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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 socioecondémica destas areas

urbanas degradadas ou desqualificadas.

Nao obstante a maioria das intervencdes de reabilitacdao urbana, que
decorreram nos anos 80/ 90 do século XX, terem incidido quase
exclusivamente na dimensdo fisica, dissociadas do contexto local,
excluindo intervencdes no tecido econdmico e social, o conceito de

reabilitacao urbana evoluiu e ganhou hoje outro significado.

Efetivamente, atualmente, esta pratica de intervencao corresponde a
uma abordagem mais integrada' que, além de intervir na reabilitacao
fisica do espaco publico, edificado, e infraestruturas, envolve a
dimensao funcional e humana, desencadeando mecanismos de
desenvolvimento socioecondémico e cultural, importantes para

assegurar a afirmacao e competitividade de um territorio.

“Por conseguinte, a reabilitacio urbana é (...) um fendmeno
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
estritamente urbanistica (...), responde sem dlvida a outras

preocupacdes como se infere de uma leitura atenta do art.° 3.° do

! 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 reabilitacio urbana é vista como um processo de revitalizacio ou
regenerac¢do urbana a longo prazo que tem como objetivo de melhorar componentes
do espaco urbano e o bem-estar e qualidade de vida da populacdo. 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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Novo Regime Juridico de Reabilitacio Urbana, onde avultam

sobretudo razbes ambientais e socioeconémicas.”

Constitui, ainda, uma politica autbnoma da politica de ordenamento
do territério e do urbanismo® que permite consolidar e ocupar areas
urbanas consolidadas, evitando assim a expansdo urbana e

impedindo gastos financeiros, desperdicios ambientais e sociais*.

Esta politica visa a requalificacdo’® e revitalizacao® urbana, procurando
um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel,
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 solucdo para atenuar diversos problemas
socioeconémicos, ambientais, e de degradacao do espaco urbano e
do parque edificado, registando-se neste Ultimo um desinvestimento
dos proprietarios, decorrente do congelamento de rendas e da
reduzida atualizacdo das mesmas, este novo Decreto-Lei procura dar

respostas aos desafios colocados pela Reabilitacdo Urbana:

1- Articular o dever de reabilitacio dos edificios, que incumbe

aos privados, com a responsabilidade publica de qualificar e

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

> |dem, ibidem, p.10.

* Dulce Lopes, “O Novo Regime da Reabilitacdo 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 funcoes
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 espaco urbano. (Vazquez, 2005) pelo que
estabelece novos padroes de organizacdo e utilizacdo espaciais, revelando um carater
mobilizador e estratégico.

5 Este conceito alude a acdo de promover nova vida ou devolver dinamicas perdidas a
um tecido urbano degradado, visando o desempenho econdémico 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 intervencao na transformacao do espaco urbano, permitindo a

sua interligacdo e o estabelecimento de diversas relacdes entre territorios.
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modernizar o espac¢o, os equipamentos e as infraestruturas das

areas urbanas a reabilitar;

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

integradas de reabilitacdao nas areas de reabilitacao urbana;

3- Diversificar os modelos de gestio das intervencdoes de
reabilitacdo urbana, abrindo novas possibilidades de intervencao

dos proprietarios e outros parceiros privados;

4- Criar mecanismos que possam agilizar os procedimentos de

controlo prévio das operacdes 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 reabilitacao
urbano’, e colocar aos municipios a “responsabilidade” pela
Delimitacio de Areas de Reabilitacio Urbana e a “exigéncia’ pela
determinacao dos objetivos e da estratégia da intervencao que se

encontram inerentes a esta delimitacao.

Deste modo, a partir da Delimitacio da Area de Reabilitacio 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, degradacdao ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos
espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva, justifiqgue uma
intervencdao Integrada”, poder-se-4 proceder a uma Operacao de
Reabilitacao Urbana (ORU).

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

justificadas que promovam a¢des mais intensas”.
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Nesse sentido, obedecendo a este novo regime, apresenta-se no
presente documento a Proposta de Delimitacio da Area de
Reabilitacao Urbana de Portagem, 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 patriménio
notavel, constituiu uma das referéncias no territério concelhio e
regional, o que induz impreterivelmente a proposta de Delimitacao
de uma ARU.

