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1. Preambulo

Atualmente, o planeamento e a gestao urbanistica colocam em grande destaque a

reabilitacdo e requalificacao dos nucleos urbanos como prioridade de atuacao.

Estabelecer uma estratégia com o objetivo de melhorar a qualidade urbana do parque
habitacional e impulsionar a regeneracdo demografica e econdmica é fundamental para
0 estabelecimento de um nlcleo urbano coerente e dinamico que maxime o seu

potencial e va ao encontro das necessidades diarias dos seus habitantes e utilizadores.

A proposta de delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) de Olalhas, foi
organizada de acordo com o Artigo 13° do Decreto-Lei n.°© 307/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o Regime Juridico da Reabilitacao Urbana (RJRU), na redacao
que Ihe foi conferida pela Lei n.© 82/2023, de 29 de dezembro, e expde os critérios e

os objetivos estratégicos definidos para a concretizagao da ARU.

O presente documento é composto pela memoria descritiva e justificativa, pelo quadro

dos beneficios fiscais e pela planta com a proposta de delimitacao da ARU das Olalhas.

A presente proposta de delimitacdo da ARU das Olalhas serd submetida a Assembleia

Municipal para aprovagao, sob proposta da Camara Municipal de Tomar (CMT).

O ato de aprovacado da delimitagdo da ARU é publicado por meio de aviso, na 22 série
do Diadrio da Republica e divulgado na pagina de internet do Municipio.
Simultaneamente, o ato de aprovagao e os elementos que compdem a proposta da
delimitacdo da ARU sao remetidos pela CMT ao Instituto da Habitacao e Reabilitacao
Urbana (IHRU).



Camara Municipal de Tomar %@ T o M A R

Divisdo de Gestdo do Territério | DGT N

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DAS OLALHAS

2. Introducgao

A delimitacdo de Areas de Reabilitagio Urbana encontra-se prevista no Regime Juridico
da Reabilitacao Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n.°© 307/2009, de 23 de
outubro, na redacao que Ihe foi conferida pela Lei n.% 82/2023, de 29 de dezembro.

De acordo com o referido diploma legal, uma ARU consiste numa “area territorialmente
delimitada que, em virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios,
das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagao coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizacdao coletiva, designadamente no que se refere as suas condicoes de
uso, solidez, segurancga, estética ou salubridade, justifique uma intervencao integrada,
através de uma operacao de reabilitagdo urbana.”

Nos dias de hoje, os municipios portugueses deparam-se com zonas urbanas
envelhecidas que, mesmo sem edificios classificados, mantém uma morfologia de
ocupacao e uma escala que valem pelo seu conjunto, com o caracter de Centros

Historicos, ainda se sejam apenas zonas nucleares ou centrais de freguesias.

Estes Centros Historicos enfrentam diversos desafios, nomeadamente, o
despovoamento devido a deslocacdo para as periferias, quer dos seus habitantes, quer
das empresas, o envelhecimento populacional, a precariedade do parque habitacional
associado a falta de meios por parte dos proprietarios na reabilitacdo dos imdveis, a
caréncia de equipamentos e a desvitalizacdo da economia tradicional, conduzindo a
degradacao do parque urbano, social, e econdmico destas zonas. A reabilitacdo urbana
€ hoje uma opcao indiscutivel para reavivar a atividade econdmico-social de um centro

urbano.

Para além dos beneficios fiscais associados a ARU, esta contempla também uma
agilizacdo dos procedimentos de controlo prévio decorrentes do Regime Juridico da
Urbanizagao e Edificacao (RJUE), ao abrigo do Decreto-Lei n.%2 95/2019 de 18 de julho

que estabelece o regime aplicavel a reabilitacao de edificios ou fracdes autbnomas.
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3. Enquadramento Geografico, Historico e Sociocultural

3.1 Enquadramento Geografico e Demografico

A aldeia das Olalhas ¢ a sede da freguesia com 0 mesmo nome, uma das 11 freguesias
que compdem o concelho de Tomar, no distrito de Santarém, integrando a NUT de
nivel III “Médio Tejo".

Situa-se no noroeste do concelho de Tomar com uma area de 34,59 km2. Confronta a
Nascente com a Albufeira do Castelo do Bode, situa-se a cerca de 14 km da sede de
concelho Tomar.

