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l. Introdugdo

A Reabilitacdo Urbana é uma opcdo indiscutivel e assume-se
atualmente como uma das componentes indispensaveis para a
qualificacdo ambiental, urbana e socioeconémica destas areas

urbanas degradadas ou desqualificadas.

Nao obstante a maioria das intervencoes de reabilitacao urbana,
que decorreram nos anos 80/ 90 do século XX, terem incidido
quase exclusivamente na dimensao fisica, dissociadas do contexto
local, excluindo intervencbes no tecido econémico e social, o
conceito de reabilitacdo urbana evoluiu e ganhou hoje outro

significado.

Efetivamente, atualmente, esta pratica de intervencao corresponde
a uma abordagem mais integrada' que, além de intervir na
reabilitacdo fisica do espaco publico, edificado, e infraestruturas,
envolve a dimensdao funcional e humana, desencadeando
mecanismos de desenvolvimento socioeconémico e cultural,
importantes para assegurar a afirmacdo e competitividade de um

territorio.

“Por conseguinte, a reabilitacdo urbana é (...) um fendédmeno
complexo, resultante da intersecdo de varias linhas de acao
politica que hoje tentam densificar e tornar efetivo o principio de

sustentabilidade. Longe de se circunscrever a uma realidade

! Segundo Dulce Lopes, “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, Cedoua, Lisboa,
2010, p.34, “No texto de referéncia Guidance on Urban Rehabilitation, do Conselho
da Europa, a reabilitacdo urbana é vista como um processo de revitalizacdo ou
regeneracdo urbana a longo prazo que tem como objetivo de melhorar
componentes do espaco urbano e o bem-estar e qualidade de vida da populacao. A
reabilitacao é, assim, considerada parte de um projeto/plano de desenvolvimento
urbano, exigindo uma abordagem integrada que envolva todas as politicas

urbanas”.
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estritamente urbanistica (...), responde sem duvida a outras
preocupacdes como se infere de uma leitura atenta do art.° 3.° do
Novo Regime Juridico de Reabilitacio Urbana, onde avultam

sobretudo razbes ambientais e socioeconémicas.*?

Constitui, ainda, uma politica auténoma da politica de
ordenamento do territério e do urbanismo?® que permite consolidar
e ocupar areas urbanas consolidadas, evitando assim a expansao
urbana e impedindo gastos financeiros, desperdicios ambientais e

sociais®.

Esta politica visa a requalificacio® e revitalizacao® urbana,
procurando um funcionamento globalmente mais harmonioso e
sustentdvel, cujos objetivos se encontram defendidos pelo Novo
Regime de Requalificacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de Outubro e alterado pela Lei n.° 32/2012 de
14 de Agosto.

Podendo ser uma solucido para atenuar diversos problemas
socioecondémicos, ambientais, e de degradacdo do espaco urbano
e do parque edificado, registando-se neste Udltimo um

desinvestimento dos proprietarios, decorrente do congelamento

2 Cf., Susana Tavares, “O Novo Regime da Reabilitacdo Urbana”, Cedoua, Lisboa,
2010, p.10.

* Idem, ibidem, p.10

* Dulce Lopes, “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”, Cedoua, Lisboa, 2010,
p.21.

> Com a promocdo da construcdo e o reaproveitamento de equipamentos e
infraestruturas, a requalificacdo urbana procura reintroduzir as qualidades e
funcdoes de uma area urbana degradada e desqualificada, valorizando o espaco
publico com medidas de dinamizacdo social e econémica. Visa uma alteracdo mais
radical do que as restantes politicas de intervencdo no espac¢o urbano. (Vazquez,
2005) pelo que estabelece novos padrdoes de organizacdo e utilizacdo espaciais,
revelando um carater mobilizador e estratégico.

° Este conceito alude a acdo de promover nova vida ou devolver dinamicas perdidas
a um tecido urbano degradado, visando o desempenho econémico e financeiro, a
sustentabilidade fisica e ambiental, e a coesdo social e cultural. Mais abrangente,
recorre a um processo de planeamento estratégico que visa o restabelecimento do
equilibrio do sistema urbano degradado, com uma perspetiva organicista e
vitalista, sendo que podera abranger muitas vertentes e aspetos independentes,
desenvolvidos por outros modelos de intervencdo na transformacdo do espaco
urbano, permitindo a sua interligacdo e o estabelecimento de diversas relagdes

entre territorios.
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de rendas e da reduzida atualizacdo das mesmas, este novo
Decreto-Lei procura dar respostas aos desafios colocados pela

Reabilitacao Urbana:

1- Articular o dever de reabilitacao dos edificios, que incumbe
aos privados, com a responsabilidade publica de qualificar e
modernizar o espaco, os equipamentos e as infraestruturas

das areas urbanas a reabilitar;

2- Garantir a complementaridade e coordenacao entre os
diversos protagonistas, concentrando recursos em operacoes

integradas de reabilitacdao nas areas de reabilitacao urbana;

3- Diversificar os modelos de gestao das intervencoes de
reabilitacao urbana, abrindo novas possibilidades de

intervencdo dos proprietarios e outros parceiros privados;

4- Criar mecanismos que possam agilizar os procedimentos de

controlo prévio das operacoes urbanisticas de reabilitacao;

5- Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar
os direitos dos proprietarios com a necessidade de remover os

obstaculos a reabilitacao.

