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I PARTE - PRESSUPOSTOS

1. INTRODUCAO

A reabilitacdo urbana assume-se como uma componente indispensavel da politica das
cidades e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem os objetivos de
requalificacao e revitalizacdo dos espacos urbanos, em particular das suas areas mais
degradadas, e de qualificacao do parque habitacional, procurando-se um funcionamento
globalmente mais harmonioso e sustentdvel das cidades e a garantia, para todos, de uma
habitacao condigna.

Por reabilitacdo urbana entende-se a forma de intervencdo integrada sobre o tecido urbano
existente, em que o patriménio urbanistico e imobilidrio € mantido, no todo ou em parte
substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelacdo ou beneficiacdo
dos sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacos urbanos ou
verdes de utilizacao coletiva e de obras de construcao, reconstrucao, ampliacao, alteracao,

conservacao ou demolicdo dos edificios.

Por outro lado, entende-se reabilitacao do edificado, como a forma de intervencdo
destinada a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional,
estrutural e construtiva a um ou a varios edificios, as construcdes funcionalmente
adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fracdes eventualmente
integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidoes funcionais, determinadas em
funcao das opgoes de reabilitagao urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou
0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou

mais operacdes urbanisticas, sendo dever dos respetivos proprietarios,

Os incentivos a reabilitacdo urbana sao uma realidade no panorama das opcdes politicas
nacionais face a recente producdo legislativa que a enquadra e os incentivos fiscais que

existem.

Num territério construido por séculos de histéria e tradicdes, numa conjuntura de
contencao ao investimento privado e de ndo crescimento da populacao, impde-se um olhar
inovador sobre a reabilitacdo urbana numa perspetiva de oportunidade de desenvolvimento

numa dimensao sustentavel.

Compete ao estado, regides auténomas e autarquias locais, assegurar a promocdo das
medidas necessarias a reabilitacdo das areas urbanas que dela carecam.

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O regime juridico da reabilitacdo urbana encontra-se plasmado no Decreto-Lei n.2 307/2009
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de 23 de outubro com as alteracdes introduzidas pela Lei n.2 32/2012 de 14 de agosto. O
presente quadro legal veio substituir o anteriormente existente disperso por um conjunto
de diplomas e solucdes temporalmente desarticuladas como eram as ACRUS e as SRUs.

O regime juridico da reabilitacdo urbana que agora se consagra surge da necessidade de
encontrar solucdes para cinco grandes desafios que se colocam a reabilitacdo urbana; sao
eles:

a) Articular o dever de reabilitacdao dos edificios que incumbe aos privados com a
responsabilidade pulblica de qualificar e modernizar o espaco, os equipamentos e as
infraestruturas das areas urbanas a reabilitar;

b) Garantir a complementaridade e coordenacao entre os diversos atores, concentrando
recursos em operacdes integradas de reabilitacdo nas areas de reabilitacdo urbana, cuja
delimitacdao incumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fiscais e
financeiros;

c) Diversificar os modelos de gestdao das intervengdes de reabilitacao urbana, abrindo
novas possibilidades de intervencao dos proprietarios e outros parceiros privados;

d) Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operacdes urbanisticas de reabilitacao;

e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios
com a necessidade de remover os obstdculos a reabilitacdo associados a estrutura de
propriedade nestas areas.

Assim, o atual regime juridico estrutura as intervencdes de reabilitagdo com base em dois
conceitos fundamentais: o conceito da «area de reabilitacdo urbana», cuja delimitagao pelo
municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma intervencao
integrada, aqui designada pelo acrénimo ARU, e o conceito de «operacdo de reabilitacdo
urbana», correspondente a estruturacdo concreta das intervencdes a efetuar no interior da
respetiva darea de reabilitacdo urbana, sendo enquadradas por instrumentos de
programacao, e aqui designada por ORU.

A ORU pode ser simples se consistir numa intervencdo que se dirige principalmente a
reabilitagdo do edificado, definindo-se um instrumento de estratégia de reabilitacdo urbana,
ou ser sistematica, quando consistir numa intervencao dirigida ndo sé a reabilitacao do
edificado mas também a qualificacao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos
verdes e urbanos de utilizacdao coletiva, visando de um modo geral a requalificacdo e
revitalizacdo do tecido urbano. Neste Ultimo caso define-se um programa estratégico de

reabilitacdo urbana com recurso a investimento publico.

O ato de aprovacao de uma ORU sistematica, tem ainda como imediata consequéncia a
declaracdo de utilidade publica da expropriacdo ou da venda forcada dos imdveis
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existentes ou, bem assim, da constituicao de serviddes. O mecanismo da venda forcada de
imoéveis obriga os proprietdrios que ndo realizem as obras e trabalhos ordenados, a sua
alienacdo em hasta publica, permitindo assim a sua substituicdo por outros que, sem
prejuizo da sua utilidade particular, estejam na disponibilidade de realizar a funcado social
da propriedade.

A delimitacdo de area de reabilitacdo urbana é competéncia da Assembleia Municipal sob

proposta da Camara Municipal.

