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SETUBAL — ARU SETUBAL CENTRAL

A anterior Area de Reabilitacio Urbana ARU - Setiibal Central foi delimitada pela Assembleia Municipal
de Settibal em 28 de fevereiro de 2023, tendo a respetiva deliberagdo sido publicada no Diario da Reptblica,
2.2 série, através do Aviso n.® 6677/2023, de 30 de margo. Nos termos do Regime Juridico da Reabilitagédo
Urbana, a delimitagdo caducou por néo ter sido aprovada dentro do prazo legal, trés anos, a correspondente

Operagéo de Reabilitacdo Urbana (ORU).

A presente proposta de redelimitagdo da ARU Settbal Central fundamenta-se na necessidade de assegurar a
continuidade da politica municipal de reabilitagdo urbana, enquadrada no atual contexto nacional de crise
habitacional, que se manifesta de forma particularmente intensa no concelho de Setubal, designadamente
através da pressdo sobre o mercado de arrendamento, da insuficiéncia de oferta habitacional acessivel e da

degradagio do parque edificado.

A estratégia municipal de reabilitagdo urbana encontra suporte nas orientagdes do Plano Diretor Municipal
(PDM) em vigor, que privilegia a consolida¢do dos tecidos urbanos existentes, a qualificagdo do ambiente
urbano e a valorizagdo do patrimoénio construido. Complementarmente, a Estratégia Local de Habitag@o
2020-2030 estabelece um quadro programatico de intervengio que visa reforgar a coesdo social, promover a
reabilitagdo do edificado e garantir condi¢des habitacionais adequadas, em conformidade com os principios

definidos na Lei de Bases da Habitac#o.
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A presente delimitagdo da ARU Setiibal Central visa, restabelecer o quadro juridico necessério a aplicagdo dos
incentivos e deveres previstos, designadamente no dominio fiscal, contribuindo para estimular a reabilitacio
do parque edificado, ultrapassar constrangimentos identificados e conferir maior seguranca e previsibilidade

ao investimento privado. Esta delimitagdo constitui instrumento essencial para a prossecugdo do interesse

publico municipal na qualificagdo urbana, na promogdo da habita¢do e na sustentabilidade territorial.

Com a presente iniciativa, 0 Municipio de Setabal visa dar continuidade ao ciclo de refor¢o a reabilitagio
urbana implementado nos dltimos anos, consolidando a experiéncia adquirida e reforgando a capacidade de

resposta aos desafios contemporaneos da habitagdo, da regenerago urbana e da coes3o territorial.

Propde-se assim a delimitagdo da éarea de reabilitagio urbana na cidade — ARU Settbal Central, em
consonincia com a diversidade urbanistica, econdmica, social, cultural e ambiental existente, com vista a
promogdo de agdes de reabilitacdo urbana, a valorizagdo do espago publico e edificado existente, 4 reabilitagio
e renovacio dos tecidos urbanos degradados, criando e contribuindo para a modernizagdo e competitividade

urbana.

Face ao exposto, verificando-se estarem reunidos os requisitos para e efeito, no &mbito da estratégia municipal

de reabilitagdo urbana, propde-se:

1. A aprovagiio da proposta de Delimitagio da Area de Reabilitacio Urbana da cidade de Settbal,
denominada ARU — Setubal Central ¢ que, posteriormente, seja submetida para deliberacio da
Assembleia Municipal, nos termos do artigo n.° 13.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
na redacdo que lhe foi dada pela Lei n.® 32/2012, de 14 de agosto e pelo Decreto-Lei n.° 266B/2012
de 31 de dezembro;

2. Que seja publicitado através de aviso na 2.” série do Didrio da Republica e divulgado na pagina
eletronica do municipio, de acordo com a legislagdo em vigor, casa seja aprovado pela Assembleia
Municipal;

3. Simultaneamente com o envio para publicitagdo do aviso acima referido, remeter-se ao Instituto da
Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana L.P., por meios eletronicos, o ato de aprovagdo da delimitagdo da

Area de Reabilitagio Urbana ARU Setubal Central.
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Mais se propde a aprovagio em minuta da parte da ata referente a presente deliberag@o.

Em anexo:

e Memoria Descritiva e Justificativa que inclui Quadro dos Beneficios Fiscais;
o Planta de delimitacio da ARU Setubal Central;

e Planta com imagem aérea com delimitacdo da ARU Setubal Central.
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1. Preambulo

A anterior Area de Reabilitagio Urbana ARU - Setibal Central foi delimitada pela Assembleia Municipal de
Setubal em 28 de fevereiro de 2023, tendo a respetiva delibera¢do sido publicada no Didrio da Republica, 2.2
série, através do Aviso n.2 6677/2023, de 30 de marco. Nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo
Urbana, a delimitagdo caducou por ndo ter sido aprovada dentro do prazo legal, trés anos, a correspondente

Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU).

A presente proposta de redelimita¢do da ARU Setubal Central fundamenta-se na necessidade de assegurar a
continuidade da politica municipal de reabilitacdo urbana, enquadrada no atual contexto nacional de crise
habitacional, que se manifesta de forma particularmente intensa no concelho de Setubal, designadamente
através da pressdo sobre o mercado de arrendamento, da insuficiéncia de oferta habitacional acessivel e da

degradagao do parque edificado.