Este novo regime veio igualmente alargar o conceito de
reabilitacdo urbano?, e colocar aos municipios a “responsabilidade”
pela delimitacio de Areas de Reabilitacio Urbana e a “exigéncia”
pela determinacdo dos objetivos e da estratégia da intervencdo

que se encontram inerentes a esta delimitacao.

Deste modo, a partir da delimitacio da Area de Reabilitacido
Urbana (ARU), definida na Lei n.° 32/ 2012 de 14 de Agosto, na
alinea b) do seu artigo 2, como sendo uma area “que, em virtude

da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das

7 Segundo Susana Tavares e Dulce Lopes, “O Novo Regime da Reabilitagdo Urbana”,
Cedoua, Lisboa, 2010, p.12 e p.31, “ (...) apesar do Novo Regime de Reabilitacdo
Urbana, ainda que muito simplista e apontar para a preferéncia da conservacao do
Patrimonio cultural e reabilitacio do espaco publico, ndo exclui situacbes

devidamente justificadas que promovam ac¢des mais intensas”.
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infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos
espac¢os urbanos e verdes de utilizacdao coletiva, justifiqgue uma
intervencdo Integrada”, poder-se-a proceder a uma Operacao de
Reabilitacao Urbana (ORU).

Nesse sentido, obedecendo a este novo regime, apresenta-se no
presente documento a Proposta de Delimitacio da Area de
Reabilitacao Urbana de Santo Antonio das Areias, para a qual a
Camara Municipal tem vindo manifestar preocupacdes evidentes

em encontrar modos de intervencao.

Com efeito, este lugar que, pela sua histéria, e o seu patrimonio
notavel, constituiu uma das referéncias no territério concelhio e
regional, o que induz impreterivelmente a proposta de delimitacao
de uma ARU.

Para a devida fundamentacdao da delimitacdo da ARU proposta, de
acordo com a Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto, sdo apresentados

neste documento os seguintes elementos:

1- Descricao e justificacao escritas que incluem os critérios

inerentes a Delimitacao da area a reabilitar;

2- Planta com delimitacao da area abrangida;

3- Os quadros de beneficios fiscais, com impostos municipais
referentes ao patriménio - Imposto Municipal sobre Imoveis
(IMI) e Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de

Iméveis (IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.°.

Desta forma, o presente documento, que podera constituir uma
base de orientacdo estratégica de atuacdo no lugar de Santo
Antodnio das Areias, pretende dar cumprimento ao procedimento
inicial da aprovacao da delimitacao da ARU, cuja aprovacdo é da
competéncia da Assembleia Municipal, cumprindo requisitos

legais.

De acordo com o enquadramento legal e os objetivos da

intervencdao, a ARU determina o posterior desenvolvimento de
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uma operacao de reabilitacaio urbana sistematica (ORU),
envolvendo ndo sé a reabilitacdo do edificado, mas também a
qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos, dos espacos
verdes e urbanos de utilizacdo coletiva, tendo-lhe associado um
programa de investimento publico enquadrado por um programa

estratégico de intervencao.
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Il. Objetivos

A requalificacdo e revitalizacdo de Santo Anténio das Areias
surgem da necessidade de se programar uma intervencao
integrada através da Delimitacdo de uma ARU, a qual permitira a
definicio de um quadro adequado, coerente e consistente de

medidas de gestdo e de incentivo a Reabilitacdo Urbana.

Esta delimitacdo, de acordo com legislacio em vigor, serd
igualmente importante e determinante para atracdo de
investimentos que visam a consolidacdo de dindmicas existentes e

emergentes.

Com efeito, a aposta nestas dinamicas, particularmente no
patriménio cultural, turismo, gastronomia local, indistria local e
has atividades socioculturais, podera proporcionar o investimento
e a criacdo de empregos, e consequentemente induzir a inovacao,
a crescente coesdao e a sustentabilidade, e permitindo assim a

afirmacdo de Santo Antonio das Areias e do concelho de Marvao.
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lll. Enquadramento

1- No Territorio

Santo Antonio das Areias situa-se a norte de Marvao, territorio
concelhio interior que se encontra fortemente marcado pela
proximidade com a fronteira espanhola, pertencente ao distrito de
Portalegre, integrado na regido do Alto Alentejo, e limitado a norte
pelo territorio espanhol, a poente por Castelo de Vide e a sul por

Portalegre.

Localizado na freguesia com o mesmo nome, na confluéncia do
tracado EN 359 desclassificada que assegura a ligacao aos
principais aglomerados deste territorio concelhio e dos Caminhos
Municipais 1024 e 1036, Santo Antbénio das Areias representa,
sem duavida, o maior aglomerado deste concelho, quer em
dimensdo, quer funcionalmente, nao retirando contudo a

importancia administrativa da vila de Marvao.

2- Na Historia

Inimeros sao os vestigios arqueoldgicos que atestam a ocupacao
do territério desta freguesia. Estes datam desde do paleolitico até
aos castros romanos, sendo as suas antas 0os mais importantes e

representativos deste territorio.

Os habitats de Vidais | (Calcolitico/ Idade do Bronze), Vidais IV (do
Calcolitico/ldade do Bronze/ Moderno), Vidais V (Paleolitico /
Neolitico /Calcolitico) e de Castelo Velho/Vidais, que data da 22
metade da Idade do Ferro e da época romana, sdo ainda outros
testemunhos dos povoamentos antigos identificados nesta

freguesia.
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Relativamente ao lugar de Santo Antonio das Areias, julga-se que o
mesmo tera tido origem num dos habitats/ casais agricolas,
constituidos apés a destruicio da cidade de Ammaia, que se
implantaram nas imedia¢bes de linhas de agua, em encostas
suaves, alguns dos quais se desenvolveram ap6s a reconquista

crista.