O quadro legal de incentivo a reabilitacao urbana conta ainda com as disposi¢cdes do art.?
71.2 do Estatuto dos Beneficios Fiscais aprovado pelo Decreto-Lei n.2 215/89 de 1 de julho e
alteracdes subsequentes.

Aos procedimentos de licenciamento e de comunicacdo prévia de operacdes urbanisticas
compreendidas nas agdes de reabilitacao de edificios ou fracOes localizados em &rea de
reabilitacao urbana aplica-se, em tudo quanto ndo seja especialmente previsto no regime
juridico da reabilitacdo urbana, o disposto no Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao
(RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, com as alteracdes
subsequentes.

Il PARTE - PROPOSTA

O presente documento contem os fundamentos e documentos que devem acompanhar a
proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Arraiolos - Centro Histérico,
contendo os critérios subjacentes a delimitacdo da area abrangida e os objetivos
estratégicos a prosseguir. Contem ainda uma planta com a delimitacdo dessa area assim
como o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o

patriménio.

3. ENQUADRAMENTO HISTORICO E EVOLUGAO DO NUCLEO URBANO

Sabe-se hoje, por via de algumas escavacdes e sondagens arqueolégicas, que no espaco
territorial onde se veio a desenvolver a vila de Arraiolos houve ocupacao humana desde a
Proto-Histéria, o que se comprova por achados datdveis do Bronze Final no espaco da atual
Praca do Municipio e no Outeiro de S. Pedro, local onde na Baixa Ildade Média veio a ser
edificado o castelo.

Contudo, s6 no século XIll podemos falar de um suposto aglomerado populacional, até
porque documentalmente a histéria de Arraiolos sé comeca em 1217, data do ato régio
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pelo qual D. Afonso Il doou ao bispo de Evora, D. Soeiro, a “Herdade de Arriolos”, com
permissao de erguer nela um castelo, o que sé se veio a concretizar no inicio do século XIV.
Pelas caracteristicas do documento de 1217, presume-se que se tratava de um regiao
despovoada, de moradores dispersos, na qual se pretendia criar um nucleo de povoamento
a sombra de uma edificagdo castrense para defesa do territério circundante e servir de

bastido defensivo da cidade de Evora.

A edificacdo mais antiga de que ha noticia foi a fundacdo e construcdo da Igreja de Santa
Maria, antecessora da atual Igreja de N.2 Sr.2 dos Martires, em 1302, a qual se constituia
como sede de paréquia, e em volta da qual terd havido um aglomerado primitivo antes da
construcdo do castelo, o qual é mandado edificar por carta régia de D. Dinis em 1305,
tendo a cerca sido erguida entre 1306 e 1315.

Foi pois no reinado do Lavrador que se realizou a primeira intervencdo que veio a
impulsionar o desenvolvimento da malha urbana, pois as linhas de povoamento
predominantes foram determinadas pelo posicionamento das portas do castelo. O primitivo
povoado existiria no arrabalde ocidental, junto a Igreja de Santa Maria, mas com a
construcao do castelo e logo depois, no seu interior, a edificagcao de uma primitiva igreja de
S. Salvador terd tido influéncia na estrutura urbana arrabaldina, entrando o arrabalde
ocidental em decadéncia em detrimento do arrabalde sudoeste, uma vez que a porta da
vila ou barbaca permitia um acesso rapido e direto a zona extra-muros dessa zona.

Mas nao tera sido muito facil cativar a populagao para a vivéncia intra-muros, pois logo em
meados do século Xlll a ameaca moura estava praticamente extinta, ndo havendo
necessidades defensivas, e a area diminuta da cerca terd sido um fator que contribuiu para
o abandono ou até para a nao instalacao da populacéo, pois logo em 1371 D. Fernando
concede um conjunto de privilégios a quem vivesse intra-muros. Todavia nao terd tido
muito sucesso, pois a populacdo terd continuado a preferir o arrabalde, onde podia
construir casas maiores e ter mais oportunidades econdémicas através do comércio,

agricultura e pecudria.

A malha urbana dos séculos XIV e XV serd também muito marcada pela existéncia de uma
numerosa comunidade judaica e, presumivelmente, muculmana. Sabe-se que em 1496,
data do decreto-lei de expulsdo ou conversao ao cristianismo das minorias religiosas,
existiria em Arraiolos, segundo dados da renda da judiaria, 172 casais judeus, 0s quais
habitavam na Rua Nova e em espacos limitrofes como a Travessa das almas. Sabe-se
também através de recentes escavacbdes arqueoldgicas da existéncia de uma grande
estrutura de fossas escavadas no substrato geolégico no espaco da atual Praca do
Municipio e que se prolongaria sob o atual casario no lado do edificio dos Pacos do
Concelho e que seria uma grande complexo de tingimento, uma tinturaria de caracteristicas
islamicas, a qual esteve ativa nos séculos nos séculos XIV e XV, pelo que daf se presume a

existéncia de uma também consideravel comunidade muculmana.
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Na Baixa ldade Média presume-se que a populacao arraiolense viveria, na sua esmagadora
maioria, fora da cerca amuralhada, desenvolvendo as suas atividades no arrabalde.
Contudo, sé em 1573 temos dados estatisticos que comprovam essa tendéncia através do
livro de lancamento de sisas em que se verifica que dos 405 fogos sobre os quais recaiu o
imposto, j& sé 17 eram no castelo, correspondendo a 4,19% da totalidade. E no final do
século XVI o abandono seria ja definitivo, pois como se I& em Cunha Rivara “ainda em 1599
se fechava todas as noites a porta do castelo, mera formalidade...”.