A estratégia municipal de reabilitagdo urbana encontra suporte nas orientagdes do Plano Diretor Municipal
(PDM) em vigor, que privilegia a consolida¢do dos tecidos urbanos existentes, a qualificagdo do ambiente
urbano e a valoriza¢do do patrimoénio construido. Complementarmente, a Estratégia Local de Habitagdo
2020-2030 estabelece um quadro programatico de intervengéo’;que visa reforgar a coesdo social, promover a
reabilitagdo do edificado e garantir condigdes habitapionais adc-‘:quadas, em conformidade com os principios

definidos na Lei de Bases da Habitagao.

A presente delimita¢gdo da ARU Setubal Central visa, restabelecer o quadro juridico necessario a aplicagao
dos incentivos e deveres previstos, designadamente no dominio fiscal, contribuindo para estimular a
reabilitacdo do parque edificado, ultrapassar constrangimentos identificados e conferir maior seguranga e
previsibilidade ao investimento privado. Esta delimitagdo constitui instrumento essencial para a prossecugdao
do interesse publico municipal na qualificacdo urbana, na promogdo da habitagdo e na sustentabilidade

territorial.
Com a presente iniciativa, o Municipio de Setdbal visa dar continuidade ao ciclo de reforgo a reabilitagdo

urbana implementado nos tltimos anos, consolidando a experiéncia adquirida e reforgando a capacidade de

resposta aos desafios contemporaneos da habitac3o, da regeneragdo urbana e da coesdo territorial.

Delimitagdo de Area de Reabilitagdo Urbana — ARU SETUBAL CENTRAL — junho de 2026
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2. O Procedimento de Delimitacao /Enquadramento

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, aprovada pelo Decreto - lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro (RJRU), assume particular importancia na requalificagdo e revitalizagéo urbana. A
publicagédo da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que republicou aquele diploma, e cujo objeto, tal
como referido no seu artigo primeiro visou aprovar ‘medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a

reabilitagdo urbana”.

No intuito de responder e se adaptar as novas realidades, o diploma simplifica os processos de
criagédo de areas de reabilitagdo urbana, consagrando a possibilidade de fasear esse procedimento.
Permite aprovar a delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana sem ser em simultdneo com a
aprovacgdo da operacéo (de reabilitagdo urbana), impondo, no entanto, um prazo de caducidade de
3 anos se ndo for aprovada a correspondente operacdo de reabilitagdo, conforme expresso no
artigo 15° do RJRU.

A delimitagdo de uma area de reabilitagdo urbana tem como efeitos a obrigatoriedade de definicao
dos beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o
imposto municipal sobre iméveis (IMIl) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de
imoveis (IMT) e confere aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os
edificios ou fragbes nela compreendidos o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e
financeiros & reabilitagdo urbana, sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao

patriménio cultural.

«Area de reabilitagido urbana» a area territorialmente delimitada que, em virtude da insuficiéncia,
degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo
coletiva e dos espagos urbanos e verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere
as suas condigdes de uso, solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengao
integrada, através de uma operagdo de reabilitagdo urbana aprovada em instrumento préprio ou

em plano de pormenor de reabilitagdo urbana.

2 Setubal
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2.1. Antecedentes - ARU delimitadas no concelho de Setubal

No ano de 2012, iniciaram-se os procedimentos e estudos necessarios a delimitagdo das duas
Areas de Reabilitagdo Urbana do Concelho de Setlbal existentes, a ARU Setubal e a ARU Azeit3o,
tendo sido aprovadas por deliberagdo da Assembleia Municipal de Setubal, em sessdo ordinaria
realizada em 28 de fevereiro e 1 de margo de 2013, a Delimitagéo de Area de Reabilitagdo Urbana
no Concelho de Setubal, através da deliberagédo n.° 22/2013, sob proposta n.° 5/2013/DURB/DIPU,
devidamente publicada em Diario da Republica, nos termos do Aviso n.° 85680/2013, de 5 de julho,

2.2 série n.° 128.

A Assembleia Municipal em sess&o ordinaria, realizada em 25 e 28 de setembro de 2015, aprovou
a primeira Alteragdo a Delimitagéo da Area de Reabilitagdo Urbana de Setubal, denominada — ARU
de Setubal, pela deliberagdo n.° 255/2015, sob proposta n.° 36/2015/DURB/DIPU, publicada em
Diario da Republica, nos termos do Aviso n.° 13473/2015, de 18 de novembro, 2.2 série n.° 266.

Paralelamente, em 2016, foi aprovada a Operacdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) e Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) da ARU de Azeitdo, em simultdneo, com a primeira
Alteragdo da sua delimitagdo, através da deliberagdo n.° 108/2016, sob proposta n.°
25/2016/DURB/DIPU, devidamente publicada em Diario da Republica, nos termos do Aviso n.°
5296/2016, de 22 de abril, 2.7 série n.° 79.

Cronologicamente, no ano de 2017, a Assembleia Municipal de Setabal, em sessdo ordinaria,
realizada em 21 de dezembro de 2017, deliberou aprovar a Operagdo de Reabilitagdo Urbana
(ORU) e Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) da ARU de Setubal, através da
deliberagéo n.° 33A/2017, sob proposta n.° 3A/2017/DURB/DIPU, devidamente publicada em Diario

da Republica, nos termos do Aviso n.° 2174/2018, de 16 de fevereiro, 2.2 série n.° 34.