Para a devida fundamentacdo da Delimitacido da ARU proposta, de
acordo com a Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto, sao apresentados

neste documento os seguintes elementos:

1- Descricao e justificacdo 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 Transmissdoes Onerosas de Imdveis

(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 Portagem,
pretende dar cumprimento ao procedimento inicial da aprovacao da
delimitacao da ARU, cuja aprovacio é da competéncia da

Assembleia Municipal, cumprindo requisitos legais.

De acordo com o enquadramento legal e os objetivos da intervencao,
a ARU determina o posterior desenvolvimento de uma operacao
de reabilitacao urbana sistematica (ORU), envolvendo ndo s6 a
reabilitacio do edificado, mas também a qualificacio 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

Através da delimitacdo da ARU, pretende-se valorizar e qualificar a
paisagem urbana de Portagem, construida na base da atratividade
paisagistica e turistica que estiveram na origem do seu

desenvolvimento e expansao.

Esta delimitacio permitira o estabelecimento de um quadro
adequado, coerente e consistente de medidas de gestao e de
incentivo a Reabilitacdo Urbana, a qual ndo se cinge as intervencdes
fisicas. Compreende, igualmente, medidas de incentivo direto,
através do processo que culmina na execucdo de obras, e indireto,
por via da criacido de um ambiente favoravel ao investimento e a

atividade econdémica.

Desta forma, a Delimitacdo da ARU, de acordo com legislacdo em
vigor®, dotard a esta area ferramentas mais eficazes para atrair
investimento orientado para a consolidacdao de dindmicas existentes/
emergentes, tais como o patriménio cultural e natural, o turismo de
lazer e de natureza, a gastronomia local e as atividades socioculturais
locais que poderdo potenciar outros investimentos externos e a

criacdo de empregos.

8 Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro, alterado e republicado pela Lei n.°
32/2012 de 14 de Agosto.
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lll. Enquadramento

1- No Territorio

Portagem é um dos aglomerados da freguesia de Sdao Salvador de
Aramenha, localizado a sul do concelho de Marvao que se encontra
integrado no distrito de Portalegre, da regido do Alto Alentejo,
limitado a norte por Espanha, Castelo de Vide e Portalegre, e cuja
interioridade é ultrapassada pela estreita relacdo que tem vindo a

estabelecer com o pais vizinho.

Banhada pelo rio Sever, a entrada de um vale encaixado entre as
Serras de Marvao e da Selada na base da encosta poente de Marvao,
esta pitoresca aldeia, surge na encruzilhada de trés vias - CM 1142,
EN 359 e EN 246-1, sendo estas duas ultimas as mais importantes do
concelho pelo que estabelecem a ligacao deste lugar com Portalegre,

Castelo de Vide e a fronteira espanhola.

2- Na Histéria

Intimamente ligado a paisagem envolvente, onde bebe as suas mais
profundas origens, Portagem implanta-se numa zona especialmente
rica em patrimoénio arquiteténico e arqueoldégico romano, o qual

podera comprovar uma remota ocupacao.

Este lugar, que certamente ja existia no século XIV, data em que se
encontrava construida e em pleno funcionamento a sua torre
aduaneira medieval®, apresenta uma forte relacdo com este edificio e

a sua ponte, ambos imoveis classificados.

® Conforme descricao da Direcao Geral do Patriménio Cultural,

www.patrimoniocultural.pt/, acedido em janeiro de 2015
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Esta relacdo remete-nos para o seu topénimo, que segundo reza a
lenda, os judeus, expulsos pelos Reis Catolicos de Espanha, teriam

que pagar portagem para entrar em Portugal.

Com efeito, muitos ultrapassaram as barreiras politico-
administrativas e passaram por este lugar, sendo a sua torre'’, a
famosa “portagem” e alfandega aduaneira de Marvao, o testemunho
vivo dessa passagem que era realizada a “vau ou utilizando poldras
com empedrado submerso ou o acude que se lhe encontra préximo,
construcdo de raiz romana. Esta foi construida na margem esquerda

da Ponte da Portagem, sobre um afloramento de quartzito”''.

Figura 1. Placa comemorativa da passagem dos judeus pelas terras de Marvao.

10 . . o
Conforme descricdo de Carmen Ballesteros; www.cm-marvao.pt/, acedido em janeiro

de 2015.
1 Conforme descricao da Direcao Geral do Patriménio Cultural, consultada em janeiro

de 2015.
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3- No PDM

Mediante o principal objetivo da presente proposta que visa a
Delimitacdao da ARU de Portagem, importa considerar as leis e os
instrumentos de gestdo territorial deste territorio, cuja analise revela-

se inevitavel.

