdes, localizados na ARU;

Inspecdes e vistorias - Realizagdo de inspe¢des 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

adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica em relagao a iméveis localizados na respetiva
ARU;

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

em vigor;

Rececdo das cedéncias ou compensacfes devidas — Rececdo das compensagdes previstas nos

regulamentos municipais em vigor.

b) Instrumentos de execugéo de politica urbanistica

Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas - No caso de um edificado ou fragdo com

atribuicdo de nivel de conservagdo 1 ou 2, a entidade gestora pode impor ao respetivo proprietario a
obrigacéo de o reabilitar, estabelecendo um prazo para a realizagéo e conclusao das obras ou trabalhos
necessarios a restituicio das suas caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e
construtiva, de acordo com critérios de necessidade, adequacg&o e proporcionalidade. Findo esse prazo
e continue o incumprimento por parte do proprietario, pode a entidade gestora tomar posse
administrativa dos edificios ou fragdes para dar execugdo 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 elaborag&o do projeto e

a sua execugao, podendo igualmente constituir parte de um contrato de reabilitagéo;
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Demoli¢éo de edificios - A entidade gestora pode ordenar a demolicao de edificios aos quais faltem os

requisitos de seguranga e salubridade indispenséaveis ao fim a que se destinam e cuja reabilitacéo seja
técnica ou economicamente inviavel;

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

particulares, de terrenos, edificios ou fracdes, situados em area de reabilitagao urbana;

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
Camara 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 Camara 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 servidées 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 obrigagéo de reabilitar nos termos do disposto no
n.° 1 do art.° 55.° ou responderem a respetiva notificacdo alegando que nao podem ou néo querem
realizar as obras e trabalhos indicados, a entidade gestora pode, em alternativa a expropriacao,
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 forcada de iméveis constituidos em propriedade
horizontal, apenas podem ser objeto de venda forcada as fragdes auténomas, ou partes passiveis de
ser constituidas em fragdes autonomas, necessarias a realizagdo da obrigagdo 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 iméveis, 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;
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- Terrenos que, apds 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 edificagbes, o ndo fizerem, sem motivo legitimo, no
prazo de 12 meses a contar da notificagdo; - Prédios urbanos que devam ser reconstruidos ou
remodelados, em razio das suas pequenas dimensdes, posicao fora do alinhamento ou mas condigdes
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

i. Determinacdo do nivel de conservacgéo - 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
conservacdo 1 ou 2, deve ser agravada a taxa do imposto municipal sobre imoveis, nos termos legalmente
previstos para os edificios degradados;

ii. Identificacdo de prédios ou fracBes devolutas - A entidade gestora possui competéncia para identificar os

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

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

constante de regulamento municipal, para incentivo a realizagao 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, dinamizacdo e
modernizagao de atividades economicas, com aplicacao restrita a acdes enquadradas em operagdes de
reabilitaco 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
implantacdo de infraestruturas urbanas, equipamentos e espagos urbanos e verdes de utilizagio coletiva,
nos termos do disposto nos n.°4 e 5 do art.° 44.° do RJUE.

iv. Fundo de compensac&o - Quando sejam adotados mecanismos de perequagao compensatoria no dmbito

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 atribuigdo do nivel de conservagéo do edificio antes e depois da reabilitagao.
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Sem prejuizo da utilizagdo pontual destes instrumentos, tipicamente referenciada a necessidades e intengdes
muito concretas de investimento municipal, serd igualmente de equacionar a sua mobilizagdo no contexto do
desenvolvimento de intervengbes programadas de conjunto a enquadrar por via quer de instrumentos de gestéo
territorial (designadamente de planos de urbaniza¢do ou de pormenor), quer de unidades de execucdo ou de

intervengao.

De acordo com o art.® 54.° do RJRU, os instrumentos de execugao de politica urbana previstos sdo bastante mais
amplos no caso das ORU sistematicas face as ORU simples. Constituicdo de serviddes, procedimento de
expropriacdo, venda forcada e reestruturagdo da propriedade so instrumentos de execugao interditos nas ORU
simples, mas que poderao ser utilizados para a implementa¢do da ORU Sistematica da ARU do Centro Histérico

de Nisa.