No final do ano de 2018 promoveu-se ainda a segunda Alteragdo da Delimitacdo da ARU de
Setubal, tendo a Assembleia Municipal de Setubal, em sessdo ordinaria realizada a 16 de
novembro de 2018, deliberado aprovar - Alteragdo a Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana
de Setubal, pela deliberagido n.° 293/2018, sob proposta n.° 42/2018/DURB/DIPU, devidamente
publicada em Didrio da Republica, nos termos do Aviso n.°2436/2019, de 12 de fevereiro, 2.% série

n.° 30, com declaragdo de retificagdo n.° 280/2019 de 26 de margo, 2.° série n.° 60.

ahisia
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Em 2021, procedeu-se a terceira Alteragdo da Delimitagdo da ARU de Setubal, tendo a Assembileia
Municipal de Setlibal, em sesséo ordinaria realizada a 26 de fevereiro de 2021, deliberado aprovar
- Alteracdo a Delimitagdo da Area de Reabilitagdo Urbana de Setlbal, pela deliberagéo n.° 33/2021,
sob proposta n.° 02/2021/DURB/GAPRU devidamente publicada em Diario da Republica, nos
termos do Aviso n.° 6936/2021, de 16 de abril, 2.2 série n.° 74.

Por dltimo, em 2023, iniciaram-se os procedimentos e estudos necessarios a Delimitagdo de Area
de Reabilitagdo Urbana na cidade de Setubal — ARU Setubal Central, tendo a Assembleia
Municipal de Settbal, em sessdo ordinaria realizada a 28 de fevereiro de 2023, deliberado aprovar
— Delimitagdo de Area de Reabilitagdo Urbana na cidade de Setibal /ARU Settibal Central, pela
deliberagédo n.° 515, sob proposta n.° 113/2023/DURB/GAPRU, devidamente publicada em Diario
da Republica, nos termos do Aviso n.° 6677/2023, de 30 de margo, 2.2 série n.° 64, entretanto

caducada.

Neste seguimento, justifica-se proceder a redelimitagdo da ARU Setubal Central, de modo a
garantir a manutengdo de um quadro juridico adequado a promogéo da reabilitacédo do edificado, a
qualificagdo do espaco urbano e a prossecugdo do interesse publico municipal na regeneragéo da

cidade consolidada.

2 Setubal
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2.2. Principios Orientadores da Estratégia em conformidade com o Plano
Diretor Municipal (PDM)

O Plano Diretor Municipal de Setubal atualmente em vigor foi devidamente publicado em Diario da
Republica, nos termos do Aviso n.° 15696/2025/2, de 25 de junho, n.° 120, 2.2 Série.

Nos termos do artigo 2.° do regulamento do PDM, prevé-se o seguinte a nivel de Objetivos e
Estratégia:

1- O PDM estabelece os seguintes objetivos por eixo estratégico de desenvolvimento:

a) Eixo estratégico 1 — Setubal, centro competitivo, com fungdes de nivel superior e
urbanidade:

a1) Afirmar Setubal como centro urbano de nivel superior;
a2) Promover o planeamento e a qualificagdo urbana;
a3) Dinamizar o comeércio € a animacao urbana;
a4) Dotar o territorio de equipamentos e infraestruturas modernas;
a5) Promover a acessibilidade e a mobilidade.
b) Eixo estratégico 2 — Setubal, plataforma portuaria, logistica e empresarial:

b1) Consolidar e reforgar a atividade do porto de Setubal, em articulagdo com as
fungbes urbanas;

b2) Fortalecer e diversificar a base econdmica;
b3) Qualificar os espagos de acolhimento empresarial;
b4) Promover a Economia do Mar;
c) Eixo estratégico 3 — Setubal, convite ao turismo cultural e da natureza:

c1) Promover o turismo, o recreio e o lazer, potenciando os recursos naturais e
ecoldgicos existentes (Arrdbida e Estuario do Sado), assim como o patriménio cultural;

c¢2) Afirmar Setubal como centro urbano complementar ao desenvolvimento turistico
preconizado para a regiao;

C3) Dotar o territdrio de estruturas de suportes turistico e de apoio a visitagao.
d) Eixo estratégico 4 - Setlbal, comprometido com a qualificagdo ambiental:

d1) Promover a economia circular;

2 Setubal
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d2) Promover a conectividade entre sistemas naturais, melhorando a sua articulagéao
com os sistemas urbanos;

d3) Reduzir riscos naturais, mistos e tecnolégicos;
d4) Promover a regeneragdo de areas ambientalmente degradadas;

d5) Implementar estratégias de mitigacdo e adaptagéo as alteragdes climaticas.

A estratégia de desenvolvimento territorial do concelho de Setubal assenta num conjunto de
principios orientadores que correspondem a objetivos gerais aos quais o novo modelo de
organizagdo espacial do territdrio ira assentar. Destaca-se, por isso, no processo de revisdo do
PDM de Setabal, a Unidade Operativa de Planeamento e Gestao (UOPG 16) - CIDADE DE
SETUBAL que corresponde essencialmente ao perimetro urbano da cidade, e que, basicamente,

se conforma com a mancha urbana que se propde delimitar como area de reabilitagéo urbana.
Os pressupostos e objetivos para esta UOPG s&o os seguintes:

o Estruturacdo territorial da cidade de Setubal, promovendo a afirmagdo de polaridades
urbanas e a articulagao das redes estruturantes;

e Colmatacdo das areas urbanas descontinuas e heterogéneas, dotando-as de fungbes
polarizadoras, espagos publicos de referéncia e boas condigdes de acessibilidade e
mobilidade;

e Promocgéo da articulagéo fisica e funcional da cidade com o rio;

» Qualificacdo e densificagdo das areas destinadas ao acolhimento de atividades econémicas,

e impulsionando a atratividade empresarial;

e Melhoria das acessibilidades rodoviarias, com a execugdo do sistema de circulares
distribuidoras propostas (Circular Interna; Circular Externa);

e Implementagdo de uma rede de transportes publicos eficiente;

» Consolidagdo da rede de modos suaves;

e Promogao da intermodalidade (e.g. construgéo da interface multimodal das Fontainhas);

e Valorizagdo do patriménio cultural e paisagistico;

» Reforgo da rede de equipamentos;

o Concretizagdo da Estrutura Ecoldgica Municipal, através da implementagdo de novas areas
verdes de recreio e lazer, salvaguardando os valores naturais em presenca e a criagdo de

areas de desafogo no interior da malha urbana.