Em finais do século XV e, principalmente, j& durante o século XVI, o centro politico, social e
econdémico da vila mudou-se definitivamente para o sopé da encosta do castelo. As poucas
pessoas que viviam intra-muros seguiram o mesmo destino das instituicdes e simbologias
de poder arraiolenses. A intervencao da Casa de Braganca, da nobreza e burguesia local,
bem como da populacdao mais abastada junto do poder administrativo e judicial levou a que
o novo centro de poder se tenha vindo instalar no local onde até ao século XV terd
funcionado o complexo tintureiro islamico, entretanto entulhado e extinto, e tenha sido

criada a atual Praca do Municipio que até hoje permaneceu como o local central da vila.

A Camara Municipal adquiriu, por escritura 12 de julho de 1532, vérias casas onde se
passaram a realizar as sessdes camararias e onde foi criada a cadeia comarca. No mesmo
local onde hoje temos o edificio do Tribunal de Arraiolos, entre a Rua Nova e a Rua do Santo
Condestavel, antiga Rua da Amoreira. Pelos finais do século XV ou inicios do século XVI foi
construido o edificio do Hospital do Espirito Santo, onde hoje estd instalado o Centro
Interpretativo do Tapete de Arraiolos, e que tera sido fundado em 1353, havendo indicios de
que teria funcionado primitivamente na atual Rua de Olivenca, antiga Rua Direita. Também
entre 1524 e 1525 é construida a capela e portal do hospital, por iniciativa da entao
recentemente fundada Santa Casa da Misericérdia de Arraiolos. O pelourinho, simbolo do
poder municipal, é implantado também na mesma praca, em 1534, onde permanece até
aos dias de hoje, e as casas administrativas da Misericérdia sdo edificadas na fachada
oposta a do hospital também durante o século XVI. Com todas estas construcdes ao longo
do século XVI, o centro da vila estabeleceu-se definitivamente no espaco da atual Praca do

Municipio.

Também alguns edificios religiosos surgem nessa época deixando uma marca quinhentista
na paisagem urbana da vila, como s3ao o caso da Igreja da Misericérdia, de finais do século
XVI, a Ermida de S. Romao, hoje capela mortudria, bem como a Unica construcdo em
sentido inverso a tendéncia de construcdo no arrabalde, o edificio da Igreja de S. Salvador,
também quinhentista, ou o0 magnifico Convento de N.2 Sr.2 da Assuncdo, construido no Vale
das Flores, outrora local de residéncia do Conde de Arraiolos.

As linhas estruturais do tracado urbano ficaram definidas no século XVI e o
desenvolvimento que se verificou nos séculos seguintes ocorreu ao longo dessas linhas,

prolongando-se as ruas essencialmente nas direc0es este-oeste.
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Nos séculos XVII e XVIII ndo houve, portanto, mudancas estruturais de monta na malha
urbana, verificando-se essencialmente alteracdes a nivel arquiteténico, como se comprova
pelas fachadas de alguns edificios. E também o periodo de construcdo das residéncias

senhoriais e burguesas que marcam hoje as principais artérias da vila.

No inicio do século XVIII surgiu um outro edificio religioso de grande importancia para a
definicao da paisagem urbana da vila com a construgao do Convento de S. Francisco no alto

do outeiro de S. Romao.

Também no século XVIII sdao de destacar as obras realizadas no edificio do Hospital do
Espirito Santo, o qual sofre por essa altura grandes transformacdes, pelo menos no que

respeita as suas formas exteriores, as quais se mantém, grosso modo, até aos nossos dias.

Ainda nos Uultimos anos do século XVIII di-se um acontecimento que assume grande
relevancia na evolucdo urbana arraiolense. Nao no seu nucleo histérico e principal, mas na
sua paisagem e na sua dinamica populacional e, indissociavelmente, social e econémica. A
criacao de dois aglomerados populacionais com a designacao de Ilhas, mais
especificamente llha da Boavista e Ilha Grande, a curta distancia do nlcleo urbano de
Arraiolos, foi uma importante revitalizacdo urbana, sem que, no entanto, tenham tido um

crescimento que levasse a juncdo com a malha urbana da vila de Arraiolos.