Pertence ao chamado Portugal Litoral Médio, onde predomina o contacto entre sub-
regides etnograficas, o que lhe confere a auséncia de tracos distintivos, pelo que nao é
tipicamente uma regido ribatejana, como também ndo revela caracteristicas evidentes

da zona do Pinhal e da Beira Baixa.

Delimitagao do Concelho de Tomar e da Freguesia das Olalhas.
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Segundo os CENSOS de 2011, no lugar das Olalhas, residiam um total de 143

individuos.

143

TOTAL HOMENS MULHERES

Numero de individuos residentes (Censos 2011)

Entre 1991 e 2011 a aldeia das Olalhas perdeu 74 habitantes e existiu um pequeno
decréscimo de 6 alojamentos, estes nimeros demostram que existem alojamentos sem

ocupacao efetiva.

OLALHAS
: Populagao Densidade Populacional No de
CENSOS Area do lugar Residente hab/ha Alojamentos
1991 68,5 ha 217 3.2 119
2001 68,5 ha 159 2.3 114
2011 82,4 ha 143 1.7 113

Evolugdo da populagado e alojamentos entre 1991 e 2011 (Censos 1991,2001,2011)

Considerando a estrutura etaria da populacao residente para o lugar das Olalhas e
tendo por base os dados do ultimo Recenseamento Geral da Populagao (2011), é
possivel observar que a percentagem de adultos é a mais elevada 43,4 %, seguida do
grupo etario dos idosos 34,9%, as classes das criangas e dos jovens apresentam as

menores percentagens.
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Conclui-se através destes dados, que as Olalhas acompanham a tendéncia nacional de

envelhecimento populacional.

Criancas (0-13 anos) 8,4%
Jovens (14-24 anos) 13,3%
Adultos (25-64 anos) 43,4%
Idosos (mais de 64 anos) 34,9%

Estrutura etaria da populacao residente nas Olalhas (Censos 2011)

No que respeita a estrutura da populacao ativa, constata-se que a populacdo ativa se
concentra maioritariamente no sector terciario e no sector secundario. O sector

primario é o que tem mais baixa expressao.

11%

SECTOR PRIMARIO
24% )
SECTOR SECUNDARIO
65%
SECTOR TERCIARIO

Estrutura da Populacao Ativa (Censos 2011)
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3.2 Enquadramento Historico

Em 1159, Olalhas foi doada por D. Afonso Henriques aos Templarios. D. Manuel I

concedeu-lhe foral em 14 de Novembro de 1514.

A igreja matriz, dedicada a Nossa Senhora da Conceicdo, foi sendo enriquecida em
termos artisticos ao longo dos tempos. No século XVI, esta igreja teve a designagao de
Santa Maria da Piedade por ter sido edificada (1554) no local onde se encontrava outra
igreja que se chamava Santa Maria da Piedade, construida pelos Templarios.

Posteriormente designou-se por Santa Maria das Olalhas, por se encontrar na
localidade com o mesmo nome. A igreja de Olalhas foi a primeira, apds a freguesia das
Pias, a que se deu licenca para ter pia batismal e que se pudesse nela fazer o oficio
das fontes na véspera da Pascoa, como o testemunha a entrada, do lado direito, uma
lapide que assinala a concessdo da pia batismal, pelo Infante D. Henrique, em 1460.
Revestida interiormente de azulejos antigos do século XVIII e dotada de uma talha
valiosa, imagens, alfaias e de uma arquitetura Unica, esta igreja é, decerto, uma das

que possui maior relevo arquitetdnico da zona rural do concelho de Tomar.

A Freguesia das Olalhas tinha em 1556 20 lugares, com 844 moradores. A principal

aldeia era as Olalhas com 284 moradores.

Esta localidade ja foi sede de concelho, constando da Lista de antigos municipios de
Portugal

3.3 Enquadramento Cultural

A Associacao Cultural e Recreio das Olalhas foi fundada a 16 de outubro de 1980 com
0 intuito de criar um espaco onde a cultura e as tradicbes deste lugar pudessem ser

preservadas e vividas por toda a comunidade.