Desta forma, para garantir uma adequada estratégia ajustada a area
que se propde delimitar e articula-la com o PDM, dnico instrumento
atual que regula o desenvolvimento urbano de Portagem, devem ser
contemplados o seu ordenamento, as condicionantes e 0s seus

objetivos.

No contexto do ordenamento do PDM

A area que se pretende delimitar contempla uma parte do perimetro
urbano atual de Portagem que compreende espacos urbanos e

urbanizaveis.

Esta area contempla areas de equipamentos, areas verdes urbanas e

areas de baixa densidade.

No contexto dos objetivos estratégicos do PDM

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

concelhio que se encontram refletidos num conjunto de objetivos

Este objetivos, embora apresentem uma abrangéncia concelhia ou
supra/local, traduzem-se igualmente na area proposta a reabilitar,

correspondendo aos seguintes pontos:

a) Organizar as redes urbana e viaria, adequando-as as
perspetivas de desenvolvimento do concelho;

b) Promover o aproveitamento das potencialidades turisticas
no quadro das redes regionais;

c) Preservar e valorizar o patrimoénio natural e cultural.
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IV. Delimitagdo da ARU

Face ao objetivo principal da presente proposta, apresenta-se na
planta da figura 2 a Delimitacio da ARU de Portagem, que

corresponde a uma area de 24,45 ha.

Limite da Area de Reabilitacdo Urbana

Figura 2. Planta de Delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana.
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V. Caracterizagéo da ARU

Fundamental é o entendimento da area que se propde delimitar para
que se possa identificar as suas particularidades, nomeadamente as
suas caracteristicas fisicas e humanas e as suas emergentes
dinamicas econémicas e socioculturais, a partir das quais poder-se-a
estabelecer estratégias de intervencdo que permitem a sua adequada

reabilitacao.

Para esse efeito, com base nos valores estatisticos dos Censos 2011
e levantamentos in loco, apresenta-se, no presente capitulo, uma
breve descricdo das diversas componentes que estruturam a ARU

proposta.

Nesta caracterizacdo é considerada uma abordagem da populacao
residente, da morfologia urbana, do edificado, do espaco publico,
das infraestruturas e dos equipamentos que representam as
principais componentes estruturantes da ARU delimitada, e que
servem de base a realizacdo de uma analise SWOT, apresentada no

capitulo seguinte.

1- Populacao Residente

A semelhanca de outros aglomerados, Portagem nio foge muito a
realidade observada no concelho. Embora a sua populacdo tenha
aumentado no ultimo decénio, cujos valores registados em 2001 e
2011 eram respetivamente 263 e 325'° residente, esta tende para o

continuo envelhecimento e consequente futuro descréscimo.

Tal facto é comprovado mediante andlise dos dados estatisticos do
INE relativos a populacdo residente de Portagem em que se verificava,

em 2011, uma percentagem de individuos com 65 ou mais anos (26,

12 Segundo Censos de 2011, INE, consultados em janeiro de 2015.
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82%) superior a da faixa etdaria referentes as idades entre os 0 e 14
anos (14,77%).

2- Atividades econémicas

Relativamente as atividades economicas, estas centram-se
essencialmente no setor terciario que se destaca dos restantes,
dominancia que se encontra igualmente refletida na freguesia,
empregando, em 2011'%, 354 residentes (63%), e contrapondo-se ao

primario e secundario que registavam respetivamente 12% e 23%.

Esta evidéncia, no caso de Portagem, resulta da confluéncia de vias e
da presenca do Rio Sever que deram origem a este lugar. Estes
proporcionaram o desenvolvimento de pequenos comércios,
restaurantes e a implantacao de um equipamento ludico - Centro de

Lazer da Portagem que empregam parte da populacdo local.

3- Morfologia Urbana

Na origem da constituicdo deste lugar encontram-se diversos fatores.
A sua proximidade a Marvao, a Sao Salvador da Aramenha e a antiga
cidade romana de Ammaia, a presenca de um dos principais cursos
de dgua - o rio Sever e o cruzamento das vias CM 1142, EN 359 e EN

246-1 contribuiram para o seu aparecimento.