O século XIX e a primeira metade do século XX serdo periodos de alguma estagnacao no
crescimento e transformacao urbana. As ruas existentes serdo as mesmas dos séculos
anteriores. E de destacar, fundamentalmente, a construcdo do atual edificio dos Pacos do
Concelho, em finais do século XIX, e a construcdo, em periodo préximo, da Casa Cor de
Rosa, situada a ocidente da Rua Melo Mexia e junto da Igreja de N.2 Sr.2 dos Martires, sendo
ambos os edificios marcantes na definicdo da paisagem urbana. Também o castelo, na
primeira metade do século XX acabou por ser alvo de vérias intervencdes de restauro e
consolidagao, sem que tenha havido alteracbes de fundo ou alargamentos da estrutura
urbana. Também nesta época Arraiolos assistiu ao aparecimento de uma nova e ampla area

de expansdo como é o caso do Bairro de S. Joao de Brito.

A segunda metade do século XX serd pois, de entre as épocas mais recentes, o periodo
mais importante na transformacao e crescimento da urbe arraiolense com as mudancas na
Praca da Republica e no Largo Dordio Gomes e ainda noutras zonas de expansao urbana
como foram o Bairro da Tapada do Franco, o Bairro da Manizola, o complexo desportivo e as
piscinas municipais que integram a Quinta da Manizola, para além de outras intervencoées

urbanas que ocorreram nos Bairro Serpa Pinto e da Consolacao.

Ja no século XXI se tém vindo a concretizar também importantes alteracdes com a criacao
dos Bairros da Cruz da Barreta e Outeiro da Matriz e ainda transformacbes que visaram
modernizar espacos centrais como a Praca do Municipio ou a Praca da Republica e ainda as
varias construcdes e mudancas estruturais realizadas na Escola Cunha Rivara, as quais se
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repercutiram de forma considerdvel na paisagem urbana da vila de Arraiolos.

4. PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

Arraiolos é sede do Concelho com o mesmo nome, apresentando no momento censitario de
2011 uma populacao residente de 2.188 pessoas. O atual perimetro urbano tem 88,0937
hect., onde existem 988 edificios e 1.150 alojamentos.

A Area de Reabilitacdo Urbana de Arraiolos, designada de Centro Histérico e proposta com
este documento, inclui genericamente o nucleo urbano considerado consolidado desde o
século XIX e algumas areas adjacentes de ocupacdo datada j& da 1.2 metade do século XX.
A delimitacao desta area decorre de uma andlise pormenorizada do atual tecido urbano da
povoacao, em articulacdo com um conjunto de dados provenientes de anteriores momentos
em que se produziram estudos e propostas de delimitacdes de areas sensiveis do ponto de
vista da conservacao e regeneracao urbana, refletidos em instrumentos de gestao
territorial, nomeadamente os seguintes:

a) 7 de junho de 1995, publicacdo do 1.2 Plano Diretor Municipal de Arraiolos. E criada a
figura da Area a Preservar para os Espacos Urbanos, cujo objetivo era a delimitacdo de
espacos dentro dos tecidos urbanos cujas caracteristicas fossem importantes para a
identidade dos aglomerados e que tivessem interesse patrimonial pelo ambiente
urbano que criavam. Em Arraiolos foi delimitada uma Area a Preservar (AP) com
34,4751 hect.. Para essa mesma area, para além de serem aplicaveis as regras
definidas no art.2 26.2 do regulamento do PDM (anexo I) preconizava-se ainda a
realizacao de um Plano de Pormenor de Salvaguarda e Valorizagdao (PPSV).

b) 28 de janeiro de 1999, o Centro Histérico de Arraiolos é declarado Area Critica de
Recuperacao e Reconversao Urbanistica, pelo Decreto n.2 1/99 publicado em Diario da
Republica (anexo Il). A delimitagcdo da ACRRU baseou-se genericamente na mesma
delimitacao da AP prevista na Planta de Ordenamento do PDM, com ligeiros acertos de
pormenor e apresentando por isso uma area total praticamente igual a AP, com
34,6902 hect..

c) 13 de fevereiro de 2003, publicacao da 1.2 Revisao do Plano Diretor Municipal de

Arraiolos. Mantém-se inalterado o articulado do regulamento para as Areas a Preservar,
mas a delimitacao da AP de de Arraiolos sofre alteracdes, em alguns locais, de
pormenor, noutros, prevendo a inclusdo de novos quarteirées como é exemplo toda a
area do Hospital e Creche da Santa Casa da Misericérdia de Arraiolos. A nova AP de
Arraiolos, assim aprovada, apresenta uma area total de 41,6239 hect..

A imagem seguinte contem as trés delimitacdes acima referidas, assim como o desenho do atual
perimetro urbano que também ele tem sofrido algumas alteracdes ao longo deste mesmo periodo
temporal, sobretudo para se adaptar a evolucao da delimitacdo do centro histérico sempre que
coincidentes.
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O Centro Histérico de Arraiolos, com as suas varias delimitacées ao longo dos ultimos 20
anos, tem sido alvo de um conjunto de acdes de iniciativa plblica que visam a prossecucao
do objetivo da sua delimitacdo, ou seja, a manutencao das suas caracteristicas
arquiteténicas e ambientais, juntamente com uma estratégia de regeneracdo global e

integrada das infraestruturas urbanas, espagos publicos e equipamentos publicos.