A procissdo dos passos, realizada no 5° domingo da quaresma, € uma das

manifestagoes religiosas mais antigas do concelho.
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4. Critérios Subjacentes a Delimitacao da ARU

A aldeia das Olalhas é um dos nucleos histéricos definidos no Artigo 16° do
regulamento do Plano Diretor Municipal (PDM) de Tomar em vigor, aprovado por
deliberagdo da Assembleia Municipal de Tomar em 08 de novembro de 2021 e
publicado através do Aviso n.° 1510/2022 da 22 Série do Diario da Republica n.° 16,
de 24 de janeiro de 2022, que define os Nucleos histdricos como: “conjuntos edificados
com valor patrimonial que se destacam pelo seu interesse arquitetdnico, histérico ou
etnoldgico no concelho de Tomar...".

A proposta de delimitacdo da ARU das Olalhas tem como base o centro da aldeia
integrando totalmente Espago Habitacional definido em PDM.

Limite do Espago Habitacional de Olalhas e Nucleo Histdrico definido em PDM

O aglomerado urbano das Olalhas concentra a maioria dos edificios dentro dos limites
do espaco urbano definidko em PDM, ndo existe grande dispersao no territorio

adjacente a esta aldeia.

Este lugar é constituido por uma mancha urbana de estrutura linear, caraterizada pela
existéncia de um espaco concentrador, o largo da Igreja, que funciona como espaco
de vivéncia comunitdria, ai estd localizada ndo s6 a Igreja, mas também a Junta de

Freguesia bem como a Associacao Cultural e Recreio das Olalhas.
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Equipamentos e atividades econdmicas

Dos edificios mais notaveis quer em valor histdrico e patrimonial, quer em valor social

e cultural existentes nas Olalhas, destacam-se:

A Igreja Matriz, dedicada a Nossa Senhora da Conceigao. O templo tem inscrita no
portico principal a data de 1156, presume-se que tenha sido fundada pela Ordem dos

Templario. Possui no seu interior azulejos antigos, além de uma Rosacea na frontaria
A Capela de Santa Luzia, tem no Pértico inscrita a data de 1161.

O Palacio das Olalhas, é uma casa brasonada do século XVIII.
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A presente proposta de ARU, tem como objetivo, a reabilitacdo dos imdveis, a
integracao das infraestruturas, a promocao do acesso da populagao a servigos, como a
saude, educacdo e cultura.

Encontram-se subjacentes a proposta de delimitacdo os seguintes critérios:

1) Promover a unificacao e a coesao territorial das Olalhas.

2) Preservar a identidade da aldeia e garantir a coeréncia tipoldgica do edificado.
3) Dinamizar e revitalizar o aglomerado rural consolidado.

4) Conciliar a preservacao do valor patrimonial do conjunto com a recuperagao € a
requalificacdo do edificado corrente.

5) Fomentar critérios de interligacdo e atratividade para intensificar as atividades
culturais e econdmicas locais.

6) Criar condicOes atrativas e vantajosas para a fixagao de novas atividades.

7) Contemplar a inclusdo de equipamentos, espacos publicos e servicos de maior
relevancia, que apresentem necessidades de intervencao.

10
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5. Planta de delimitacdo da Proposta Area de Reabilitacdo Urbana

A proposta de delimitacdo da ARU das Olalhas, incide sobre o nulcleo mais antigo da
aldeia das Olalhas, abrangendo uma area aproximadamente de 6,5 hectares.

A sua delimitacdo tem em conta o territdrio classificado como solo urbano, onde se
encontram 0s principais equipamentos e servigos do aglomerado e incidindo sobre o

espaco publico com maior necessidade de requalificacdo.

Os edificios de maior relevancia arquitetdnica estdo englobados nesta area de

reabilitacao urbana.

Proposta de delimitagdo da ARU das Olalhas

11
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CIHABITACAQ
ANEXO
B3 BARRACAD

Uso dos edificios abrangidos pela ARU das Olalhas

No espago abrangido pela proposta da ARU das Olalhas, verifica-se, que a maioria do
uso dos edificios é destinada a habitacdo 55%. Reforgando a necessidade de uma
intervengao que permita conservar e tornar atrativo o edificado ai existente, de modo a
proporcionar condicoes que permitam a fixacgdo de habitantes dentro da 4area
consolidada da aldeia. Outros usos como equipamentos de educacdo, salde, sociais e
culturais também estdo presentes no espaco da ARU, o que revela a existéncia de uma

dinamica que estimula a ocupacdo e a vivéncia neste espaco.