Ainda, acrescem as condicbes geograficas e viarias a sua importancia
estratégica concelhia, sendo este lugar, durante o século XV, ponto
de entrada, passagem e de comunicacdao obrigatdria para todos
aqueles que insistiam em ultrapassar as barreiras administrativas

estabelecidas entre Portugal e Espanha.

Constituido inicialmente por um conjunto de pequenos aglomerados
lineares, que se desenvolviam nas imediacdes do percurso do Rio
Sever, nomeadamente ao longo da Rua da Ponte Romana/Rua de
Nossa Senhora da Rocha, Portagem expandiu-se nas ultimas décadas

do século passado, nomeadamente nos anos 80/90 do século XX, na

13 Segundo Censos de 2011, INE, consultados em janeiro de 2015.
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margem norte deste curso de agua, com o surgimento do Centro
Ludico, em 2000.

Figura 3. Ortofotomapa

Mediante esta recente expansdao, que se encontra igualmente
associada a recente descentralizacio da funcdo habitacional,
essencialmente localizada na vila de Marvao, este aglomerado alterou
a sua estrutura inicialmente linear dispersa para um desenho mais
organico que se moldou aos tracados da EN 359, EN 246-1 e EM
1142.

Desta nova estrutura, que tem por eixo regulador e distribuidor a EN
246-1/ EN359, resultaram pequenos quarteirdes, com formas

variaveis e preenchidos por moradias e edificios em banda.
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4- Edificado

No que respeita ao seu conjunto edificado, inicialmente constituido
por construcoes tradicionais de um a dois pisos que marginam o Rio
Sever, Portagem apresenta atualmente pequenos conjuntos,
compostos por edificios em banda e por moradias geminadas e
unifamiliares com 2 pisos e algumas com 3 pisos, cujo surgimento se

associa as atividades implantadas na area central do aglomerado.

O parque edificado, essencialmente constituido por habitacoes,
apresentava, em 2011, 172 iméveis, entr os quais se identificam

alguns exemplos de arquitetura local.

Figura 4. Vista do conjunto edificado de Portagem

Patriménio

A Ponte e a Torre da Portagem, que se erguem sobre o Rio Sever,
ao lado do acude e o espelho de agua de raiz romana, sao sem
davida ex-libris concelhios e nacionais e constituem um conjunto

notavel classificado como Conjunto de Interesse Publico (CIP).

14 Segundo Censos de 2011, INE, consultados em janeiro de 2015.
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1 2

Figura 5. Torre Medieval (1)e Ponte da Portagem (2)
Fonte: IHRU, consultado em Janeiro de 2015

A Ponte da Portagem, comumente designada como romana, mas cuja
data de construcao sera entre finais do século XVI e inicios do XVIII',
apresenta materiais de origem romana, advindos da cidade de
Ammaia. Esta possui cinco arcos, de volta perfeita, e um tabuleiro em

rampa revestido com pedras irregulares’®.

A Torre, que se localiza a sul desta ponte, a cerca de 80 m, é uma
construcdao quadrangular medieval, onde funcionara a antiga
alfindega de Marvao. Nela se cobravam os direitos de passagem,

conforme citado anteriormente.

Além deste patriménio classificado, identificam-se outros imoveis
representativos da arquitetura local, alguns do quais implantam-se ao
longo da Rua da Ponte Romana/Nossa Senhora da Rocha e marginam

o rio.

A Capela de Nossa Senhora da Rocha, cuja data efetiva da sua
construcdo se desconhece e reedificada em inicios do século XX , o
seu fontanario, os seus moinhos, as suas antigas construcoes
tradicionais (figura 6) e alguns imobveis notaveis (figura 7)

constituem, entre outros, as referéncias deste lugar.

15 Segundo indica estudo do Professor Jorge Oliveira, conforme descricdo da Direcao
Geral do Patriménio Cultural, http://www.patrimoniocultural.pt/pt/ acedido em janeiro
de 2015.

'*Conforme descri¢do da Direcao Geral do Patriménio Cultural, acedido em janeiro de
2015.
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4 A 5
Figura 6. Patrimoénio Local
Capela de N2 S2 da Rocha (1 e 2), habita¢oes tradicionais (3 e 4), Fontanario de
Portagem (5).