Estas acoOes, todas de iniciativa municipal, embora com o cofinanciamento do Estado
portugués ou da Comissao Europeia através dos programas comunitarios, podem ser
sintetizadas na seguinte cronologia:

« Entre 1997 e 1999, funcionamento do Gabinete Técnico Local (GTL) enquadrado no
programa PRAUD-GTL financiado pelo Estado portugués através do entao existente
Ministério do Ambiente, Ordenamento do Territério e do Desenvolvimento Regional
(MAOTDR) e coordenado pela Comissao de Coordenacgao e Desenvolvimento
Regional do Alentejo (CCDRA), que se destinava a prestar apoio técnico e financeiro
as autarquias para a recuperacdo das areas urbanas degradadas. Tinha como
missdo o desenvolvimento do Plano de Pormenor de Salvaguarda e Valorizacao
previsto no PDM de Arraiolos e que entretanto foi classificado como ACRRU. Do
trabalho deste gabinete saiu uma proposta preliminar de um PPSV que nunca
chegou, no entanto, a ser aprovado, e um plano estratégico para a regeneracao das
infraestruturas e espacos publicos do Centro Histérico de Arraiolos.

+ Com inicio em 1998 e conclusao em 2010, candidatura ao programa PRAUD-OBRAS
que funcionava em articulagcao com o PRAUD-GTL e visava o financiamento de
operacdes de reabilitacdo ou renovacdo de areas urbanas degradadas,
designadamente espacos publicos, edificios com identidade histérica ou cultural,
infraestruturas e equipamentos. No ambito desta candidatura foram realizadas
obras de substituicao das infraestruturas de abastecimento e saneamento, criacdo
de uma infraestrutura enterrada para as redes de telecomunicacbes e TV,
enterramento das infraestruturas eletricas na Praca do Municipio e nos
atravessamentos aéreos da restante area de intervencao.

« No ano 2000, iniciou-se a realizacao de projetos para a repavimentacao e
valorizacdo com equipamento urbano e reas verdes, de um conjunto de 22
arruamentos e pracgas do centro histérico, na continuidade da realizacdo das obras
de substituicdo e criacdo de infraestruturas enterradas. Estas obras foram
realizadas com cofinanciamento conjunto e articulado dos programas PRAUD e
PORA (Programa Operacional da Regiao Alentejo) do Ill Quadro Comunitario de
Apoio referente ao periodo de programacao 2000-2006.

« No ano 2001, iniciou-se a realizacao de um novo projeto para a pavimentacdo e
valorizacao de um novo conjunto de 50 arruamentos, largos, pracas e espacos

verdes, abrangendo quase toda a restante area do centro histérico e incluindo
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ainda algumas é&reas localizadas fora deste nucleo prioritario de intervencao mas
que tinham um impacto significativo na paisagem urbana envolvente. Foram
realizadas vaérias obras deste “pacote” de projetos, com recurso ao cofinanciamento
do programa PORA acima referido e do incluido no periodo de programacao
subsequente 2007-2013, o QREN (Quadro de Referéncia Estratégico Nacional).

+ Entre 2008 e 2013, iniciou-se um processo de programacao da reformulacao da
iluminagao publica de toda a vila de Arraiolos, através da apresentacdo de um
Plano Estratégico de Design de lluminacao de abordagem programada para 3 fases
de projeto de execucao, nomeadamente:

« 1.2 fase — arruamentos do centro historico de Arraiolos;

« 2.2 fase - pracas e edificios publicos e/ou patrimoniais, de referéncia urbana,
dentro dos limites do centro histérico;

» 3.2 fase - restante area urbana.

O presente programa de design de iluminacao previa a reformulacao da iluminacao
publica, com redesenho de toda a rede e a substituicdo das luminarias existentes
por outras com tecnologia LED. A realizacao da obra referente a 1.2 fase e parte da
2.2 fase, foi cofinanciada ao abrigo do QREN acima referido.

A regeneracdo do centro histérico de Arraiolos é assim o processo em curso ha 20 anos (se
tivermos em conta a data em que o municipio apresentou a sua candidatura ao programa
PRAUD-GTL) tendo feito o seu percurso sobretudo na requalificacdo do espaco publico,
entendido de forma global e integrada, e pontualmente na reabilitacdo do edificado como é
o caso dos edificios da Biblioteca Publica de Arraiolos e do Edificio dos Pacos do Concelho,
duas obras realizadas no ultimo quinquénio do séc. XX em edificios de interesse patrimonial

no contexto concelhio.

Como forma de apoio aos proprietarios privados de edificacdes existentes nas areas que
foram sujeitas a obras de requalificagdo do espacgo publico, a Camara Municipal de Arraiolos
criou um Programa Municipal de Caiacdo que tinha como objetivo o apoio financeiro das
acoes privadas de requalificacao de fachadas, comparticipando uma percentagem do valor
dos trabalhos realizados desde que fossem utilizadas cores que se integrassem na paleta
tradicional local. Este programa esteve em vigor de 2003 até 2009.