== Setubal
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2.3. Outros instrumentos de planeamento municipal em vigor:

e Plano de Urbanizagéo da Entrada Norte da Cidade de Setubal - Aviso n.° 8775/2014, de 30
de julho, publicado no D.R. n.° 145, 2.2 Serie;

2.4. Principios Orientadores da Estratégia em conformidade com a Estratégia
Local de Habitagao de Setubal 2020-2030

A Estratégia Local de Habitagdo (ELH) do concelho de Setibal 2020-2030, define a estratégia de
intervencdo municipal em matéria de politica de habitagdo, enquadrando-se também na Viséo e
Obijetivos Gerais definidos no PDM, nomeadamente de continuagdo da qualificagéo do concelho,

do reforgo da sua coesao social e competitividade territorial.

Esta estratégia integrou medidas, metas, custos e financiamentos adequados as condigdes gerais
dos financiamentos e comparticipagdes definidas pelo Decreto-Lei n°37/2018 — 1° Direito,
Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, que estabelece, genericamente, que os municipios
possam investir, do seu proprio orgamento, em agdes de reabilitagéo de edificios e de habitagdes

permanentes e em propostas de promogao de nova habitagéo permanente.

A 11/08/2021, por deliberagdo n° 218/2021, a Camara Municipal aprovou a atualizagdo da
Estratégia Local de Habitagdo de Setibal 2020-2030, incluindo o apoio a solugdes de

financiamento e comparticipagéo para alojamento urgente e temporario, projetos em curso.

O municipio, face a realidade social e econdmica existente no concelho, tem promovido, ao longo
dos ultimos anos, em estreita colaboragdo com a Administragdo Central, a constru¢gdo de um vasto
nimero de habitagbes econdémicas e sociais, considerando o direito a habitagdo indissociavel do

exercicio pleno da cidadania.

No passado o Programa Especial de Realojamento — PER (Decreto-Lei n.° 163/93, de 7 de maio)
permitiu que muitas familias pudessem, pela primeira vez, desfrutar de uma casa digna. Além do
esforgo de promogdo habitacional, assumiu-se a propriedade dos antigos bairros sociais do

Instituto de Gestéo e Alienagdo do Patrimonio Habitacional do Estado (IGAPHE).

A Camara Municipal de Setubal gere, atualmente, cerca de 1790 fogos de habitagéo publica
municipal. O esforgo do municipio nos Ultimos anos tem trabalhado em prol da dignidade

P
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habitacional, com o apoio financiado pelo IHRU. Onde reflete-se num investimento total de:
113 622 285,58 € + IVA milhdes de euros.

De acordo com os seguintes Bairros:

Manteigadas: Total de 113 habitagbes reabilitadas;

Alameda das Palmeiras: 94 habitagdes reabilitadas de um total de 225 a reabilitar;
Forte da Bela Vista: 40 habitagoes reabilitadas de um total de 114 a reabilitar;
Bela Vista: 134 habitagdes reabilitadas de um total de 373 a reabilitar;

Quinta de Santo Anténio:

primeira fase da obra — Rua das Amendoeiras, Rua das Piteiras e Praceta das Amendoeiras, 73
habitagdes a reabilitar e 39 em obra.

Segunda fase em obra — Rua da Fonte Fresca e Rua dos Sobreiros, 4 habitagdes em obra, num
total de 149 a reabilitar;

Quinta do Freixo: 46 habitagdes reabilitadas de um total de 88 a reabilitar;
Afonso Costa: 41 habitagdes reabilitadas de um total de 307 a reabilitar

No ambito da implementagéo da Estratégia Local de Habitagdo do Concelho de Setlbal, encontra-
se a desenvolver um programa composto por vinte operagdes que abrangem a reabilitagdo de todo
o parque habitacional municipal, a construgdo de novos fogos e a execugdo de alojamento
temporario, bem como adaptagdo de fragdes com mobilidade reduzida (Programa Intervengado

Habitacional -PIH) com financiamentos do PRR — Plano de Recuperagéo e Resiliéncia.
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3. Critérios subjacentes a Delimitacéao

Conforme esta previsto no artigo 12° do RJUE, as areas de reabilitagdo urbana podem abranger
designadamente, areas e centros historicos, patrimonio cultural, iméveis classificados ou em vias
de classificagdo e respetivas zonas de protegdo, dreas urbanas degradadas ou zonas urbanas

consolidadas.

A experiéncia adquirida nos trés anos decorridos desde a delimitagdo da ARU Setubal Central
leva-nos a manter a area anteriormente definida, que consolida grande parte da mancha urbana da
cidade central, integrando a maioria dos bairros consolidados edificados desde a segunda década

do século passado até ao inicio do corrente.

2=

Figura 1 - Enquadramento da ARU Setubal existente e da ARU Settibal Central proposta.

