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Enquadramento da Proposta
I DEFINICAO DE AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU):
A Area de Reabilitacio Urbana (ARU), tem enquadramento juridico no Decreto-Lei n.

307/2009, de 23 de outubro com a redacao dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,

assim como os apoios financeiros e incentivos fiscais que podem ser obtidos para a

concretizagao de investimentos publicos e privados.

Por area de reabilitacao urbana, designa-se a area territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradagcao ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas,
dos equipamentos de utilizacao coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagao
coletiva, designadamente no que se refere as suas condicoes de uso, solidez, seguranca,
estética e salubridade, justifique uma intervencao integrada, através de uma operacao de
reabilitacao urbana aprovada em instrumento proprio ou em plano de pormenor de
reabilitagcao urbana, e podem abranger, designadamente, areas e centros histéricos,
patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de classificacao e respetivas zonas de

protecao, areas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

Il.  PROCEDIMENTO DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU):

A delimitacao das areas de reabilitacao urbana é da competéncia da assembleia municipal,
sob proposta da camara municipal, através de instrumento proprio, , ou por via da
aprovacao de um plano de pormenor de reabilitacao urbana, correspondendo a respetiva
area de intervencao.

A esta delimitacao é associada a exigéncia da determinacao dos objetivos e da estratégia
da intervencao, sendo este também o momento da definicao do tipo de operacao de
reabilitacao urbana a realizar e da escolha da entidade gestora.

Em 2012, a Lei n° 32/2012 de 14 de Agosto, procedeu a primeira alteracao ao Decreto-Lei

Rua Infante D. Fernando - 2440-118 Batalha
T. +351 244 769 110 F. +351 244 169 111 E. geral@cm-batalha.pt www.cm-batalha.pt
contribuinte n° 501 290 206



BATALHA

MUNICIPIO

PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA DO REGUENGO DO FETAL

n°® 307/2009, de 23 de outubro, aprovando medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a
reabilitacao urbana, possibilitando que a delimitacao da area de reabilitacao urbana e a
aprovacao da operacao de reabilitagao urbana, ocorrem em momentos distintos, sendo que
esta ultima devera ser executada num prazo maximo de 3 anos apds a aprovacao da

delimitacao.

. APOIOS FINANCEIROS E ENQUADRAMENTO EM FUNDOS COMUNITARIOS:

Ao abrigo do disposto do artigo 74° do RJRU, o estado pode, nos termos previstos na
legislacao sobre a matéria, conceder apoios financeiros e outros incentivos aos
proprietarios e a terceiros que promovam acoes de reabilitacao de edificios.

Os apoios financeiros podem ser atribuidos aos proprietarios, as entidades gestoras da
operacao de reabilitacao urbana e a terceiros que promovam agoes de reabilitacao urbana,
incluindo as que se destinam a dinamizagao e modernizacao das atividades econémicas (n°
2 do art®° 75°).

Pelos fundamentos apresentados, apresenta-se a proposta de delimitacio de AREA DE

REABILITACAO URBANA DO REGUENGO DO FETAL, nos seguintes termos.
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Memoria descritiva e justificativa

Nos termos do Decreto-Lei n.” 307/2009, de 23 de outubro com a redacao dada pela Lei
n’ 32/2012, de 14 de agosto (Regime Juridico da Reabilitacao Urbana), compete a
Camara Municipal desenvolver uma estratégia de reabilitacao e qualificacao do espaco
urbano de Reguengo do Fetal inserido numa area abrangida pela zona de protegao dos
seguintes imoveis classificados de interesse publico: Igreja de Nossa Senhora dos
Remédios/Igreja Matriz de Reguengo do Fétal (Decreto n.° 28/82, de 26 de fevereiro),
Ermida de Nossa Senhora do Fétal e Capelinha da Memoria (Decreto n.° 5/2002 de 19 de

fevereiro).

De acordo com o artigo 7° do RJRU, a reabilitagao urbana é promovida pelos municipios
através da delimitacao de areas de reabilitacao urbana (ARU) em instrumento préprio,
correspondendo a cada ARU uma operacao de reabilitacao urbana que integra um

conjunto de investimentos publicos e privados.