Deste seu desenvolvimento mereceu um templo - a Capela de Sao
Marcos, atualmente desaparecido que, segundo as Memorias

Paroquiais, implantar-se-ia na proximidade da Casa do Povo?.

Pressupde-se que este templo terd sido anterior a construcdao da
igreja de Santo Anténio, sendo o culto de Santo Marcos mais
antigo. De facto, ainda hoje, alguma populacao de Valéncia de
Alcantara, nomeadamente os idosos, designa esta localidade por
Sao Marcos, topénimo que podera ainda estar relacionado com a
festa e feira de Santo Marcos que decorre anualmente. Esta é um
dos maiores eventos concelhio, com muita afluéncia dos
espanhdis, contrariamente a procissdo a Santo Antonio,

atualmente esquecida®.

Muito rural até meados do século XX, Santo Anténio das Areias
inicia o seu desenvolvimento em 1919, e manifesta a sua
expansao nas décadas de 50 e de 60 do século passado, durante
as quais foram criadas diversas industrias ligadas as especiarias,
calcado, conservas e confeitaria que induziram a criacdo de muitos
postos de trabalho e concentraram a populacao local e de outras

freguesias vizinhas.

8 Segundo descricao de Professor Jorge Oliveira, www.cm-marvao.pt, acedido em
janeiro de 2015.

% |dem, ibidem.
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3- No PDM

Sendo a Delimitacdo da ARU de Santo Antonio das Areias o
objetivo principal da presente proposta, a analise as leis e
instrumentos de gestao territorial revela-se inevitavel para o

estabelecimento de uma futura estratégia de reabilitacao.

Neste contexto, de forma a garantir uma estratégia adequada,
devidamente articulada com o PDM, que é atualmente o Unico
instrumento que regula o desenvolvimento urbano deste
aglomerado, importa considerar o seu ordenamento, as

condicionantes e os seus objetivos.

No contexto do ordenamento do PDM

A darea a delimitar abrange uma parte do perimetro urbano atual
de Santo das Areias que compreende o0s espacos urbanos e

urbanizaveis.

Esta area, constituida por varios nucleos com caracteristicas
diferenciadas, contemplam areas de equipamentos, areas verdes
urbanas/ agricolas, areas de baixa densidade e uma area de

equipamento industrial.

No contexto dos objetivos estratégicos do PDM

O Plano Diretor Municipal de Marvdao, enquanto instrumento de
gestdo e planeamento municipal, contempla aspetos essenciais e
contributivos para a afirmacdo e desenvolvimento do territério

concelhio que se encontram refletidos num conjunto de objetivos

Embora apresentem uma abrangéncia concelhia ou supra/local,
este objetivos integram-se igualmente na area proposta a

reabilitar, traduzindo-se nos seguintes pontos:
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a) Organizar as redes urbana e viaria, adequando-as as

perspetivas de desenvolvimento do concelho;

c) Promover o aproveitamento das potencialidades

turisticas no quadro das redes regionais;

d) Preservar e valorizar o patriménio natural e cultural.
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IV. Delimitagdo da ARU

A Area de Reabilitacdo Urbana que se pretende propor apresenta

uma area de 24,59 ha, conforme se identifica na figura seguinte.

= |imite da Area de Reabilitacio Urbana

Figura 1. Planta de Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana
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V. Caracterizagéo da ARU

Determinantes sdo o reconhecimento e a identificacido das
especificidades, potencialidades e possibilidades de transformacao
de um territério pelo que constituem um ponto de partida para o
estabelecimento de estratégias de intervencao, permitindo assim

delinear a sua adequada reabilitacao.

Nesse sentido, para que sejam tomadas as devidas opcoes,
apresenta-se, no presente capitulo, uma breve caracterizacdo da
ARU que considerou os valores estatisticos dos Censos 2011 e

alguns levantamentos no terreno.

Esta caracterizacdo contempla a populacao residente, a
morfologia urbana, o edificado, o espaco piublico, as
infraestruturas, e o0s equipamentos, cujas particularidades
serviram de base para a realizacio de uma analise SWOT,

igualmente apresentada no capitulo seguinte.

1- Populacao Residente

Analisando os Censos de 2011'°, o aglomerado de Santo Anténio
das Areias apresentava o maior nimero de residentes de todo o
concelho, concentrando igualmente grande parte da populacdao da
freguesia, a qual registava, na mesma data, a maior densidade
populacional e o segundo maior n.° populacional do territério

concelhio, com respetivamente 30,6 hab./km?e 1110 residentes.

Mediante analise dos valores demograficos deste lugar, que
apresentava em 2011 um n.° de 742 habitantes, averigua-se que

26,82 % possuiam mais que 64 anos, 52,43 % representava a faixa

10 Segundo dados do site INE, consultados em janeiro de 2015.
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etaria dos 25 aos 64 anos, 11,32% o escaldao dos 14 a 24 anos, e
9,43% correspondiam aos jovens abrangidos pela faixa etaria de 0

a 13 anos.