4.4 | Quadro de apoios e incentivos as agoes de reabilitagao

Na operacionalizagao de uma estratégia de reabilitagédo urbana compete ao setor publico, com o municipio na
lideranga, diversas fungdes: regular e monitorizar a intervencgao; 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, o RJRU refere que a delimitacdo de uma ARU obriga a definicéo,
pelo municipio, dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, nos termos da

legislacao aplicavel.

Como foi j& proposto e definido na ARU do Centro Historico de Nisa, e com a aprovagdo desta, ficam os
proprietarios de prédios urbanos (ou fragdes) habilitados a usufruir de uma discriminagéo 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 reabilitacdo urbana para prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagdo localizados em ARU.
Neste contexto, os apoios e incentivos a atribuir na ARU do Centro Histdrico de Nisa sdo de varias indoles: de

natureza fiscal, de natureza administrativa, de natureza procedimental e outros estimulos a reabilitacdo urbana.
Os incentivos fiscais, uma vez que sdo suportados em orgamentos de estado e legislagdo nacional, poderéo ser

atualizados sem necessidade de revisdo, adotando simplesmente os futuros programas e regimes de incentivos

fiscais, em compatibilidade com a legislagao que vigorar.
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w:;ﬁ;;. MUNICIPAL @ @
W M NISA




Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana do Centro Histérico de Nisa 65|76

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 redagdo que lhe é dada, sobretudo no Artigo 71°, embora também seja de considerar
0s Artigos 44°, 45° e 46°. Os beneficios agora apresentados sao os correspondentes 8 Memoria Descritiva da ARU
aquando da sua publicacao, ficando, no entanto, sujeitos &s posteriores atualizagbes que venham a decorrer da

legislacao.

A) Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

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

classificados como de interesse publico, ou de interesse municipal, nos termos da legislagéo 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) Isencéo 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
imoveis afetos a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagao propria e permanente. (artigo
45.° do EBF)

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

melhorados ou adquiridos a titulo oneroso, destinados a habitagéo propria 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 ap6s a aquisi¢éo ou a concluséo

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

1,2, 4 € 5 do artigo 46.° do EBF)

¢ 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 habitagdo, desde que reunidas as

condi¢es legalmente exigidas, iniciando-se o periodo de isengéo a partir da data da celebragdo 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 Cédigo do IMT)

o Os prédios urbanos ou fragdes auténomas, concluidos had 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;
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c) Isengdo do IMT na primeira transmissdo, subsequente a intervengdo de reabilitagdo, a afetar a
arrendamento para habitagdo permanente ou, quando localizado em &rea de reabilitagdo urbana, também

a habitagéo 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 reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em iméveis
ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de recuperacgao e
reconversao urbanistica, zonas de intervengdo das sociedades de reabilitagdo urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou no dmbito de requalificacéo e reabilitagdo de reconhecido interesse
publico nacional”.

- “As empreitadas de reabilitacdo de imoveis que, independentemente da localizagéo, sejam
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitag&o e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem como as
que sejam realizadas no &mbito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitagéo 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)

e 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 imdveis sujeitos a agdes 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 participagéo nos fundos de investimento referidos em D), pagos
ou colocados a disposigé@o dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou mediante operacéo de
resgate, sao sujeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %, excetuando as situagdes
referidas no EBF. (n.° 2 do artigo 71.° do EBF)

¢ O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagdo de unidades de

participagéo nos fundos de investimento referidos no nimero anterior ¢ tributado a taxa de 10 % quando
os titulares sejam entidades n&o residentes a que néo 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 ambito 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
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de reabilitagdo ou imoveis arrendados passiveis de atualiza¢éo faseada das rendas nos termos dos artigos
27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de agdes de reabilitagéo. (n.° 4 do artigo 71.° do EBF)

o As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués séo tributadas a
taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgao pelo englobamento, quando sejam inteiramente decorrentes
da alienagdo de imbveis 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 opgéo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes do arrendamento de imédveis situados em ARU, recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagdo ou imoveis arrendados passiveis de atualizacdo 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 avaliagao, com o prop6sito 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 agéo de reabilitagdo, 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 fragéo
auténoma. Apds a analise 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 conservacgao, face a avaliagdo inicial, a Camara Municipal comunica ao Servigo de
Finangas que o imdvel foi objeto de ac&do de reabilitagdo, que promoverd a aplicagdo dos beneficios fiscais em

questéo.