As manchas urbanas em causa, integradas nas freguesias da Uniéo de Freguesias de Setubal e de
S. Sebastido, que envolvem toda a ARU Settibal (a de cariz histérico), pelas suas peculiaridades e

diferengas intrinsecas, englobam vérias realidades urbanas e unidades territoriais

SR seii
= Setubal
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(Bairros/Lugares), que nas suas especificidades conferem homogeneidade a cidade densa e

compacta. Importa assim, clarificar os critérios que levaram a definigdo da presente proposta.

3.1. ENQUADRAMENTO

O desenvolvimento urbano da cidade de Setubal ao longo do ultimo século fez-se de acordo com
os ciclos de crescimento econdmico. Os periodos de crescimento industrial, estiveram na génese
de contingentes imigratorios de maior expressdo, que ndo foram acompanhados por um processo
de planeamento urbanistico integrado, capaz de dar resposta as necessidades de crescimento da
cidade e da sua populagdo. Assistimos assim a um crescimento urbano fragmentado e ao longo
dos principais eixos viarios existentes, onde hoje € possivel constatar a existéncia de areas
territoriais, de cariz pés-industrial, que respondem aos critérios que estiveram subjacentes a
delimitagdo atualmente existente, nomeadamente, quanto & insuficiéncia, degradagdo ou
obsolescéncia dos edificios, no que se refere as suas condigbes de uso, solidez, seguranga,
estética ou salubridade, que também ja por si, justificam uma intervengéo integrada, motivos pelos
quais se considera fundamental a delimitacdo de uma nova éarea de reabilitagéo a designar como

Area de Reabilitagdo Urbana de Setibal Central.

Objetivamente, optou-se por delimitar as areas consolidadas da cidade, correspondentes ao
periodo de construgédo entre 1950 até ao ano 2000. Pese embora a abrangéncia temporal implicar
a delimitagdo de um tecido urbano com carateristicas morfo-tipolégicas tendencialmente mais
heterogéneas, no seu conjunto tratam-se de edificagées maioritariamente com mais de 20 anos,
bairros completos e coesos na sua identidade, mas que incluem zonas com ocupagdes obsoletas e
em degenerescéncia, a carecer de uma intervencdo de regeneragdo e requalificagdo urbana do

existente, por vezes até de reestruturagao.

O crescimento urbano pés-industrial, gerado pela especulagdo das transagbes imobiliarias e a
construgdo de bairros operarios pela iniciativa publica, privada e autoconstrugdo, contribuiu para o
agravamento do caracter segregativo do espago urbano de Setubal, entre o eixo centro/norte e o

eixo periferia/este-oeste.

A norte, a zona correspondente ao Montalvdo e Praga do Brasil, apresenta uma estrutura
morfolégica de quarteirdes abertos e edificios em banda, a semelhanga do que acontece com a
Urbisado, Bairro do Liceu e Quinta das Amoreiras. Mais a Norte, a zona do Ferro de Engomar

apresenta ja caracteristicas dispares, com uma ocupagdo menos densa e de 1 a 2 pisos.

—
&= Setubal
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Para Este, pertencendo ainda ao sistema da cidade de Setubal (Pinheirinhos, N. Sr. Conceigdo, B.°
Afonso Costa, B.° 25 de Abril, Camarinha, entre outros) a morfologia urbana apresenta uma
conjugacdo de situagdes que vdo desde os edificios em banda, até ao quarteirdo fechado, com

algumas situagdes de transicdo que se traduzem em espagos sobrantes.

Alguns dos espacos livres que surgem no territorio, dizem respeito a areas verdes de recreio e
lazer, que surgem como bolsas de desafogo na malha urbana. No entanto, grande parte destas,
ndo constituem uma estrutura assumida e clara, apresentando-se dispersas, sem revelarem uma
identidade destacada e ao mesmo tempo marcante, quanto a fruigdo dos espagos verdes de

recreio e lazer por parte da populagao.

Em diregdo a Norte, correspondente a zona da Azeda, S. Gabriel e Varzinha, o tragado comega a
apresentar uma maior irregularidade e menor densidade urbana, uma vez que se distancia do
centro, fazendo ligagdo a zona de expansdo. A zona a nascente do Centro Comercial Allegro e
parte de Monte Belo Norte, confinam igualmente com a area limitrofe, surgindo zonas intersticiais

desocupadas e algo desqualificadas.
3.2. ASPETOS URBANISTICOS

No ambito dos estudos de caraterizagdo do PDM, foram identificados trés areas territoriais
distintas, a Cidade, zona Nascente e a zona Poente, abordando-se o tipo de ocupagédo do solo,
morfologias urbanas, acessibilidades e caracteristicas gerais do edificado e imagem urbana.
Centra-se a presente proposta apenas sobre a Cidade, englobando, obviamente, apenas o
perimetro urbano, cujas classificagdes do solo no modelo de ordenamento do PDM correspondam
a malhas urbanas consolidadas, independentemente do uso predominante ser habitacional,

terciario ou zonas especiais e de equipamentos e servigos de apoio.

Considerou-se importante o grau de consolidagéo e infraestruturagdo estar assegurado, ainda que
possam incluir, pontualmente, vazios urbanos e malhas integrantes que se visam colmatar,
revelando-se normalmente charneiras na imagem urbana, independentemente de serem

identificadas caréncias e precariedades nas redes publicas de infraestruturas.