Embora Santo Anténio das Areias tenha registado, no ultimo
periodo censitario, um ligeiro aumento populacional, estes valores
revelam a tendéncia da populacao para o envelhecimento, dado
identificar-se uma percentagem de individuos com 65 ou mais
anos superior a da faixa etaria referentes as idades entre os 0 e 14
anos, diferenca consequente da reducao da natalidade e aumento

da longevidade.

2- Atividades economicas

Santo Antdnio das Areias era, em 2011'", a segunda freguesia que
apresentava maior nimero de populacdo empregada, com 393
individuos, e revelava o segundo indice mais elevado no setor
secundario (77 residentes). Com efeito, este local foi o principal
polo industrial do concelho, situacao que tem vindo a mudar
nestes ultimos anos, dado estarem a funcionar atualmente apenas
uma unidade fabril de conservas e uma fabrica de améndoas que

labora sazonalmente.

Nao obstante os valores analisados anteriormente, o terciario
continuava, na mesma data, a prevalecer e apresentava
respetivamente 289 e 218 residentes empregados para a freguesia
e lugar, em que as areas de administracdo publica, defesa e

seguranca social ocupavam um lugar de destaque.

No que respeita aos equipamentos, servicos e comércios, Santo
Antonio das Areias manifesta algum protagonismo funcional, nao
retirando contudo a importancia administrativa atribuida a vila de

Marvao, conforme referido anteriormente.

Com efeito, neste lugar encontram-se os principais equipamentos

e servicos do concelho que concentram uma grande parte da

u Segundo dados do site INE, consultados em janeiro de 2015.
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populacdo deste territorio, sendo o aglomerado do concelho com

maior niumero de comércios.

Este lugar conta ainda com um pequeno comércio local, alguns
restaurantes e cafés que empregam uma pequena percentagem da

populacdo local.

3- Morfologia Urbana

Na origem da constituicao de Santo Anténio das Areias encontram-
se as suas caracteristicas morfoldgicas e geoldgicas, e as suas vias

que foram igualmente determinantes para o seu crescimento.

Desenvolve-se nas imediacbées da EN 359, oriunda de Portagem e
da qual emerge o CM 1024, que ao atravessar a sua malha urbana
passou a constituir um seus dos eixos estruturantes. Ao longo
desta via implantam-se os seus principais equipamentos e
servicos, e organiza-se o seu mais importante espaco publico- a
Praca de Sdao Marcos. O CM 1036 é igualmente outra via, embora

de menor importancia, onde se verifica uma expansao recente.

A sua estrutura urbana revela-se fragmentada, uma vez que é
constituida por varios nucleos que resultam da heterogeneidade
global do espaco, conferida pelas caracteristicas morfoldgicas e
geolégicas presentes. Estes conjuntos, com funcdes distintas,

encontram-se separados por espacos intersticiais.

A interligacdo entre estes nucleos é estabelecida pelos principais
arruamentos estruturantes: a Avenida 25 de Abril / Rua 1.° de
Dezembro que resulta do prolongamento do CM 1024, e a
Avenida Dr. Manuel Magro Machado que atravessa este

aglomerado no sentido poente/nascente.

Estes pequenos nucleos, com configuracdes diversas resultantes
da topografia local, obedecem igualmente a geometria dos seus
quarteirdbes, cujo desenho e preenchimento se ajustam aos
divergentes usos e funcdes que lhes sao correspondentes. Os

indices de implantacdo e construcdo sao igualmente diferenciados,
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e revelam valores mais elevados nas areas mais centrais de Santo

Antonio das Areias.

A nascente deste aglomerado, nomeadamente ao longo do CM
1036, observam-se construcdes, inicialmente respeitantes a
atividades industriais que, mediante o decréscimo produtivo das
mesmas e necessidades funcionais do aglomerado, tém vindo a

ser ocupadas nestes Gltimos anos por servicos.

--------- Limite da Area de Reabilitacido Urbana

Figura 2. Ortofotomapa de Santo Antonio das Areias
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4- Edificado

Grandemente constituido por construcdes tradicionais, de um a
dois pisos com coberturas de duas aguas, e pontuais edificacdes
de trés pisos, o conjunto edificado de Santo Antonio das Areias
revela no seu todo uma imagem homogénea. Porém, identificam-

se algumas volumetrias mais demarcadas correspondentes a

equipamentos, servicos e industrias.

Figura 3. Vista do Edificado de Santo Antdnio das Areias

Este parque edificado, que apresentava, em 2011, cerca de 345
imoveis, era até 1919 um pequeno lugar, sendo que os 334
imoveis, que foram construidos a partir e apés essa mesma data,
comprovam o periodo em que se instalaram as primeiras unidades
industriais que contribuiram para o seu desenvolvimento e

expansao.

Maioritariamente habitacional, correspondentes a um nimero de
318 iméveis, o conjunto edificado de Santo Anténio das Areias
revela alguma variedade a nivel formal e estético que resulta das
adaptacdoes as sucessivas formas construtivas e conceitos de
habitabilidade, materializada em pormenores notdveis que

singularizam as fachadas dos seus iméveis notaveis.
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Fig. 4. Edificios da P\ aca S. MarcBs

Fig. 6. Casago Povo

Fig. 8- Igreja de Santo Antonio

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Santo Anténio das Areias

Imaveis Notdveis

Com diversas linguagens que vao desde o simples formalismo
tradicional ao desenho urbano mais cuidado, estes imoveis
notaveis sdao assumidamente elementos qualificadores do espaco
urbano deste aglomerado, entre os quais se evidenciam alguns
belos exemplos de arquitetura do inicio do século XX e do periodo

do Estado Novo.