Nao especificamente direcionados para o centro histérico de Arraiolos, o Municipio tem ao
logo das ultimas duas décadas promovido outras iniciativas que visando o apoio a outras
areas de atuagao nunca deixaram de se articular com os objetivos de requalificacdo dos

espacos publicos dos nucleos urbanos e de reabilitacao do edificado, como sdo exemplo:

- Em 1996, na sequéncia da entrada em vigor do 1.2 Plano Diretor Municipal, a
Camara Municipal de Arraiolos aprovou e implementou um Regulamento de

Instalacdo de Esplanadas que, embora aplicavel a todo o concelho e visando o
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apoio das atividades da restauracao e bebidas, tinha também subjacente a sua
formulagao a preocupacao com “o ambiente urbano das povoacbes com vocacao
turistica dominante e cujos "centros histéricos" se pretende recuperar e revitalizar
dado o seu valor cultural”. O regulamento previa o financiamento de uma
percentagem dos custos que os privados tivessem com a instalacao de esplanadas
caso cumprissem com as recomendacdes do regulamento relativamente a

materiais e tipo de mobiliario a usar.

+ Com inicio em 2004 e mantendo-se até a atualidade, a Camara Municipal de
Arraiolos instituiu um Programa Municipal de Apoio a Reabilitacdo de Habitacdes
Degradadas para Estratos Sociais Desfavorecidos, enunciando assim uma opgao
politica relacionada com a habitacdo mas também com a regeneracdo urbana. No
ambito deste programa ja foram apoiadas técnica e financeiramente, a realizacéo
de mais de 30 obras de reabilitacao de habitacdes em todo os concelho.

A presente proposta de ARU sustenta a sua delimitacdo no desenho da Ultima Area a
Preservar que reflete desde jd uma evolucao resultante do trabalho desenvolvido pelo GTL
sobre o centro histérico de Arraiolos. Sao feitos pequenos acertos nessa delimitacdo e que
se justificam pela adaptacao da area aos objetivos especificos da figura legal agora a ser
implementada em articulacdo com todo o passado de reabilitacdo ja realizado nesta area,
tendo-se focado o objetivo desta ARU sobretudo na reabilitacdao do edificado embora se
mantenha a necessidade de algumas intervencdes em espacos publicos e infraestruturas.
Outros acertos de pormenor no desenho da delimitagdo resultam do facto de neste trabalho
se estarem a utilizar sistemas de informacao geografica mais eficazes do que os existentes

em 2003, o que permite um desenho mais rigoroso.

Apresenta-se uma imagem com a presente proposta de delimitacdo da ARU, face a atual
Area a Preservar e Perfmetro Urbano de Arraiolos, sobre ortofoto (edicdo da Direcio Geral

do Territério, 2012), realcando as edificacdes existentes.
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Perimetro Urbano

Limite AP_13/02/2003

D ARU de Arraiolos - Centro Historico

Edificacdes existentes
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A delimitacdo desta drea como prioritdria dentro do contexto urbano da vila de Arraiolos,
para a definicdo de uma Area de Reabilitacdo Urbana, decorre da consciéncia de que
apesar de toda o trabalho desenvolvido nas 2 Ultimas décadas para a regeneracdo e
revitalizacdo do centro histérico, este é um trabalho que deve ser continuado, concluindo
as acgdes publicas ainda por realizar e promovendo as medidas necessarias para a
regeneracao efetiva do parque edificado por parte dos proprietarios particulares presentes
no territério, através de uma Operacdo de Regeneracao Urbana. Assim, a presente proposta
de ARU tem os seguintes OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

d) desenvolvimento de uma Operacao de Reabilitacdo Urbana, a aprovar no prazo maximo
de 3 anos a contar da data de aprovacdao da presente ARU, cuja entidade gestora
devera ser o Municipio de Arraiolos;

e) manutencao da estrutura urbana existente caracterizadora de um Centro Histérico
coeso e coerente, assim como das caracteristicas arquiteténicas do edificado, quer se

trate de patriménio monumental ou popular, como fator de identidade e diferenciacao;

f) promocdo e incentivo a reabilitacdo do parque edificado existente no centro histérico
destinado a todos os usos compativeis com o espaco urbano, promovendo igualmente a
diversidade funcional do nlcleo urbano através de usos complementares e que sejam
geradores de atividade;

g) definicao de medidas de incentivo acrescidas para a reabilitacdo do parque edificado
para uso habitacional, quer se tratem de obras onde se verifique a manutencao do uso
habitacional, quer se trate da reconversao de edificacOes para esse fim;

h) regulamentacado dos critérios de intervencdo nas edificacdes existentes assim como em
lotes devolutos, tipificando as diferentes situacdes em presenca, assim como definindo
os diversos graus de protecao associados a cada edificacao ou quarteirao;

i) definicdo da delimitacdao de Zonas Especiais de Protecao para os imdveis classificados
ou cuja classificacao se venha a propor, contendo regras claras de intervencao no
parque edificado e espaco publico dessas zonas, de forma a se poderem vir a aprovar
planos de pormenor para essas areas com o objetivo de simplificar os procedimentos
administrativos de controlo prévio das operacdes urbanisticas a realizar nas ZEPs;