A reabilitacao e requalificacao do patrimoénio edificado e espaco publico do Reguengo do
Fetal constitui uma prioridade de intervencao da Camara Municipal evidenciada na 1.
Revisao do Plano Diretor Municipal da Batalha de 2015 e no Plano Plurianual de

Investimentos.

A politica de reabilitacao que agora se propoe, articula-se com as restantes politicas
municipais, nomeadamente nos dominios do urbanismo, habitacao, agao social, mobilidade
urbana, valorizacao e qualificagao ambiental do espaco publico, cultura, ambiente urbano,
patrimonio edificado, economia local e finangas, integrando o instrumento regulador do

planeamento estratégico consignado no PDM.

A Delimitacao da ARU a propor, possibilita a candidatura de investimentos publicos a
fundos comunitarios, numa légica integrada e em articulacao com outras iniciativas de

natureza privada.
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A aprovacao da ARU favorece a atribuicao de beneficios fiscais e isencao de taxas a

projetos de iniciativa privada, nos termos acima referenciados.

O projeto de delimitacao da ARU deve ser devidamente fundamentado e conter o

seguinte:

- Memoria descritiva e justificativa, incluindo os critérios subjacentes a delimitacao da

area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir;
- Planta com a delimitacao da area abrangida pela ARU;

- Quadro com os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o
patrimonio (IMI, IMT), nos termos da alinea a) do artigo 14.°.tem de ser sujeito a parecer
do Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana, I.P., nos termos do n° 3 do artigo 14°

do RJRU.
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Caracterizacido da Area de Reabilitacao Urbana

A Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) do lugar de Reguengo do Fetal apresenta cerca de 57
hectares e abrange o espaco urbano central e areas limitrofes que englobam os principais
equipamentos da freguesia.

O concelho da Batalha faz fronteira administrativa com os concelhos de Leiria, Porto de
Més, Ourém e Alcanena e o seu territério é marcado paisagisticamente pela presenca do
vale do Rio Lena, nas freguesias da Batalha e Golpilheira, que o atravessa no sentido sul-
norte e pelo Macico Calcario Estremenho, que abrange as freguesias localizadas mais a
nascente, do Reguengo do Fetal e Sao Mamede.

O concelho da Batalha apresentava em 2011 cerca de 15805 habitantes (INE, Censos
2011), sendo favoravelmente servido pelas vias rodoviarias de carater nacional IC2/N1,
A19,1C9 e A1/IP1.

A sede de freguesia de Reguengo do Fetal, objeto da presente area de reabilitacao urbana,
apresenta um nuicleo antigo desenvolvido em torno da Igreja Matriz e da Praga da Fonte
com uma malha urbana densa caracterizada por ruas estreitas e sinuosas. A expansao da
sede de freguesia desenvolveu-se ao longo da estrada nacional 356 onde se localizam os
edificios mais recentes e “espacgos vazios” que se pretendem colmatar e preencher.

A freguesia do Reguengo do Fetal registava de acordo com os dados definitivos dos Censos
de 2011 cerca de 2169 habitantes, verificando-se um decréscimo de 0.08% da populagao
residente face ao ultimo periodo censitario.

Em termos demograficos importa ainda salientar que a freguesia do Reguengo do Fetal
regista o maior indice de envelhecimento no concelho (relagao entre a populacao idosa e
jovem do concelho) com 198,1.

No que se refere ao parque edificado e de acordo com os dados do INE a freguesia de
Reguengo do Fetal apresenta a maior percentagem de edificios degradados do concelho

cerca de 2.5%.
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Na area de reabilitacao urbana delimitada destaca-se a presenca de monumentos
classificados como imdveis de interesse publico como é o caso da Igreja de Nossa Senhora
dos Remédios/Igreja Matriz do Reguengo do Fétal, Ermida de Nossa Senhora do Fétal e
Capelinha da Memoria.

A area urbana do Reguengo do Fetal é marcada por um nicleo central urbano consolidado
em torno da Igreja Matriz onde se concentram os principais servigos publicos (Junta de
Freguesia, Extensao de Saide e Escola Primaria) e estabelecimentos de comércio/servigos.
Nas areas limitrofes localizam-se os principais equipamentos da freguesia nomeadamente o
Centro Paroquial de Assisténcia do Reguengo do Fetal (lar de idosos + centro de dia +
creche/jardim de infancia), Piscinas Municipais e polidesportivo.