A Junta de Freguesia, a Casa do Povo, a Escola Basica, o edificio
da antiga Telescola, o Mercado e o Boutique Hotel - O Poejo

constituem referéncias deste lugar.

Embora nao apresente qualquer detalhe notavel, salienta-se em
particular o hotel de 4 estrelas - Boutique Hotel o Poejo. Este
imovel constitui, no contexto local e concelhio, uma referéncia
urbana e histérica, sendo que a data da sua construcao, 1919,
corresponde ao inicio do periodo de desenvolvimento industrial

deste lugar.

Ainda, respeitante a arquitetura religiosa, refere-se a Igreja
seiscentista de Santo Antdonio'’, que se ergue na Praca de Sao
Marcos, em frente ao cruzeiro edificado na mesma data. Este
edificio é outro imovel notavel, cujas qualidades ndo sido somente
referentes ao seu valor arquitetonico, mas também, por se
assumir como elemento estruturante do tecido urbano, em volta
do qual se organiza um dos principais espacos deste lugar- a

Praca de Sao Marcos.

12 Segundo descricdo do site do Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana
(IHRU), acedido em janeiro de 2015.
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Fig. 9. Outros Imoveis Notaveis
1-Antiga habitacao da familia Sequeira; 2- Centro Cultural; 3- Habitacao particular

Estado de Conservacgdo

Mediante analise do estado de conservacao do parque edificado
deste lugar foram identificados alguns iméveis com necessidades
de intervencdo, nomeadamente os habitacionais, conforme

indicam as imagens da figura seguinte.

3 4
Fig. 10. Exemplos de edificios em mau estado de conservacao

1 e 2- Edificios habitacionais; 3-Conjunto habitacional multifamiliar( habitacao
social); 4- Antiga fabrica Nunes Sequeira.

Camara Municipal de Marvdo | Lugar do Plano, Gestdo do Territério e Cultura



Fig. 11- Avenida 25 de Abril

Fonte: www.freg-santoantoniodasareias.pt,
acedido em janeiro de 2015

Fig. 12- Praca de Sao Marcos

Fonte:
Fonte: www.freg-santoantoniodasareias.pt,
acedido em janeiro de 2015

Fig. 13- Jardim de Sao Marco

Fonte: www.freg-santoantoniodasareias.pt,
acedido em janeiro de 2015

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Santo Anténio das Areias

5- Espaco Publico

Determinante na estruturacdo da paisagem urbana, o espaco
publico é sem duvida um elemento essencial para a definicio da
qualidade ambiental e urbana de um lugar. Com efeito é neste que

as pessoas convivem, se deslocam ou se divertem diariamente.

Inerentes a esta sua multifuncionalidade encontram-se dinamicas

sociais, culturais, econémicos e recreativos que reforcarao a

_ centralidade de Santo Anténio das Areias, sendo que a sua

valorizacdo poderd incitar a reabilitacio do parque edificado e

contribuir para a atracdo e retencdo da populacdo residente.

Deste modo, analisando a mala urbana de Santo das Areias,
verifica-se que a mesma é constituida por uma rede de espacos de
Santo Anténio das Areias que compreendem as avenidas 25 de
Abril e Doutor Manuel Magro Machado, ruas do Mercado e José

Carrilho Videira, e Pracas de Olivenca e de Sao Marcos.

A Avenida 25 de Abril é atualmente a artéria principal deste
aglomerado. Nesta erguem-se alguns dos seus principais

equipamentos.

A praca de Sao Marcos é indubitavelmente o seu mais importante
espaco publico, na qual se implantam a sua igreja paroquial e
outros principais iméveis deste aglomerado. Nesta identificam-se
zonas arborizadas de encontro e de estadia. Contudo, este espaco
requere algum cuidado no tratamento, particularmente a nivel

paisagistico, de pavimentacao e de mobiliario.
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Figura 14. Praca de Sao Marcos

Fonte: www.freg-santoantoniodasareias.pt/, acedido em janeiro de 2015.

Quanto aos restantes espacos publicos, muito limitados a funcao
de circulacao e ao estacionamento aleatério, e desprovidos de
algum mobiliario urbano, carecem de articulacdo, hierarquia, e

qualificacao.

Deste modo, mediante estas caracteristicas, importa intervir com
operacdes integradas que possam melhorar a qualidade destes
espacos. De forma a intervir futuramente com operacdes
integradas, foi realizada uma analise mais pormenorizada destes
sistemas de utilizacdo coletiva, a partir da qual identificaram-se

algumas situacdes mais evidentes que sao as seguintes:

Mobilidade
e Auséncia de trajetos pedonais acessiveis;
e Passeios estreitos e sem rebaixamento;

e Desniveis mal resolvidos.

Fig. 15. Exemplos de trajetos pouco ajustados a mobilidade pedonal.
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Mobiliario Urbano

e Indevida localizagdo de alguns elementos que constituem
barreiras arquitetonicas nas zonas de circulacao pedonal;
e Mobiliario urbano pouco estético, inadequado e inexistente

em alguns lugares;

e Mobiliario urbano degradado.

Fig. 16. Mobiliario urbano mal posicionado e inestético.

Pavimentos

¢ Pavimentos pouco confortaveis que dificultam a mobilidade
segura;
e Transicdo e conjugacdo de materiais mal;

e Pavimentos em mau estado de conservacao.