j)  promocao de medidas de incentivo a realizacdo de obras de melhoria das condicdes de
habitabilidade e caracteristicas ambientais e de conforto das edificacdes existentes,

assim como de melhoria do seu desempenho energético;

k) reabilitacdo de edificacdes devolutas para novos usos caso o uso original se tenha
tornado obsoleto ou indesejdvel em espacos urbanos, como por vezes acontece com
edificagdes com usos industriais, compativeis com as caracteristicas da estrutura

edificada e que cumpram os objetivos enunciados na alinea c);
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I) reabilitacdo de edificios publicos existentes quer mantendo os mesmos usos quer
reabilitando-os para novos usos, incluindo a requalificagcdo conjunta e articulada dos
espacos publicos envolventes e de enquadramento, caso se justifique;

continuacao das iniciativas de requalificacdo do espaco publico, concluindo projetos

3

integrados na estratégia global anteriormente definida e promovendo novos como é o
caso das duas colinas que limitam o nucleo central do centro histérico, a do Castelo e a

dos Moinhos;

n) qualificacdo dos espacgos publicos de transicdo com as dreas urbanas adjacentes com o
objetivo de incentivar a sua interligacao por solucdes de mobilidade sustentdvel sem

recurso a veiculos automéveis;

0) promocao de medidas de ordenamento urbano e visual de dareas degradadas
localizadas nas franjas do perimetro urbano por no atual desenho urbano serem
percecionadas e usadas como “traseiras” do espaco urbano;

A presente proposta de delimitacdo da ARU pretende também ajudar a refletir sobre a
pertinéncia do atual perimetro urbano no seu limite a norte, propondo-se o redesenho

deste em sede do processo de revisao do Plano Diretor Municipal atualmente em curso.
A ARU proposta apresenta uma area total de 39,9270 hect.

A estrutura cadastral da area de reabilitacdo urbana inclui terrenos que pertencem a
privados, entidades publicas e ainda dreas do dominio publico municipal.

A ARU de Arraiolos - Centro Histérico, serd implementada com recurso a investimento
publico e privado, através de um Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana a definir em
sede da ORU.

Apresenta-se de seguida a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de
Arraiolos - Centro Histérico sobre ortofoto (edicdo da Direcdo Geral do Territério, 2012) a

uma escala mais aproximada.
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5. BENEFICIOS FISCAIS

Permite-se aos municipios a criacdo de um regime especial de incentivos fiscais, financeiros
e administrativos, visando através do incentivo a realizacdo de operacdes urbanisticas, o
envolvimento dos cidadaos e entidades privadas no objetivo de requalificagcdo dos nucleos

urbanos.

Sao conferidos aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os
edificios ou fracdes abrangidos pela Area de Reabilitacdo Urbana agora delimitada, os
seguintes beneficios fiscais:

1. Isencdo do Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI) por um periodo de cinco anos, a
contar do ano, inclusive, da conclusao das acoes de reabilitacdo do prédio urbano;

2. Isencdo do Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de Imdveis (IMT) na
primeira transmissao onerosa do prédio (ou fracao auténoma) reabilitado, quando
destinado exclusivamente a habitacdo prépria e permanente.

E ainda concedido como incentivo financeiro, a isencdo da taxa da licenca de ocupacdo da
via publica para a execucdo de obras de reabilitacdo do edificado abrangido pela ARU e
realizadas dentro das regras que vierem a ser definidas pela ORU.

Para efeitos da atribuicdo das isencbes supra mencionadas, devem as acdes de reabilitacdo
gue resultem em operacdes urbanisticas ser precedidas de um processo de controlo prévio
que permita aferir o enquadramento legal das intervengdes e confirmar o resultado das

obras no estado de conservacao do imdvel.

6. PROGRAMACAO DO INVESTIMENTO PUBLICO

Sao0 as seguintes as acdes realizadas com recurso a investimento publico, enquadradas na

presente ARU, cuja execucao se pode desde ja programar:

a) Regeneracdo do edificio do Cinema incluindo as Instalacdes Sanitarias Publicas anexas
e funcionalmente ligadas, assim como o espaco publico envolvente a este conjunto
edificado;

b) Regeneracao do edificio do Mercado Municipal, sito na Rua Anténio Carlos da Gama;

c) Regeneracao com reabilitacdao do conjunto, do edificio localizado na Rua dos Arcos, n.2s
13 e 13A, para usos publicos;

d) Regeneracdo de edificios propriedade do Municipio de Arraiolos, nomeadamente os
existentes na Travessa do Rossio, n.2 12, Rua Lima e Brito, n.2 14, Praca do Municipio

n.2 9 e n.2 27 (Edificio dos Pacos do Concelho) e ainda o edificio da Biblioteca Municipal;
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e) Regeneracdo do Outeiro de S. Francisco, com a reabilitacdo do edificio do antigo
Convento de S. Francisco para servicos da Camara Municipal associados a gestdo
operacional e manutencao dos cemitérios municipais, requalificacdo e ampliacdo do
cemitério de Arraiolos, reabilitacdo do edificio da antiga escola primaria para Casa
Mortudria; incluindo ainda a requalificacao de todo o espaco publico envolvente e de

enquadramento a estes equipamentos de utilizacdo publica.