4.4.2. Incentivos de natureza administrativa

Além dos incentivos de natureza fiscal referidos, serd opgdo de o Municipio disponibilizar um conjunto adicional
de incentivos de natureza administrativa no ambito dos processos relativos a obras de reabilitacéo, tais como:

A) Isengao de taxas municipais relacionadas com obras de reabilitagao:

o Taxas referentes ao licenciamento, comunicagéo prévia e autorizagéo das operagdes urbanisticas;
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e Taxas referentes a emissdo de alvaras que titulam as operagdes referidas;

o Taxas devidas por ocupagao de dominio publico, motivada por aquelas intervengdes;

o Taxas pela realizagao de vistorias;

e Redugédo da Taxa Municipal de Urbanizagdo em 50 %, nas situagdes em que haja lugar a sua
tributacéo;

e Isengao de imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoveis (IMT) nas aquisices de
prédios urbanos destinados a reabilitagao urbanistica desde que, no prazo de trés anos a contar da

data da aquisi¢do, 0 adquirente inicie as respetivas obras.

4.4.3. Incentivos de natureza procedimental

Tal como os incentivos de natureza administrativa, descritos anteriormente, poderé o Municipio disponibilizar um
conjunto de incentivos de natureza procedimental para projetos de habita¢&o prépria, associados ao apoio técnico

na elaboracéo de projetos e numa maior celeridade na aprecia¢éo dos processos, entre outros possiveis.

4.4.4. Outros estimulos a reabilitagao urbana

Além dos incentivos fiscais € municipais antes apresentados, os proprietarios e investidores no dominio da
reabilitacdo 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:

« | e oo e D eGSR ONGEBIGRERAN -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 construgdo
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 reabilitacio de
edificios com idade igual ou superior a 30 anos, situadas em ARU, que apos reabilitagdo deveréo 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 intervengéo, em que as fungdes de gestdo e de acompanhamento

do instrumento financeiro sdo cometidas a uma estrutura de misséo, a funcionar junto do IHRU, e as
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fungdes de apreciagdo e aprovagdo da politica de investimento e do programa de agéo do instrumento

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

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

Para a atribui¢do dos incentivos de natureza fiscal, importa ter em consideragdo os conceitos de agédo de
reabilitacio e estado de conservagéo constantes das alineas a) e ¢) do n.° 22 do artigo 71.° do Estatuto dos
Beneficios Fiscais, que se transcrevem:
a) 'A¢bes de reabilitacdo’ as intervengdes de reabilitacao de edificios, tal como definidas no Regime Juridico
da Reabilitacdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em imoveis que
cumpram uma das seguintes condi¢Ges:
i) Da intervencao resultar um estado de conservagéo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes
do seu inicio;
ii) Um nivel de conservagéo 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 imével e este se
destine a arrendamento para habitagao permanente;
c) 'Estado de conservacdo' o estado do edificio ou da habitagcdo determinado nos termos do disposto no
Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro.

O referido DL estabelece no seu art.° 3.° o procedimento da determinagao do nivel de conservacgéo, 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 imdvel, estipulados no art.® 5.° do mesmo Decreto, sao 0s

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

Para o devido enquadramento ao regime, previsto nos incentivos a reabilitagdo urbana, devera o promotor
proceder como j& se descreveu no ponto 4.4.1, de forma a obter comprovativo do estado de conservagéo do imovel
antes e apo0s realizacdo da acdo de reabilitacdo. Apds as agdes de intervencio e verificando-se as condigbes
expostas, sera emitido um certificado de estado de conservagao que devera ser apresentado junto da autoridade

tributaria que aplicara as isengdes e beneficios fiscais.

4.5 | Programa de Investimento e de Financiamento

A Cémara Municipal de Nisa ja 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

4 CAMARA
w:;ﬁ;;. MUNICIPAL @ @
W M NISA




Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana do Centro Histérico de Nisa 70|76

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 Nisa.