Fig. 17. Exemplos de pavimentos degradados e transicao de

materiais mal resolvida.
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Estacionamento

e Estacionamento pouco definido, o que leva a organizacao

aleatéria ou indevida ocupacdo de espacos centrais;

e Inexisténcia de hierarquia de circulacao viaria.

Fig. 18. Exemplos de estacionamentos que ocupam indevidamente

0s espacos e trajetos pedonais.

Espacos Verdes

e Desqualificacdo e descuido de alguns espacos verdes
existentes;

e Sem percursos pedonais pavimentados e acessiveis;

e Sem iluminacdo de valorizacdao de estrato arbustivo e dos
percursos pedonais;

e Nao devidamente equipados para potenciar a permanéncia

de pessoas.

= P

. 19. Espacos ajardinados pouco qualificados.
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Urbanidade

e Espacos indefinidos e vazios, entre os quais o espaco
localizado em frente a Rua do Mercado;

e Espacos verdes com pouca utilizacao e indevidamente
equipados para potenciarem a permanéncia de pessoas,
tais como os jardim das Pracas de S3ao Marcos e de
Olivenca;

e Algumas ruas sem passeios e com estacionamento

ocasional e aleatoério.
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6- Equipamentos

Assumindo-se como elementos estruturantes espaciais e sociais
de um territério, os equipamentos refletem as necessidades de

uma populacido e contribuem para o desenvolvimento urbano.

Assim, para fundamentar e potenciar a requalificacdo e renovacao

urbana pretendida para o lugar devem ser contemplados os seus

equipamentos que sao apresentados na seguinte figura.

Figura 20. Planta de Equipamentos.
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Equlpamentos Adminlstratives - Equlpamentos Culturals

Junta de Freguesla Hatel
Oflclnas & Parque Munlclpal Praca de Tourss

Ludoteca

. Equlpamentos de Transpartes & Comunlcagies Centro Cultural

Correlos
Téaxl Equlpamentos Desporthios

GCJ| Grande Campe de Jogos

- Equlpamentos de Seguranga Plbllca e Protegéo Clvll Pavihao e Salas de Desporta
SNR| GNR Plsclna Cobarta

Bombalros
Clrculio de Manutengio

- Equloamentss de Recrelo e Lazer
. Equlpamentos de Salide

Pln| Parque Infantl
Exlersao de Saude
Farmdcla

Parques e Jarding

- Equlpamentos Rellglosos
Equlpamenios de Solldarledade e Apolo Soclal
lgrela

Centro de Dia
Cap| Capela

SAD| Servigo de Apolo Domlcllardo

Lar

C | Cemltérlo

Equlpamentos de Educagio

Escola Basca |ntegrante { 1.°, 2% 3.° Clalo)

Lp | Lavadouro Paallco

Jardim-dednfancla

Mercado

NlInho de Empresas

a

Figura 21. Legenda Planta de Equipamentos
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Analisando a ilustracdo constante na figura anterior, a area da ARU
apresenta uma boa cobertura de equipamentos. Porém, alguns
nao se ajustam a funcio que se destinam pelo se encontram em

mau estado de conservacdao, como sao exemplos a Escola Basica e

o pavilhdo polivalente.

Figura 22. Praca de Touros (1) e Escola Basica de Santo das Areias (2)

7- Infraestruturas

No que respeita as infraestruturas, Santo Antonio das Areias revela
algumas necessidades de intervencao, uma vez que, até a data,
poucos foram os espacos requalificados, particularmente os

arruamentos mais antigos.

Dado constituirem os principais espacos desta aldeia, as pracas
Sdao Marcos e de Olivenca, e a Avenida 25 de Abril devem

inevitavelmente ser intervencionados.
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VI. Andlise SWOT

Face as caracteristicas da area da ARU proposta reconheceram-se
as suas forcas e fraquezas, através de uma analise SWOT, a qual
servird de base para o estabelecimento de medidas e estratégias

de intervencao.

Forgas

e Proximidade em relacdo a Espanha e Portalegre;

e Patrimodnio histérico, arquitetonico e arqueologico rico;

e Condigcbes que potenciam o desenvolvimento da atividade
turistica;

e Boa cobertura de equipamentos;

e Gastronomia e etnografia;

e Existéncia de um hotel,

e Boas acessibilidades viarias.

Fraquezas

e Inexisténcia de empreendimentos de ambito regional com
capacidade para induzir o desenvolvimento econdémico e
urbano;

e Populacao envelhecida;

e Dinamica socioecondémica relativamente baixa, ainda que
este aglomerado concentre os principais equipamentos e
espacos industriais deste concelho;

e Reduzida formacdo de pessoal no setor do turismo e
hotelaria;

e Os produtos gastrondmicos carecem de certificacdo;

e Fraca aposta na Identidade Cultural;

e Falta de um trabalho estruturado e sistematizado com vista

ao desenvolvimento integrado do setor do turismo;
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Fraca aposta na qualificacdo e diversificacido do comércio

local;

e Infraestruturas em mau estado de conservacao;

e Sistema de lluminacdao pouco eficiente, inestético e
descaracterizador da imagem urbana;

e Estacionamento desorganizado e aleatorio;

e Espacos desqualificados e desvitalizados;

e Iméveis degradados.