12
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EPOCA DE CONSTRUGAO DO EDIFICADO

28%
14%

14% 14%
= EDIFICIOS
I I I I .
?% I
6%

Epoca de construcdo das habitacdes que integram a ARU das Olalhas (BGE, Censos 2011)

1906-2000 [ %
20012005 [ %
20062011 [

#é1519
1519-1545
1546-1560
1561-1570
1571-1580
1981-1990
1991-1595

Através da andlise dos dados, disponiveis na BGE (Base Geografica dos Edificios,
Censos 2011) constata-se que a construcdo da maioria das habitacdes é anterior a
1980, num total de 77% dos edificios. Este dado sé por si, revela a necessidade de

executar uma estratégia que permita reabilitar e conservar estes edificios.

= BOM
RAZOAVEL
= MAU

= RUINA

Estado de conservacao dos edificios abrangidos pela ARU

13
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O levantamento do estado de conservacao dos edificios abrangidos pela ARU das
Olalhas também é um indicador da necessidade de promover incentivos a conservacao

e reabilitacdo dos edificios.

Cerca de 28% dos edificios encontram-se em mau estado de conservacao, pelo que
necessitam de uma intervencao mais premente. E ainda necessario ter em atencao aos
52% de imdveis em razoavel estado de conservacdo, mas que pela sua antiguidade e
estado de conservacao, caso nao sejam objeto de intervengdes efetivas de
conservagao, poderao em pouco tempo verem as suas condigdes de uso, seguranga e

salubridade degradarem-se consideravelmente.

Combinando a data de construcdo da maioria dos edificios com os dados relativos ao
estado de conservagao dos mesmos, conclui-se que € uma prioridade criar condigbes
favoraveis para a reabilitagdo e conservacao urbanistica do parque edificado da ARU
das Olalhas.

14



Camara Municipal de Tomar %@ T o M A R

Divisdo de Gestdo do Territério | DGT N

DELIMITAGAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DAS OLALHAS

6. Objetivos Estratégicos

Na sequéncia da delimitagio da Area de Reabilitagdo de Tomar, e atendendo que a
prossecucao da reabilitacao e regeneracao urbana do concelho nao se pode restringir
a0 espaco urbano da cidade, mas deve igualmente contemplar aglomerados rurais com
particular relevo, pelas suas caracteristicas intrinsecas e pelo seu destaque na
organizacdo do territdrio, surge a preméncia de proceder a disponibilizacdo de

mecanismos conducentes a conservagao e revitalizacao de nucleos de baixa densidade.

A presente proposta de delimitacio da Area de Reabilitagdo Urbana das Olalhas,
procura ndo s6 privilegiar o edificado de maior valor patrimonial e historico, mas

sobretudo o espaco comunitario.

Subordinada a proposta de delimitacdo, atendeu-se ainda ao atual cenario de
dispersdo edificatoria e ao envelhecimento populacional da sede de freguesia, e neste
sentido, o perimetro da ARU agora definido, engloba a malha urbana com a leitura

mais coerente e coesa, e com correspondéncia ao nucleo original das Olalhas.

Face a caracterizagao explanada no presente documento os objetivos estratégicos sao:

1) Promover a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados, assegurando a integracao funcional e a diversidade

econdmica, social e cultural no tecido urbano existente

2) Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do edificado e dos

espacos nao edificados, promovendo a melhoria das acessibilidades
3) Promover a fixacao de populacdo jovem

4) Garantir a protecao e promover a valorizacdo do patriménio cultural e patrimonial

como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade urbana

5) Modernizar as infraestruturas urbanas e promover a melhoria da mobilidade,

otimizando a gestao das vias e espacos publicos

15
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7. Quadro de apoios e incentivos fiscais a reabilitacdao urbana

A delimitacdo da ARU tem como efeito imediato o acesso a um conjunto de beneficios
fiscais sobre os prédios urbanos abrangidos, quando objeto de acdes de reabilitacao,
nos termos do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), com ultima redacdo dada pela Lei
n°82/2023, de 29 de dezembro, nomeadamente:

a) Isencao de IMI por um periodo temporal definido, de acordo com as condicdes em
vigéncia na altura;

b) Isencao de IMT em transmissOes onerosas do prédio urbano ou fracdo de prédio
urbano reabilitado, cumprindo-se determinados requisitos, de acordo com as condicdes
em vigéncia na altura;

c) Aplicacdo do IVA a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitagdo urbana,
realizadas por particulares em imdveis ou em espagos publicos. A taxa reduzida nao
abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo exceder 20 % do
valor global da prestacao de servigos.