Assim, abrangem-se as manchas radiais, centradas no nucleo histérico associadas a expanséo
urbana da segunda metade do século passado, fruto do crescimento ao longo dos principais €ixos
viarios, nomeadamente para Oeste (Monte Belo, Camarinha, Humberto Delgado, Nova Sintra,

Azeda) e eixo Centro/Norte (Montalvéo, Liceu, Amoreiras, Ferro de Engomar, Praga do Brasil). O
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crescimento ndo planeado apresenta uma complexa variedade e dispersdo nas varias frentes,

derivado também das condigdes fisicas da cidade e da topografia acentuada a noroeste.

Englobam ainda todo o tecido urbano consolidado que em fungdo das condigdes de uso, solidez,
segurancga, estética e salubridade justificam uma intervengdo integrada, independentemente da
densidade de ocupacgédo (mas predominante alta e média) resultando num conjunto homogéneo de
cidade real, por vezes fragmentada, onde, quer pela heterogeneidade dos bairros, quer pelo tipo de
ocupacgéo, épocas de construgdo e caracteristicas gerais do edificado e infraestruturas possam

originar, ainda com imagens distintas, a mesma cidade central.

O Instituto Nacional de Estatistica (INE) tem em curso um processo conducente a criagdo dos
lugares estatisticos dos Censos de 2021, necessarios ao apuramento dos dados censitarios para
este nivel geografico. Neste contexto, desempenhando os municipios um papel vital como produtor
de informacgdo geografica e correspondente atualizagdo e manutengdo da mesma, foi solicitado
pelo INE o envolvimento dos municipios da Area Metropolitana de Lisboa, no projeto de
identificacdo dos limites geograficos e respetivas designagdes dos aglomerados populacionais, de

acordo com o ponto ¢) do artigo 10.° do Decreto-Lei n.°54/2019, de 18 de abiril.

Para este efeito, foi constituida uma equipa de trabalho na Divisdo de Planeamento Urbanistico
(DIPU), do Departamento do Territério e Gestdo Urbana (DETEGU), a qual, desenvolveu uma
proposta de definicdo de lugares, de acordo com os pressupostos acima referidos, tendo sido esta

uma das bases de frabalho para a delimitagdo da ARU em causa.

Nos critérios subjacentes, para além de incluir todo o tecido urbano consolidado contiguo,
sobrepondo as malhas urbanas consolidadas, independentemente do uso predominante, engloba
os limites geograficos dos lugares que correspondem grosso modo aos bairros com identidade
urbana, tendo como critérios de exclusdo ou limite, sempre que possivel e aplicavel, a delimitagéao

da matriz urbana conhecida, o eixo de via ou apenas o limite do edificado existente.

2 Setubal
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Figura 2 - Quadro dos Bairros/ Lugares e respetivas areas identificados:
. — !_ .
BAIRROS | LUGARES | AREA Bairro do Pote d'Agua 35183 m?
I i laprosn] Bairro do Urbisado 99 119 m?
Algodeia ZOﬁbé»_ Gl Bairro do Viso 117709 m?
Av. Cinco de Outubro A T Bairro dos Pescadores 194 703 m?
Azeda de Baixo {117 252 m Bairro dos Quatro Caminhos 149 703 m?
Azeda de Cima 290363 m’ Bairro General Daniel de Sousa 13 203 m?
Bairro 1.2de M?io 102834 m Bairro Humberto Delgado 43 382 m?
Bairro 2 de Abril WS m;— = Bairro Jodo Ferreira 371 m?
Bairro 25 de Abril 27235m’ : Bairra Lopes 73 998 m?2
Bairro Afonso Costa M2 e Bairro Magalhdes Mexia 41 667 m?
Bairro Alameda das Palmeiras |35 744 m° Bairro Monte Belo Sul 280 281 m?2
Bairro Camolas 73241 m- = Bairro Novo Casal das Figueiras | 70 710 m?
Bairro da N.2Sr.2 da Conceigdo | 90031 m° | Bairro Salgado 43 447 m?
Ba?rro da20de J.U”"O 38968 m’ Bairro Santos Nicolau 134 201 m?
Ba‘lrro da Bela stta 207 884 m Rairro Trindade 97 260 m?
Bafrro da Bela Vl.sta Nascente | 234037 r:w B 125 026 m?
T
: | ——— | Ferro de Engomar 271121 m?
Bafrro da Graga 72 7934 m - Largo das Areias 32 858 m2
Bairro da Lénchoa 56243 _m: Machadas 101079
Bairro da Liberdade 84813 m- ﬁ Monte Belo Norte 531 576 m?2
Bairro da Meia Laranja 1335356 ”j” Nova Azeda 165 037 m?
Bairro da Monarquina 31321 m* Nova Sintra 104 849 m?
Bairro da Quinta de Santo Ant. 53281 m? SellbeiE 1894 m?
Bairro da Reboreda 58 619 m? Pinheirinhos 175 443 m?
EiieldaliEbaria 127208 & Praca de Portugal 83872 m?
Bairro da Terroa 128942 m- Praca do Brasil 106 439 m?
Ba?rro da Tejtra SU0EE mj Qta. Alves da Silva 52 668 m?
Bafrro da varzea . ookl - Quinta da Saboaria 33 164 m?
Bafrro das émorelrés Lot Ao r?' Quinta do Freixo 40 085 m?
Ba!rro de Sao‘GabrleI 187063 m’ , olinta doswidais 24 818 m?
Ba{rro d.e Vanicelos Lol U5l S. Francisco Xavier 96 722 m?
Bairro Dias 64 008 m . Vale de Cerejeiras 52 636 m?
Bairro do Aréngués 56 713 m;’ e Vale do Cobro 200 534 m?
Bairro do Casal das Figueiras 80176 m ’ Varzinha 129 739 m?
Bairro do Forte da Bela Vista | 30 365 m* Vila Maria 85 204 m?
Bairro do Liceu 297167 m°
Bairro do Maltalhado 63 276 m’
Bairro do Montalvio 160320 m* |
' AREA
BAIRROS | LUGARES |aprox. m’|
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3.3. DINAMICA DEMOGRAFICA E HABITACIONAL