Trata-se assim, de uma estratégia que assume diversas linhas de atuagéo, assentando no objetivo final de
melhorar a qualidade de vida da populagcdo, promover novas dindmicas sociais, culturais e econdmicas e ainda

fomentar o emprego.

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 execugéo dessa operagéo e a identificagdo

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 execugao dos projetos estruturantes de iniciativa
publica e das medidas de politica complementares em matéria de reabilitagdo urbana. De salientar que para muitos
destes projetos e acdes, os valores estimados poder&o sofrer variagdes, uma vez que nesta fase do estudo néo é

possivel estimar com o rigor desejado a intervengao 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 15 - Quadro financeiro preliminar

. Estimativa | Natureza do Enquadramento
Projeto . Promotor . .
Orgcamental | Investimento Financeira
qugghﬂcagao das ruas d? Centro 200.000 €
Historico — infraestruturagéo
Construgao das Vias Pedonais no
Centro Histérico de Nisa 300.000€
Requalificag&o do Largo dos Postigos 300.008 € o E.P Competitividade
Publico Municipio de e Coeséo dos
Reabilitagdo da Casa do Forno 38.705 € Nisa Territdrios do Interior
Reabilitagao de Edificio na Rua da - Portugal 2030
) 520.034 €
Cadeia Velha
Reabilitagdo da Cadeia Velha 184.747 €
Reabilitagdo do edificio do Hospital 821208 €
Velho
Requalificacdo e Regeneragdo ARU do 1.000.000 €

Centro Historico de Nisa
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. Estimativa | Natureza do Enquadramento
Projeto . Promotor . .
Or¢camental | Investimento Financeira
Reabilitagao de casas degradadas na
ARU do Centro Histérico para 500.000 €
habitac&o, comércio ou servigos
C?”F".) Interprgtatwo do Centro 269.000 €
Histérico de Nisa
Mlusgglizagéo de Casas no Centro 300.000 €
Histérico
Mobilidade Urbana Sustentavel 500.000 €
o ; - E.P Competitividade
m?]?élilta(_;ao das Antigas Oficinas 350,000 € - Municipio de e Coesio dos
pais Publico : e .
Nisa Territérios do Interior
o - Portugal 2030
Arranjo Paisagistico na Zona da 150.000 €
Adugao da Galiana incluindo fontanério '
Ginasio Municipal 500.000 €
Espacgo Coworking 250.000 €

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 prossecugéo de uma politica eficaz e
eficiente de reabilitagéo urbana, propde-se um prazo global de 15 anos para a execugédo da ORU Sistematica do
Centro Histdrico de Nisa, estimando-se que os projetos de intervengéo se desenvolvam nesse tempo. Tal prazo
ndo podera ser prorrogado, mas findo 0 mesmo pode ser aprovada nova operagéo de reabilitagéo urbana que

abranja a mesma &rea, 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 Camara

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, devera ainda a Camara Municipal
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submeter & apreciacdo da Assembleia Municipal um relatério de avaliagdo da execugdo da operagao,

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

5 | Notas Finais

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

Centro Historico de Nisa.

Trata-se de um importante programa para o desenvolvimento local e define um conjunto de agdes, 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 reabilitagio urbana, de forma a conseguir uma maior
capacidade de afirmac&o 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 dindmicas sociais, culturais e
economicas e para reposicionar Nisa no contexto local e mesmo sub-regional. Percebe-se entéo que a delimitagéo
da ARU do Centro Histdrico de Nisa teve como principal objetivo a reconverséo do seu tecido urbano numa area
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 orientagdes de desenvolvimento definidas a
montante noutros instrumentos de gestéo territorial, nomeadamente o PDM, o PP do Centro Histérico, o0 PARU e
o PEDU.

Séo definidas, neste documento, as prioridades de agéo e os objetivos estratégicos, que se traduzem: na
reabilitacdo do parque edificado; na salvaguarda e reabilitagdo 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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O atual PERU dé assim resposta ao cdmpito geral estipulado no art.° 33.°do RJRU, que vai desde a apresentagao
das opgdes estratégicas, o prazo de execugdo da ORU, as prioridades e os objetivos, definicdo do modelo de
gestdo e da entidade gestora, estabelecer o quadro de apoios e incentivos, bem como o programa de

financiamento da ORU.
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