Figura 7. Edificios notaveis.
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Figura 8. Patrimodnio Classificado e Notavel

Legenda

Imévels Classlflcados

CIP 01 -Conjunto de Interesse Publlco

Ponte da Portagem, Torre da Portagem e area envolvente

ZEP -rortarla n,° 428-B/2013, DR, 2,° sérle, n.® 123 (suplemento), de 28-06-2013

Zonas de Protegao

Zona Protegéo de 50 metros

Imévels Notavels

Edificlos Habltaclonals notavels

Estado de Conservacdo

Relativamente ao estado de conservacdo, identificam-se alguns
imoveis degradados no parque edificado, sendo as construcdes mais
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antigas as mais merecedoras de intervencdo, conforme ilustam as

imagens da figura seguinte.

Figura 9. Exemplos de imoéveis em mau estado de conservacao.
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5- Espaco Publico

Durante o século XX decorreram diversas transformacdes e
adaptacoes que alteraram significativamente a forma urbana do
aglomerado de Portagem, a qual passou a apresentar uma estrutura
mais complexa, com vazios no seu interior e espacos desarticulados

que se cingem a funcdo da circulacdo viaria.

Mediante este panorama, no ambito do projeto de Promocao, Coesdao
e de Acessibilidade foram recentemente intervencionados alguns
espacos envolventes ao Centro de Lazer, particularmente os
marginantes ao rio, nos quais realizaram-se diversas intervencdes de
requalificacdo paisagistica, com pavimentacdes, inclusdo de

mobiliario urbano e delimitacao percursos pedonais.

Embora estas intervencbes tenham melhorado a imagem urbana
deste lugar, ndo superam as diversas debilidades fisicas, funcionais e
formais identificadas em alguns espacos, nhomeadamente os trocos

das Estradas Nacionais 246-1 e 359 juntos a rotunda, as ruas das

Escolas, de Nossa Senhora da Rocha e Rua Nova / EM 1142.

Estes espacos, que sdo potenciadores de dinamicas sociais, culturais
e econdmicas, e importantes para a qualidade ambiental e urbana,
contribuem para o reforco da sua centralidade, sendo que a
valorizacdo dos mesmos podera contagiar o processo da reabilitacao

do edificado, e assim atrair e reter residentes.

Contudo, estes requerem um tratamento cuidado em harmonia com a
paisagem envolvente, dada a importancia deste lugar, e da sua
localizacdo integrada entre encostas declivosas, com inegaveis

potencialidades recreativas e naturais de beleza Unica.

Nesse contexto, de modo a estabelecer uma intervencao integrada e
ajustada ao lugar, foi feita uma avaliacdo destes espacos, a partir da
qual identificaram-se algumas situacdes mais evidentes e
merecedoras de intervencdo que se resumem hnos seguintes e

principais pontos:
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Mobilidade

e Auséncia de trajetos pedonais acessiveis e de passeios;
e Passeios estreitos e sem rebaixamento;
e Desniveis e transicdes de materiais mal resolvidos;

e Pavimentos pouco confortaveis que dificultam a mobilidade

segura.

Figura 10. Exemplos de trajetos pouco ajustados a mobilidade pedonal.

Mobiliario Urbano

¢ Indevida localizacao de alguns elementos (sinalética e luminarias),
constituindo estes barreiras arquiteténicas a mobilidade;

e Mobiliario urbano pouco estético e mal posicionado;

e Mobiliario urbano em mau estado de conservacao;

e Auséncia de mobiliario wurbano em alguns arruamentos,

nomeadamente de papeleiras.

Figura 11. Mobiliario Urbano.

Pavimentos
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e lIrregularidade dos pavimentos e conjugacdio de materiais

desajustada as condicoes de mobilidade;

e Conjugacao de materiais desajustada.

Figura 12. Irregularidade dos pavimentos.

Estacionamentos

e Estacionamentos aleatorios e pouco definidos;
e Auséncias de bolsas de estacionamentos ao longo de algumas

vias.

Figura 13. Exemplos de estacionamentos aleatérios e indefinidos.
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Fig. 14- Escola de Ensino Basico

Intearado de Ammaia

Fig. 16- Espelho de agua do

Centro de Lazer

Fig. 17- Piscina artificial do

Centro de Lazer

Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Portagem

6- Equipamentos

Portagem ¢é atualmente um dos aglomerados com maiores
perspetivas a nivel de dinamicas recreativas e culturais, as quais se
encontram claramente associadas a sua centralidade, dado este
constituir o ponto de confluéncia das vias mais importantes do
Concelho e ocupar um posicionamento central no territério

concelhio, nas imediacdes da vila de Marvao.