A ARU Setibal Central contempla uma area de cerca de 789,66 ha, onde residem 82.216
habitantes, estruturados em 24829 nucleos familiares, segundo os Censos de 2021 do INE,
correspondendo a cerca de 66,6% da populagdo residente no concelho de Setubal nesse mesmo
ano. No Ultimo periodo intercensitario (2011/2021) a populagdo residente na area em aprego
cresceu cerca de 0,9%, valor inferior ao crescimento populacional registado para o concelho em

igual periodo temporal (1,9%).

Na area em analise foram contabilizados em 2021 um total de 8001 edificios classicos (menos
1,4% face aos Censos de 2011), sendo que 7776 sdo edificios exclusivamente residenciais (cerca

de 97,2% do total de edificios classicos na area em analise).

A distribuicdo dos edificios existentes na ARU Setubal Central por época de construgdo € a
seguinte:

= 655 edificios antes de 1945 (8,2%)

= 4681 edificios entre 1946 e 1980 (58,5%)

= 2056 edificios entre 1981 e 2000 (26,7%)

= 525 edificios entre 2001 e 2010 (6,6%)

= 84 edificios entre 2011 e 2021 (1,0%)

Constata-se que a grande maioria do edificado existente tem mais de 40 anos de construgéo
(66,7% do total de edificios existentes na ARU Setubal Central).

Do total de edificios existentes, 3364 edificios apresentavam necessidades de reparagéo em 2021
de acordo com os Censos do INE, correspondendo a 42,0% do total de edificios da ARU Setubal

Central.

Em 2021 foram contabilizados 41713 alojamentos na area da ARU Setubal Central, sendo que
35067 séo alojamentos familiares de residéncia habitual (84,1%) e 6576 s&o alojamentos vagos ou

de residéncia secundaria (15,8%).

Na maioria dos alojamentos familiares de residéncia habitual verifica-se que os proprietarios séo os

ocupantes (66,9%), enquanto que os alojamentos arrendados representam apenas 23,4%.



4. Intengdes Programaticas

A opgéo estratégica passa pela realizagdo de uma futura operagéo de reabilitagéo simples, tendo
como entidade gestora o préprio Municipio, que assumira a sua coordenagéo e gestéo. Tratar-se-a
de uma operagéo dirigida primacialmente a execucdo de obras de reabilitacédo do edificado, que

devem ser preferencialmente realizadas pelos respetivos proprietarios.

Uma das premissas essenciais assentard na conservagdo periodica do edificado e na difusdo que a
conservagédo e reabilitagdo se trata de um dever do proprietario. Adotar-se-a4 a politica fiscal de
estimulo a reabilitagdo urbana, em complementaridade com a politica fiscal de incentivo a ARU

Setubal, de cariz historico existente.

O acompanhamento pro-ativo nas agbes de reabilitagdo serd assim um designio deste Municipio,
estabelecendo preferencialmente contatos diretos com os proprietarios dos iméveis envolvidos, de
forma a difundir a informagéo disponibilizada, acompanhando tecnicamente a elaboragdo de
projetos e obras, incutindo e incentivando a intervengdo através da Divisdo de Gestdo Urbanistica
(DIGU) do Departamento do Territorio e Gestdo Urbana (DETEGU), onde permanecera a
competéncia de gestdo do territorio e acompénhamentd; das operagdes urbanisticas sujeitas a

controlo prévio em curso.

N~ Setubal
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5. Politica Fiscal

Neste projeto foram ainda equacionados os incentivos na vertente fiscal e regulamentar com vista a
estimular as agdes de reabilitagdo para o futuro, reforgando a politica fiscal de incentivo &

reabilitagdo urbana aplicada na ultima década.

Anualmente, aprovadas em Assembleia Municipal, estdo previstas minoragdes e isengdes dos
impostos municipais aplicaveis as transagdes de imoveis e ao imposto sobre imoveis, bem como
um conjunto de majoragdes com o intuito de pressionar legalmente o proprietario que néo conserva

nem reabita o seu imoével.

A intengdo sera alargar as medidas ja previstas a amplitude das 4reas devidamente delimitadas
como Areas de Reabilitagdo Urbana - ARU. Com a delimitagdo urbana em aprego introduz-se a
discriminagéo positiva em sede de imposto municipal sobre iméveis (IMI) e do imposto municipal
sobre transmissdes (IMT) nas aquisigdes de prédios urbanos ou fragdes autbnomas, na primeira
transmissd@o onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na area de reabilitagédo urbana,

conforme previsto nos artigos 45° e 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF).

Por um lado, serdo penalizados os prédios urbanos em mau estado de conservagdo (ruinas e
degradados) por outro, beneficiados os que apos agdes de reabilitagdo obtenham o excelente e
bom estado de conservagéo, bem como os edificios classificados como monumentos nacionais, de

interesse publico e municipal.