Oportunidades

e Aposta e promocao no turismo integrado, com o reforco na
atracao turistica cultural;

e Vontade politica por parte da autarquia na dinamizacao da
atividade turistica e cultural deste lugar;

e Aposta na Reabilitagao Urbana;

e Insercao no Parque Natural da Serra de Sao Mamede;

e Aposta forte na promocao dos principais produtos locais e
na marca Marvao;

e Integrar Santo Antonio das Areias em rotas turisticas
regionais e nacionais;

e Vontade politica para potenciar a instalacao de empresas

nas areas do agroalimentar e de servicos.

Ameagas

e Periodo de crise econédmica mundial, que podera acentuar
a sua interioridade;

¢ Dependéncia do financiamento externo;

e Competicdo territorial com outros lugares com maior
vocacao turistica;

e Envelhecimento da populacdo, com a saida de jovens.
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VII. Estratégia

Mediante a situacdo urbanistica, social e econémica, caracterizada
e analisada nos capitulos anteriores depreende-se que Santo
Antoénio das Areias depara-se com diversos obstdculos que se
prendem com a degradacdo do seu edificado, o envelhecimento e
alguma falta de dinamicas que contribuem para a criacio de
emprego e de investimentos externos. A desarticulacdo e
desqualificacdo dos seus espacos publicos sdao outros problemas

evidentes que devem ser contemplados.

No sentido de se melhorar a qualidade urbana deste aglomerado,
decorreram, nesta Ultima década, algumas ac¢bes e intervencdes
pontuais de requalificacdo urbana. Contudo, estas ndo resolveram

todos os problemas identificado neste aglomerado.

A resolucao destes problemas podera ser determinada através de
uma intervencao integrada que atua sobre os elementos
estruturantes da paisagem urbana e sobre os fatores dinamicos
socioeconémicas e culturais, incindindo principalmente na
reabilitacio dos seus espacos publicos e do edificado, e na

requalificacdo funcional de alguns equipamentos.

A concretizacdo desta intervencdao integrada podera ser
estabelecida pela Delimitacdo de uma ARU, Esta, que constitui,
atualmente um dos “motores” base da Requalificacio Urbana,
podera incitar a elaboracdo de um estudo aprofundado, definir um
conjunto de procedimentos estratégicos e desencadear a

intervencao da iniciativa privada.
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1- Critérios de Delimitacdo da ARU

Neste contexto, face a analise do lugar e avaliacido dos problemas
identificados, para a delimitacdo da ARU proposta foram

considerados os seguintes os critérios:

e Identitarios Culturais, respeitantes a historia e ao carater
Unico deste lugar e que contemplam aspetos como: a
arquitetura, paisagem, arqueologia, histéria, gastronomia e

a etnografia do lugar;

e Estrutura e Desenvolvimento Urbano, relativos a origem
do lugar e do desenvolvimento. Consideram a época
urbana do seu desenvolvimento ou transformacdo, as
caracteristicas morfologicas proprias e contemplam o

edificado e os espacos publicos;

¢ Funcionais, relativos as funcdoes equipamentais,
habitacionais, comerciais e servicos que sdao determinantes
para a sua devida articulacio com outros territoérios e
criacdo de dinamicas, apostando em novos investidores,
programas de financiamento, promovendo o uso
sustentavel dos recursos patrimoniais cultural e natural

numa perspetiva de conservacdo integrada;

e Acessibilidade e Mobilidade cujos objetivos sdo a
adaptacdo do edificado e dos espacos publicos as
condicdes de mobilidade e acessibilidade pedonal e viaria,

e a melhoria do estado de conservacdo dos arruamentos;

e Dinamicos, correspondentes as dinamicas sociais e
econémicas que possam determinar o desenvolvimento, e
influir na intensidade e velocidade do processo de

reabilitacdo e de revitalizacao do lugar;

e Turistico que possam contribuir para a promocao do

turismo cultural enquanto estratégia de desenvolvimento.
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2- Objetivos

Resultantes da proposta de delimitacio da ARU encontram-se
objetivos estratégicos e especificos que permitirdo a

implementacdo da estratégia de intervencao.

Objetivos Estratégicos

1. Proporcionar a coesao urbana quer a nivel formal, quer a
nivel funcional;

2. Potenciar o desenvolvimento urbano de Santo Antdnio das
Areias;

3. Diversificar e potenciar uma ‘oferta urbana ’ qualificada,
em termos de imagem, servicos e sociabilidade;

4. Aposta em dindmicas para a fixacao de populacao;
Valorizacao o patriménio cultural e natural como fatores
de identidade e competitividade, potenciadores ao
desenvolvimento turistico;

6. Dinamizacao e articulacao das dinamicas culturais, sociais

e econémicas com o territério regional e nacional.

Objetivos Especificos

1- Melhoria do Sistema Urbano

e Garantir o equilibrio e a continuidade funcional entre a
area que se propde a reabilitar e a envolvente, com a
qualificacdo dos espacos intersticiais;

e Promover a multifuncionalidade da area a reabilitar,
privilegiando o uso habitacional, comercial e de servicos;

e Melhorar as condicoes de qualidade habitacional nas
habitacdes mais antigas;

e Criar dinamicas que apostem na funcao residencial e na

reabilitacao dos edificios habitacionais
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e Qualificacdo e diversificacio do comércio local;
e Reforcar a dinamica comercial e empresarial através de um
comércio diversificado e modernizado, a par de servicos e

equipamentos.