Associadas a sua centralidade, encontram-se um conjunto de
equipamentos que muito contribuiram para o seu atual

desenvolvimento urbano.

Sendo determinantes para a estruturacdo espacial e social de um
territério, estes equipamentos assumem-se como vetores para
requalificacio e renovacdo urbana, devendo os mesmos ser

contemplados na presente proposta.

Neste contexto, com base nos levantamentos realizados, identificam-

se na area de intervencdo os seguintes equipamentos:

e (Centro de Lazer da Portagem com espelho de agua, piscina,
anfiteatro ao ar livre, restaurante, areas verdes de recreio e
circuito de manutencao;

e Ludoteca;

¢ Hotel Sever Rio-hotel ***;

e Escola de Ensino Basica Integrado (1.°, 2.° e 3.° Ciclo) de
Ammaia;

e Jardim de Infancia de Ammaia;

e Capela de Nossa Senhora da Rocha:

¢ Parque infantil;

e Espacos verde marginantes ao Rio ( acrescenta nesta ultima

versao).
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Figura 18. Planta de Equipamentos
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Legenda
Equipamentos de Educagao . Equipamentos de Recreio e Lazer
Ji [ Jardim de Infancia Pin| Parque Infantil
EBi| Escola Basica Integrada ( 1.°, 2.° e 3.° Ciclo) Ev | Espagos verdes
Lu| Ludoteca
- Equipamentos Culturais
- Equipamentos Religiosos Cc | Hotel
Centro de Lazer com espelho de,
Cap| Capela CL | agua *, piscina **, anfiteatro ao ar livre,
restaurante, areas verdes de recreio
e circuito de manutencao.
- Equipamentos Desportivo Qp| Quinta Pedagogica
Ea | Espelho de agua *
Pc | Piscina ao ar livre**
""""" Limite da Area de Intervencio
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Neste conjunto, destaca-se o Centro de Lazer que, além de atender
as necessidades da populacdo residente, serve outras areas do
concelho, e integra um vasto espaco publico com zonas verdes

destinadas a atividades ludicas.

Nao obstante o nUmero razoavel de equipamentos, a darea da
proposta ARU carece de algumas valéncias, nomeadamente um

multiuso e um pavilhdo coberto desportivo de apoio a Escola.
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7- Infraestruturas

No decorrer destes Ultimos anos foram executadas algumas obras de
requalificacio de espacos publicos que integraram a alteracdo e
adaptacdo de infraestruturas. Porém, subsistem ainda alguns

arruamentos merecedores de intervencao.

Os trocos das estradas nacionais 246-1 e 359, ambos localizados na
proximidade da rotunda, a Rua das Escolas, Rua de Nossa Senhora da
Rocha e a Rua Nova / EM 1142, conforme referido anteriormente, sdo

alguns dos espacos que se pretende intervencionar.
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VI. Andlise SWOT

A partir da analise do contexto urbano e social da area que se propde
reabilitar, e recorrendo a andlise SWOT, reconheceram-se as diversas
potencialidades e fragilidades que poderdao potenciar e condicionar

quaisquer estratégias ou medidas a implementar neste lugar.

Forgas

e Proximidade em relacdo a Espanha e Portalegre;

e Paisagem envolvente e presenca do Rio Sever e seus afluentes;

e Patriménio histérico, arquiteténico, arqueoldgico e natural
rico

e Condigcbes que potenciam o desenvolvimento da atividade
turistica;

e Razoavel cobertura de equipamentos;

e Gastronomia e etnografia;

e Existéncia de um hotel;

e Boas acessibilidades viarias.

Fraquezas

e |nexisténcia de empreendimentos de ambito regional com
capacidade para induzir o desenvolvimento econdmico e
urbano,

e Populacao relativamente envelhecida

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

e Os produtos gastronémicos carecem de certificacao

e Fraca aposta na Identidade Cultural;

e Fraco marketing e divulgacao de Portagem, enquanto destino
turistico;

e Fraca dinamica socioeconomica relativamente baixa;
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e Falta de um trabalho estruturado e sistematizado com vista ao
desenvolvimento integrado do setor do turismo.

e Fraca aposta na diversificacdo do comércio local;

e Estacionamento desorganizado e aleatorio;

e Iméveis degradados.