O Estatuto dos Beneficios Fiscais também contempla deducles fiscais para imdveis
localizados em ARU e recuperados nos termos da respetiva estratégia de reabilitagao,
nomeadamente:

d) Deducdes a coleta, em sede de IRS;

e) Tributacdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos
de IRS, residentes em territdrio portugués, quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imdveis;

f) Tributagdo a taxa de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS,
residentes em territorio portugués, quando sejam inteiramente decorrentes da
alienacdo de imdveis.

Ha a indicar que, de acordo com o EBF, as “ag0es de reabilitacdo” sdo “intervencoes
destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranca
funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construcdes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas
fragdes, ou a conceder-lhe novas aptidOes funcionais, com vista a permitir novos usos
ou 0 mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, das quais resulte um
estado de conservacao do imével, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da
intervencao”.

Assim, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da execucao de
obras de reabilitacao urbana nao seja concedido de forma indiscriminada e dependa
necessariamente de uma avaliacdo, com vista a apreciar o cumprimento de critérios de
elegibilidade.

16
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Segundo a alinea c) do nimero citado, o “estado de conservacdao” de um edificio ou
fracdo € determinado nos termos do disposto no Novo Regime do Arrendamento
Urbano (NRAU) e no Decreto-Lei n°® 156/2006, de 8 de agosto. A analise do Estado de
Conservacao terda como base o Método de Avaliacdo do Estado de Conservacao dos
edificios (MAEC), publicado pela Portaria n® 1192-B/2006, de 3 novembro, na sua atual
redacdo, segundo os seguintes niveis de conservacao, nos termos do artigo 5° do
Decreto-Lei n® 266-B/2012, de 31 de dezembro:

Nivel Estado de Conservacao
5 Excelente
4 Bom
3 Médio
2 Mau
1 Péssimo

A aplicacdo do incentivo fiscal de isencao de IMI depende da comprovacao do inicio e
da conclusao das agdes de reabilitacdo e da certificacdo do Estado de Conservacao dos
Imodveis, antes e apds a execucdao das obras, através de vistorias a realizar pela
Camara Municipal. A avaliacdo do Estado de Conservacdao tem como objetivo verificar
que as obras de reabilitagdo executadas sobre o prédio ou fracdo contribuam para uma
melhoria de um minimo de 2 niveis face a avaliagao inicial.

Outro beneficio fiscal que decorre do presente processo de delimitacdo da ARU é a
aplicacdo do IVA a taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitaciao urbana,
realizadas por particulares em imdveis ou em espagos publicos localizados em areas de
reabilitacdo urbanas, definidas nos termos da lei, com base no artigo 18° do CIVA
(Cddigo do Imposto sobre Valor Acrescentado) e do ponto 2.23 da Lista I anexa ao
diploma em questao (na sua atual redacao).

Para além dos apoios e incentivos de natureza fiscal, discriminados anteriormente, é
importante referir que a legislacao municipal, nomeadamente o Regulamento Municipal
de Urbanizacdo e Edificacdo e de Taxas Urbanisticas do Municipio de Tomar (RMUE), ja
contempla medidas especiais de incentivo a realizacdo de obras de reabilitagdo.

A Taxa Municipal de Urbanizacao (TMU) referente a realizacdo, manutencao e reforgo
das infraestruturas urbanisticas, discriminada no RMUE, na sua atual redacdo, para a
emissao de alvara ou admissdo de comunicacao prévia de loteamento e obras de
impacto relevante ou semelhante a um loteamento (artigo 62°) e obras de construcao
e ampliacdo em area ndo abrangida por operacao de loteamento ou alvara de
urbanizacado (artigo 63°), prevé na formula de calculo que K, relativo ao coeficiente de
localizacdo, seja igual a 0 para a area do “Plano de Salvaguarda do Nucleo Histdrico e
outras areas de reabilitagdo urbana que venham a ser delimitadas”.
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Deste modo, a aprovacdo da presente proposta de delimitacdo da ARU ira implicar,
para efeitos de contabilizacgdao da TMU, a extensao da aplicagdo de um coeficiente de
localizagao igual a 0 para a totalidade da zona circunscrita.
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