O instrumento de gestao territorial aplicavel a area de reabilitacao urbana é a 1. Revisao
do Plano Diretor Municipal da Batalha, publicada na Il Série do Diario da Republica n.” 168
de 28 de agosto de 2015.

No que se refere a Planta de Ordenamento - Classificacao e Qualificacao do Solo a ARU
sobrepoe-se maioritariamente com as categorias de solo urbano “Espagos Centrais”,
“Espacos Residenciais de tipo II” e “’Espacos de e para equipamentos”. A norte e de forma
a englobar equipamentos publicos a ARU sobrepoe-se minoritariamente com as categorias
de solo rural “Areas Florestais de Conservacio”; “Areas Naturais do Tipo I” e “Espacos
destinados a equipamentos”.

Na Planta de Ordenamento - Salvaguardas e Execucao constata-se que a ARU se sobrepoe
nas vertentes de declive acentuado com areas com suscetibilidade elevada de movimentos
de massa de vertentes, a que correspondem a algumas areas. Nas margens adjacentes das
principais linhas de agua foram identificadas zonas ameagadas pelas cheias e areas com
suscetibilidade elevada de contaminacao de aquiferos. Em termos de patrimonio refira-se a
identificacao de sitio arqueolégico conforme informacao da Direcao Geral do Patrimonio
Cultural. No que concerne ao zonamento acustico a area delimitada esta classificada como
zona mista.

Relativamente as condicionantes refira-se que a area de reabilitacao urbana proposta se
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sobrepoe com o Sitio PTCONOO15 - Serras de Aire e Candeeiros, uma pequena area esta
demarcada como afeta a Recursos Ecolégicos — Reserva Ecolégica Nacional, e possui trés
areas de protecao de Iméveis Classificados de Interesse Publico.

A ARU é delimitada a norte pelos limites fisicos dos terrenos das Piscinas Descobertas
Municipais, terreno agricola com uma ruina pertencente a Fabrica da Igreja, pelos edificios
adjacentes a Estrada de Fatima e pelo limite coincidente com o espaco residencial do tipo
Il; a nascente pelo limite coincidente com o espaco residencial do tipo Il com pequenos
ajustes de forma a englobar ruinas existentes; a sul pelo limite dos terrenos da Fabrica da
Igreja Paroquial do Reguengo do Fetal e a poente pelo limite coincidente com o espaco
residencial do tipo Il e pela Rua Padre José Vieira de Oliveira.

Na area delimitada importa destacar, por um lado o elevado valor patrimonial dos edificios
religiosos classificados de interesse publico e por outro a area envolvente do lugar
caracterizada por valores naturais de elevado interesse tais como: a Pia da Ovelha, o
Buraco Roto, a Escarpa de Falha de Reguengo do Fetal e as varias formas de relevo carsicas
que caracterizam e enriquecem a paisagem que circunda a sede de freguesia.

O parque edificado é caracterizado pela presengca dominante de edificios afetos a
habitacao unifamiliar que apresentam necessidades de conservagao e requalificacao
atendendo ao atual estado de degradacao e abandono dos mesmos. De salientar ainda a
existéncia de edificios inacabados que promovem a desqualificacao do espago urbano.

Os principais servicos e estabelecimentos localizam-se no espago central em torno do
Largo da Praca da Fonte, espaco publico que necessita de intervencao atendendo aos atuais

conflitos existentes entre a circulacao automovel e pedonal.
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Fotografias do Parque Edificado do Reguengo do Fetal

Edificio degradado — Travessa Nossa Edificio Inacabado - Estrada da Torre

Senhora do Fetal

Edificio em mau estado — Rua da Avessada | Edificios em mau estado - Beco de Santo

Amaro (traseiras da Estrada Nacional 356)

Edificio Inacabado - Rua da Cal¢ada Edificios degradados - Rua das Barrocas
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Edificio em Ruina - Rua das Barrocas

Edificio em Ruina - Rua Padre Manuel

Carreira Ramos

Edificio em mau estado - Travessa Nossa

Senhora do Fetal

Edificio em mau estado - Rua Padre Manuel

Carreira Ramos

Edificios inacabados - Rua de Atras da

Igreja

"
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A. Fundamentacao da Delimitacao da ARU

A freguesia do Reguengo do Fetal conforme dados do INE apresenta a maior percentagem
de edificios degradados do concelho pelo que urge promover a reabilitacao urbana na sede
de freguesia.