2- Requalificacdo e Revitalizacdo do Parque Edificado Existente

e Reabilitacio de edificios habitacionais degradados e
funcionalmente desadequados, nomeadamente o bairro
social;

e Reabilitacdo de alguns equipamentos, tais como a Escola
Basica e o pavilhdo polivalente;

e Adequacdo do edificado as boas condicdes de utilizacao e
funcionalidade dos edificios;

e Adaptacdes e reabilitacao funcional de edificios existentes
as novas funcdes, nomeadamente eventuais novos
equipamentos e servicos que possam motivar a fixacao da
populacdo. Como exemplo refere-se a antiga fabrica,
localizada nas imediacdes do quartel dos bombeiros eonde
se encontram atualmente instaladas o parque e oficinas
municipais;

e Valorizacado de edificios e pormenores de qualidade.

3- Requalificacao e Revitalizacdo dos Espacos Publicos e
Espacos Verdes

e Repavimentacao de alguns espacos mais degradados;

e Substituicao da rede elétrica, de aguas e esgotos;

e Reposicionamento de algum mobilidrio urbano mal
localizado;

e Substituicio de algum mobiliario urbano ou luminarias
inestéticos ou degradados;

e Revisao dos espacos ajardinados nomeadamente a nivel de
pavimentacao e de tratamento paisagistico;

¢ Requalificacdo da Praca de Sao Marcos;

4- Circulacdo e Estacionamentos

¢ Redefinicdao da Circulacdo em algumas ruas;
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e Redefinicido dos estacionamentos que marginam a avenida
25 de abril e que ocupam indevidamente os trajetos

pedonais.

5- Melhoria das Condicoes de Acessibilidade e Mobilidade

e Adaptacdo de alguns espacos publicos as condicdes de
mobilidade e acessibilidade, com redefinicio de alguns
passeios, atenuando ou reduzindo a altura dos lancis,
nomeadamente nas zonas mais movimentadas;

e Adaptacdo dos edificios as condicoes de mobilidade e

acessibilidade.

6- Apoio aos Particulares

e C(Criacdo de programa de apoio a reabilitacio e
arrendamento urbano;

e Apoio e financiamento para o desenvolvimento do
comércio local,

e Promover a reocupacao dos imoveis desocupados, através

da adaptacado destes espacos a novas funcoes.

7- Desenvolver acoes que potenciem o desenvolvimento do

turismo

e Reforcar a divulgacio e integracio do seu Patrimoénio
Cultural nos roteiros turisticos;

e Incluir Santo Antonio das Areias em roteiros turisticos.
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VIIl. Beneficios Fiscais

Na operacionalizacdo de uma estratégia de reabilitacdo urbana,
obedecendo ao estabelecido pelo RJRU, compete ao municipio a
lideranca nas diversas funcbes: regular e monitorizar a
intervencdo; assegurar a realizacdo de um conjunto de acdes de
nhatureza material ou incorporea; e estimular outras entidades,
designadamente as da esfera privada, empresarial ou individual, a

aderir a dinamica global de reabilitacao.

Desta forma, a delimitacdao da area de reabilitacdo urbana obriga o
municipio a sistematizar e propor instrumentos e mecanismos de
apoio e incentivo a mobilizar para a implementacdo da estratégia
de reabilitacao wurbana, podendo estes ser de natureza
diversificada: incentivos de natureza fiscal, incentivos de natureza

administrativa e ainda instrumentos de apoio financeiro.

Neste sentido, nos termos da alinea a) do artigo 14.°, e da alinea f)
do n.°2, do artigo 33.° da Lei n.°32/2012, de 14 de agosto, as
operacoes de reabilitacio urbana nesta area beneficiardo dos

seguintes beneficios fiscais:

1. Sdo dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de
(euro) 500, 30 % dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitacao de:
a) Imoveis, localizados em areas de reabilitacdo urbana e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitacao;
b) Imoveis arrendados passiveis de atualizacao faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do Novo
Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela
Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro, que sejam objeto de

acoes de reabilitacao.
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2. Os prédios urbanos objeto de acées de reabilitacao sao
passiveis de isencao de imposto municipal sobre iméveis por
um periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da
conclusao da mesma reabilitacao, podendo ser renovada por

um periodo adicional de cinco anos;

3. Sdo isentas do IMT as aquisicoes de prédio urbano ou de
fracdao autonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitacao prépria e permanente, na primeira transmissao
onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na ‘area de

reabilitacao urbana’;

4. Os encargos a que se refere o n.° 1 devem ser devidamente
comprovados e dependem de certificacao prévia por parte do
6rgao de gestao da area de reabilitacio ou da comissao

arbitral municipal, consoante os casos;

5. As entidades mencionadas no numero anterior devem
remeter a administracao tributaria as certificacoes referidas

no niimero anterior;

6. As isencoes previstas nos n.°s 2 e 3 estao dependentes de
deliberacao da assembleia municipal, que define o seu ambito
e alcance, nos termos do n.° 2 do artigo 12.° da Lei das

Financas Locais;

7. Os incentivos fiscais consagrados no presente artigo sao
aplicaveis aos imodveis objeto de acdoes de reabilitacao
iniciadas apdés 1 de Janeiro de 2008 e que se encontrem
concluidas até 31 de Dezembro de 2020;

8. Sao abrangidas pelo presente regime as acoes de
reabilitacio que tenham por objeto imoveis que preencham,
pelo menos, uma das seguintes condicoes:
a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de
atualizacao faseada das rendas nos termos dos artigos 27.°
e seguintes do NRAU;
b) Sejam prédios urbanos localizados em ‘areas de

reabilitacdo urbana’.
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