Arraiolos, 9 de fevereiro de 2016
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Anexo | - Extrato do Regulamento do PDM publicado em 7 de junho de 1995

()
Artigo 26.°
Areas a preservar (AP)
1 - Sdo espagos urbanos cujas caracteristicas sdo importantes para a identidade do aglomerado e
que tém um interesse patrimonial pelo ambiente urbano que criam.
2 - As areas a preservar sdo definidas nas plantas de ordenamento dos aglomerados urbanos a
escala de 1:5 000. Em todas as areas a preservar do concelho as regras de edificagdo sdo as
seguintes, enquanto ndo forem elaborados e aprovados planos de pormenor:
2.1 - A demoligdo para substitui¢do dos edificios e muros de quintais existentes so serd autorizada
em caso de ruina iminente, comprovada por vistoria municipal;
2.2 - Deverdo ser preservados determinados elementos arquitectonicos, como as chaminés, os
muros com remate de grelha cerdmica, fornos exteriores, bancos integrados nos edificios, soleiras,
beirados e outros a definir pela Camara Municipal,
2.3 - A construgdo de novos edificios, no caso do n.° I do presente artigo, ou em terreno livre, fica
sujeita as seguintes prescrigoes:
a) Manuten¢do da implantacdo dos limites entre o espago publico e o espago privado, quando ndo
existir alinhamento da rua definido,
b) Construgoes com o numero de pisos da edificacdo anterior ou do edificio mais alto na mesma
frente de rua entre transversais imediatas até ao limite de trés pisos para Arraiolos e Vimieiro e
dois pisos para os restantes aglomerados urbanos;
¢) A profundidade maxima das edificagoes, sem prejuizo do estabelecido no artigo 59.° do RGEU,
sera de 14 m, ndo podendo a nova construgdo exceder, a partir do minimo de 11 m, a profundidade
dos edificios confinantes,
d) A ocupagdo da parcela deverd ser idéntica a da construgdo anterior ou da dos confinantes;
e) A linguagem arquitectonica deverd integrar-se no conjunto nomeadamente no que respeita as
proporg¢oes dos vdos e a relagdo entre os diversos elementos da fachada.
2.4 - Serdo admitidas alteragoes e ampliagoes em edificios existentes, devendo ser feitas obras de
recuperagdo de todo o edificio quando necessario.
a) Remodelagdo do edificio com manutencdo da fachada e elementos decorativos importantes, bem
como da estrutura principal , por forma a manter tanto quanto possivel a sua tipologia.

2.5 - A alteragdo de uso residencial para outro so sera autorizada no piso térreo e com entrada
independente.

(...)
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Anexo Il - Publicacao integral do Decreto n.2 1/99 de 28 de janeiro - ACRRU de Arraiolos

560 DIARIO DA REPUBLICA — I SERIE-B N.© 23— 28-1-1999

MINISTERIO DO EQUIPAMENTO,
DO PLANEAMENTO |
E DA ADMINISTRAGAO DO TERRITORIO

Decreto n.° 1/99
de 28 de Janeiro

O Centro Historico de Arraiolos apresenta um valioso
patriménio histérico e cultural que se torna indispen-
sdvel preservar e proteger.

Porém, o envelhecimento do parque edificado e o
estado obsoleto de muitas das suas infra-estruturas sdo
situagdes que, aliadas a limitada capacidade de inter-
vengido da Camara Municipal de Arraiolos, tém con-
corrido para a consequente e progressiva degradagao
dos edificios e para o agravamento das condicdes de
seguranca e salubridade.

Deste modo, tendo em vista impedir a continua degra-
dagdo do patriménio construido e possibilitar a reabi-
litagdo e renovagdo urbana da referida drea, a Camara
Municipal de Arraiolos solicitou ao Governo que a
mesma fosse considerada como éarea critica de recu-
peragdo e reconversdo urbanistica, o que o presente
diploma satisfaz.

Considerando o disposto no artigo 41.° do Decre-
to-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro:

Nos termos da alinea g) do artigo 199.° da Cons-
tituigdo, o Governo decreta o seguinte:

Artigo 1.°

E declarada drea critica de recuperagdo e reconversio
urbanistica o Centro Histérico de Arraiolos, no muni-
cipio de Arraiolos, delimitado na planta anexa ao pre-
sente diploma e que dele faz parte integrante.

Artigo 2.°

Compete a2 Cimara Municipal de Arraiolos promover,
em colaboracio com as demais entidades interessadas,
as acgoes € 0 processo de recuperagdo e reconversio
urbanistica da drea referida no artigo anterior.

Presidéncia do Conselho de Ministros, 10 de Dezem-
bro de 1998.

Anténio Manuel de Oliveira Guterres — Joio Cardona
Gomes Cravinho.

Assinado em 11 de Janeiro de 1999.
Publique-se.
O Presidente da Repiiblica, JORGE SAMPAIO.

Referendado em 15 de Janeiro de 1999.

O Primeiro-Ministro, Anténio Manuel de Oliveira
Guterres.
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