A delimitacao da area de reabilitacao constitui uma ferramenta que permite desenvolver
um conjunto de solucoes integradas que visam contribuir para a melhoria das condigoes de
salubridade, estética, seguranca e solidez dos edificios, promovendo a requalificacao e
melhoria da qualidade dos espacos publicos.

No atual panorama demografico em que a freguesia do Reguengo do Fetal regista o maior
indice de envelhecimento do concelho a delimitacao da ARU visa dinamizar e promover as
acoes de requalificacao dos edificios estimulando a economia local permitindo fixar e atrair
populacao a freguesia.

Pretende-se com as intervencoes do setor publico ao nivel da requalificacao dos espacos e
edificios publicos na area a delimitar como ARU incentivar o setor privado a investir no
patrimonio edificado criando sinergias positivas para o desenvolvimento sécio-econémico e
cultural da freguesia.

Considerando que a freguesia do Reguengo do Fetal apresenta um elevado valor no que diz
respeito ao patrimoénio paisagistico/natural (Paisagem Carsica, Escarpa de Falha do
Reguengo do Fetal) arquitetonico (Igreja Nossa Senhora dos Remédios, Ermida de Nossa
Senhora do Fetal) e cultural (usos, costumes e tradicoes religiosas) a delimitacao da ARU
constitui um papel determinante na preservacao e conservacao do patriménio reforcando a

identidade cultural do Reguengo do Fetal.
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B. Planta de Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) do Reguengo do Fetal

Ceniro Paroquial de
Assisiénola do Reguengo Fedal
iLarsCeniro ds Dla+Crsohe)

e

>

<

J v
S Y

Fonte: Ortofotomapa IGP, a escala 1/10000, 2012
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C. Objetivos Estratéegicos a Prosseguir

A proposta de delimitacao de ARU é acompanhada por um conjunto de objetivos
estratégicos a prosseguir e que resultarao na concretizacao de uma Operacao de
Reabilitacao Urbana a realizar pelo Municipio, que detém o papel de dinamizador e
catalisador do processo.
Tomando como referéncia os objetivos gerais definidos pelo Programa Estratégico Regiao
de Leiria 2020 e pela Estratégia Nacional para a Habitagao (Janeiro 2015), explanados no
respetivo Plano de Agao foram estabelecidos em torno desta visao os seguintes objetivos
estratégicos:
M Conservar e Reabilitar o parque edificado promovendo a revitalizacao
demografica e o desenvolvimento econémico e social;
M Reabilitar e requalificar os espacgos publicos visando a seguranga e a melhoria
das acessibilidades;
M Salvaguardar, valorizar e conservar o patrimonio natural e construido
fomentando o desenvolvimento e a diversificagao de atividades econdémicas
associadas ao turismo de natureza, lazer/desporto, religioso e de saide e bem-estar;

. . . . “« . ’ . .
M Estimular a economia local e revitalizar o casco” histdrico da freguesia;
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IDENTIFICACAO E CALENDARIZACAO INDICATIVAS DOS INVESTIMENTOS PUBLICOS
A REALIZAR

Intervencao da ARU

Requalificagao Urbanistica do Largo da Praca da Fonte Publica 2017-2018
Valorizacao Urbanistica e Comercial do Nucleo Urbano de Publica 2017-2018
Reguengo do Fetal

Requalificagao da Escola Primaria do Reguengo do Fetal Publica

para Ensino Profissional & Coworking nos clusters da 2017-2020
Pedra, Textil & Design Industrial

Beneficiacao da lluminagao Publica na Zona de Publica 2017

Senhora do Fétal

Centro Educativo do Reguengo do Fetal

R?n.\odelagao e Beneficiacao da Rede de Saneamento Publica 2016-2018
Basico do Reguengo do Fetal

Reno'vagao da Rede de Distribuicao de Agua do Reguengo Publica 2016-2018
do Fétal

Beneficiacao da Zona Envolvente a Ermida de Nossa Publica 2016-2018

Reguengo do Reguengo do Fétal (Junta de Freguesia)