Oportunidades

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

e Vontade politica da parte da autarquia na dinamizacio da
atividade turistica e cultural de Portagem;

e Aposta na Reabilitacdo Urbana;

e Reforcar o turismo integrado;

e Insercdao no Parque Natural da Serra de Sao Mamede.

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

e Integrar Portagem rotas turisticas em criacao.

Ameagas

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

¢ Dependéncia do financiamento externo;

e Competicdo territorial com outros lugares com maior turistica;

e Envelhecimento da populacao.
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VII. Estratégia

Avaliando o estado geral da area que se pretende intervir, os
problemas identificados ndo se prendem tanto com estado de
conservacao do edificado, pesem embora algumas situacdes que
merecam ser intervencionadas. Estes relacionam-se essencialmente
com o envelhecimento populacional, a falta de dindamicas que apelam
ao investimento exterior, com a fragilidade do seu tecido urbano e a
sua desarticulacdo com a paisagem envolvente, cuja singularidade e

beleza obrigam a um tratamento integrado e cuidado.

Com efeito, a ocupacao desordenada, quase sempre ao longo das
vias, induziu ao aparecimento de vazios urbanos e de “espacos
publicos” indefinidos, desorganizados e desqualificados que
transformaram este lugar num conjunto de fragmentos edificados

desarticulados.

Por outro lado, estes espacos nao contemplam questdes de
acessibilidade e mobilidade, respeitantes a melhoria dos mesmos e a
adequabilidade a todas as geracdes, os quais sao fundamentais para
a qualificacido do tecido urbano. Aliadas a estas preocupacoes,
encontram-se outras de ordem ambiental e ecoldégica que importa
considerar e resolver, de forma a estabelecer continuidades entre a
paisagem humana e natural, a partir de percursos pedestres e

ciclaveis, e requalificacdes paisagisticas.

Por fim, no que respeita ao comércio, muito limitado ao setor da
restauracao, este apela pouco ao investimento do
consumidor/turista, sendo que a aposta numa maior variedade e
diversidade de estabelecimentos locais podera, em parte, contribuir

para o crescimento econémico de Portagem.

Estes problemas, para os quais a Camara Municipal tem vindo a
manifestar evidentes preocupacdes, determinaram algumas

intervencdes de requalificacdo urbana, desenvolvidas ao abrigo do
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programa de Promocdo, Inclusdio e de Acessibilidades, que
melhoraram a imagem urbana de Portagem, mas que nao resolveram

de todo as debilidades fisicas, socioeconémicas e culturais.

A correcdo destas debilidades podera passar pela implementacdao de
uma estratégia integrada, atuante sobre os elementos estruturantes
da paisagem urbana e natural envolvente, e fatores dinamicos
socioeconémicas e culturais, através da Requalificacdao Urbana, por

meio da Delimitacao de uma ARU.

Deste modo, a Delimitacao da ARU constitui um ponto de partido
para Requalificacio Urbana, a partir da qual poder-se-a elaborar
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 andlise do lugar e avaliacdo dos problemas

identificados, foram considerados os seguintes os critérios:

e Identitarios Culturais, respeitantes a histéria 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, referentes a origem
do lugar e do desenvolvimento. Estes consideram a época
urbana do seu desenvolvimento ou transformacdo, as
caracteristicas morfologicas proprias e contemplam o

edificado e os espacos publicos;

e Funcionais, relativos as funcoes equipamentais,
habitacionais, comerciais e servicos que sao determinantes
para a sua devida articulacdo com outros territérios e criacao
de dinamicas, apostando em novos investidores, programas
de financiamento, promovendo o uso sustentavel dos
recursos patrimoniais cultural e natural numa perspetiva de

conservacao integrada;

e Acessibilidade e Mobilidade cujos objetivos sdao a adaptacao
do edificado e dos espacos publicos as condicoes de
mobilidade e acessibilidade pedonal, ciclavel e viaria, e a

melhoria do estado de conservacdo dos arruamentos;

¢ Dinamicos que correspondem as dinamicas sociais e
econémicas que podem determinar o desenvolvimento e
influir na intensidade e velocidade do processo de reabilitacao

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

implementacao da estratégia de intervencao.