Reabilitacao da Piscina Municipal Descoberta do Reguengo Publica 2016-2017
do Fetal
Centro de Interpretacao e de Acolhimento Turistico do Publica 2016-2017

caracadis, espeleologia)

‘I:’.eneflclagao do'trogc: Estrada de Fatima/EN356 - Publica 2017-2018
Caminhos de Fatima

Projeto integrado de reforgo da identidade etnografica do Publica

Reguengo do Fetal (patrimoénio paisagistico, procissao dos 2017-2018
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Parque de Apoio as Escaladas Publica 2017-2018
Beneficiacao do Percurso Pedestre do Buraco Roto Publica 2017-2018
Requalificacao e uniformizacao da sinalética turistica Publica 2016-2017
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D. INCENTIVOS FISCAIS A CONCEDER A INICIATIVAS PRIVADAS DENTRO DA ARU:

Como instrumento adicional de estimulo as operagcoes de requalificacao urbana,
incentivando os particulares a uma intervencao mais ativa no processo e ao
estabelecimento de parcerias com as entidades publicas, propoe-se a aplicacao de um
conjunto de beneficios fiscais. Nesse sentido, foram introduzidas alteracoes no Estatuto
dos Beneficios Fiscais, que consagram um conjunto de incentivos a reabilitagao urbana
(vide art® 71°).

Tais incentivos tém:
Como dmbito material geral:
- Prédios arrendados com rendas antigas que sejam objeto de acoes de reabilitacao

- Prédios urbanos localizados em ARU (areas de reabilitacao urbana) que sejam
objeto de acoes de reabilitacao.

£ como ambito temporal.
- Obras iniciadas apés Janeiro de 2008 e concluidas até Dezembro de 2020.

Assim, para a ARU a propor para a sede de freguesia do Reguengo do Fetal, a iniciativa
privada podera gozar dos seguintes beneficios fiscais:
v IRS - deducao a coleta de 30% dos encargos ja suportados pelo proprietario,
relacionados com a reabilitacao, até ao limite de 500€;
v" MAIS VALIAS - tributagao a taxa reduzida de 5% quando estas sejam inteiramente
decorrentes da alienacao de iméveis reabilitados em ARU;
v RENDIMENTOS PREDIAIS - tributacao a taxa reduzida 5% apés a realizagao das
obras de recuperacao;

v" Reducao de IVA de 23% para 6% nas empreitadas.

Da Competéncia da CaAmara Municipal, a aprovar pela Assembleia Municipal:

v IMI - isencao por um periodo de 5 anos, o qual pode ser prorrogado por mais 5 anos;
v IMT - isencao na 1° transmissao de imovel reabilitado em ARU, destinado

exclusivamente a habitacao propria e permanente.
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Este regime de beneficios fiscais, aplicar-se-a, apés a aprovacao da ARU por parte dos
orgaos competentes do Municipio e de parecer do Instituto da Habitacao e da Reabilitacao
Urbana, para imoveis objeto de acoes de reabilitagao iniciadas apds 1 de Janeiro de 2008, e

que se encontrem concluidas até 31 de Dezembro de 2020.
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Disposicoes finais -Formulacao da Proposta de
aprovacao

Propoe-se que a CAMARA MUNICIPAL delibere, o sentido de aprovaciao do projeto de
DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU) a submeter a aprovacao da
Assembleia Municipal, de acordo com a memodria descritiva e justificativa, que inclui os
critérios subjacentes a delimitacao da area abrangida e os objetivos estratégicos a
prosseguir, a planta com a delimitacao da area abrangida pela ARU, e autorizacao de
consulta ao Instituto da Habitacao e da Reabilitacao Urbana, I.P., nos termos do n° 3 do
artigo 14° do RJRU, assim como os incentivos fiscais a aplicar aos promotores de

iniciativas a concretizar na zona de intervencao nos termos abaixo enunciados.

Que a Camara Municipal delibere, que o prazo maximo de execugao da Operagao de

Reabilitagao Urbana seja de 3 anos (regulamentacao).

Mais se informa que, em simultdneo a consulta junto do referido Instituto, deverao
desencadear-se os procedimentos previstos no RJRU, inclusive a fase de discussao

publica.
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