Objetivos Estratégicos

1. Valorizacao do patriménio cultural, natural e ambiental como
fatores de identidade e competitividade e potenciadores ao
desenvolvimento turistico;

2. Potenciar o equilibrio entre a paisagem urbana e natural;
Proporcionar coesao urbana quer a nivel formal, quer a nivel
funcional;

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

Aposta e reforco no Turismo de Bem-estar e Lazer;

6. Aposta na Mobilidade e Acessibilidade, no sentido de
melhorar as condicoes de mobilidade e acessibilidade
pedonal, ciclavel e viaria;

Aposta em dinamicas para a fixacao de populacao;
Dinamizacao e articulacao das dinamicas culturais, sociais e

econdmicas com o territorio regional e nacional.

Objetivos Especificos

1- Melhoria do Sistema Urbano

e Garantir o equilibrio e a continuidade funcional entre a area
que propode a reabilitar e a envolvente paisagistica;

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

e Melhorar as condicoes de qualidade habitacional nos edificios
mais antigos;

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 dindmica 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 dos edificios degradados e funcionalmente
desadequados;

e Adequacido do edificado as boas condicdes de utilizacao;

e Adaptacdées de edificios existentes as novas funcgoes,
nomeadamente eventuais novos equipamentos e servicos que
possam motivar a fixacao da populacao;

e Valorizacao de edificios e pormenores de qualidade.

3- Requalificacdao e Revitalizacdo dos Espacos Publicos

e Requalificacdao de alguns espacos publicos pouco definidos,
tais como: o Largo das Almas e espacos envolvente a Capela
de Nossa da Rocha.

e Repavimentacao de algumas ruas;

e Revisdo das infraestururas;

e Revisao do posicionamento de algum mobiliario urbano;

4- Circulacdo e Estacionamentos

¢ Redefinicdo dos lugares de estacionamentos marginantes as
vias principais;
e Implantacdo de um parque de estacionamento no Largo das

Almas, junto a ponte romana.

5- Melhoria das Condicoes de Acessibilidade e Mobilidade
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e Adaptacao de alguns espacos publicos as condicoes de
mobilidade e acessibilidade, com redefinicio de alguns
passeios, atenuando ou reduzindo a altura dos lancis,
nomeadamente nas zonas mais movimentadas;

e Adaptacao dos edificios existentes as condicbes de
mobilidade e acessibilidade.

6- Apoio aos Particulares

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

e Apoio e financiamento para o desenvolvimento do comércio
local;
e Promover a reocupacao dos iméveis desocupados, através da

adaptacdo destes espacos a novas funcoes.

7- Desenvolver acoes que potenciam o desenvolvimento do
turismo

e Reforcar a divulgacao e integracdao do seu Patrimoénio Cultural
nos roteiros turisticos.
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VIIl. Beneficios Fiscais

Na operacionalizacdo de uma estratégia de reabilitacio urbana,
obedecendo ao estabelecido pelo RJRU, compete ao municipio a
lideranca nas diversas funcoes: regular e monitorizar a intervencao;
assegurar a realizacdo de um conjunto de a¢des de natureza material
ou incorpoérea; e estimular outras entidades, designadamente as da
esfera privada, empresarial ou individual, a aderir a dinamica global

de reabilitacao.

Desta forma, a delimitacdo 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
reabilitacdo urbana, 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
operacdoes de reabilitacio urbana nesta 4area beneficiardo dos

seguintes beneficios fiscais:

1. Sao 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 reabilitacio urbana e
recuperados nos termos das respetivas estratégias de
reabilitacdo;
b) Imoéveis arrendados passiveis de atualizacdo 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 a¢bes de

reabilitacdo.
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2. Os prédios urbanos objeto de acb6es de reabilitacio sao
passiveis de isencao de imposto municipal sobre imoéveis por um
periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao da
mesma reabilitacio, podendo ser renovada por um periodo

adicional de cinco anos;

3. Sdo isentas do IMT as aquisicoes de prédio urbano ou de
fracdo autonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a
habitacao propria 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 certificacio prévia por parte do
orgao de gestao da area de reabilitacio ou da comissao arbitral

municipal, consoante os casos;

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

anterior;

6. As isencoes previstas nos n.°s 2 e 3 estdo 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 imoveis objeto de acoes de reabilitacao iniciadas
apos 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 reabilitacao
que tenham por objeto imdveis que preencham, pelo menos, uma
das seguintes condicoes:
a) Sejam prédios urbanos arrendados passiveis de atualizacdo
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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