5.1. Incentivos
Nos EBF estdo previstos incentivos de natureza fiscal aplicando-se a presente proposta de ARU
conforme expresso nos artigos 45° e 71° do EBF, conforme retirado do sitio eletronico da

Autoridade Tributaria, respetivamente:

“Artigo 45.°

Prédios urbanos objeto de reabilitagéo

1 - Os prédios urbanos ou fragdes autdnomas concluidas hd mais de 30 anos ou localizados em areas de
reabilitacio urbana beneficiam dos incentivos previstos no presente artigo, desde que preencham

cumulativamente as seguintes condigoes: (Redagao da Lei n.° 114/2017, de 29/12)

2 Setubal
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a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitagcdo de edificios promovidas nos termos do Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, ou do
regime excecional do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril; (Redagéo da Lei n.° 114/2017, de 29/12)
b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea anterior, o respetivo estado de conservagao
esteja dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha, no minimo, um nivel bom nos termos do
disposto no Decreto-Lei n.° 266-B/2012, de 31 de dezembro, e sejam cumpridos os requisitos de
eficiéncia energética e de qualidade térmica aplicaveis aos edificios a que se refere o artigo 30.° do
Decreto-Lei n.° 118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 194/2015, de 14 de
setembro, sem prejuizo do disposto no artigo 6.° do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril. (Redagao
da Lei n.° 114/2017, de 29/12)

2 - Aos iméveis que preencham os requisitos a que se refere o nimero anterior sdo aplicaveis os seguintes
beneficios fiscais: (Redagdo da Lei n.° 114/2017, de 29/12)
a) Isengdo do imposto municipal sobre imoéveis por um periodo de trés anos a contar do ano,
inclusive, da conclusdo das obras de reabilitagdo, podendo ser renovado, a requerimento do
proprietario, por mais cinco anos no caso de imoveis afetos a arrendamento para habitagéo
permanente ou a habitagao propria e permanente; (Redagao da Lei n.° 114/2017, de 29/12)
b) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de iméveis nas aquisicdoes de
imoveis destinados a intervengdes de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as respetivas obras
no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicdo; (Redagédo da Lei n.° 114/2017, de
29/12) ‘
c) Isengdo do imposto municipal sobre as transmissbes onerosas de imoveis na primeira
transmissdo, subsequente a intervencdo de reabilitagdo, a afetar a arrendamento para habitagéo
permanente ou, quando localizado em area de reabilitagdo urbana, também a habitagdo propria e
permanente; (Redagdo da Lei n.° 114/2017, de 29/12)
d) Redugdo a metade das taxas devidas pela avaliagdo do estado de conservagéo a que se refere a

alinea b) do n.° 1. (Redagdo da Lei n.° 114/2017, de 29/12)

3 - Os beneficios referidos nas alineas a), b) e ¢) do nimero anterior néo prejudicam a liquidagéo e cobranga

dos respetivos impostos, nos termos gerais. (Redagdo da Lei n.° 114/2017, de 29/12)

4 - O reconhecimento da intervencgéo de reabilitagdo para efeito de aplicagdo do disposto no presente artigo
deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo prévia ou com o pedido de licenga da operagao
urbanistica, cabendo a cadmara municipal competente ou, se for o caso, a entidade gestora da reabilitagao
urbana comunicar esse reconhecimento ao servico de finangas da area da situagéo do edificio ou fragao, no
prazo maximo de 20 dias a contar da data da determinagdo do estado de conservagao resultante das obras
ou da emissdo da respetiva certificagdo energética, se esta for posterior. (Redagao da Lei n.° 114/2017, de
29/12)

S Setubal
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5 - A anulagdo das liquidagdes de imposto municipal sobre iméveis e de imposto municipal sobre as
transmissdes onerosas de iméveis e as correspondentes restituigdes séo efetuadas pelo servigo de finangas
no prazo maximo de 15 dias a contar da comunicag&o prevista na parte final do nimero anterior. (Redagao
da Lei n.° 114/2017, de 29/12)

6 - A prorrogacdo da isengdo prevista na alinea a) do n.° 2 estd dependente de deliberagdo da assembleia
municipal, sob proposta da cdmara municipal, nos termos do n.° 2 do artigo 16.° do Regime Financeiro das
Autarquias Locais e das Entidades Intermunicipais, sendo o respetivo reconhecimento efetuado pela camara

municipal nos termos do n.° 4 do presente artigo. (Redagado da Lei n.° 114/2017, de 29/12)

7 - O regime previsto no presente artigo ndo ¢ cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica natureza,

ndo prejudicando, porém, a opgao por outro mais favoravel.

8 - A isengao prevista na alinea c) do n.° 2 fica sem efeito se: (n.° aditado pela Lei n.° 12/2022, de 27 de
junho)
a) Aos imoveis for dado destino diferente daquele em que assentou o beneficio, no prazo de seis
anos a contar da data da transmiss3o; ou
b) Os iméveis ndo forem afetos a habitagdo propria e permanente no prazo de seis meses a contar
da data da transmissao; ou
c) Os iméveis ndo forem objeto da celebragdo de um contrato de arrendamento para habitaggo

permanente no prazo de um ano a contar da data da transmiss&o.

9 - No caso de a isengdo ficar sem efeito, nos termos do disposto no niimero anterior, 0 sujeito passivo deve
solicitar & Autoridade Tributaria e Aduaneira a liquidagéo do respetivo imposto, no prazo de 30 dias, atraves
de declaragdo de modelo oficial. (n.° aditado pela Lei n.° 12/2022, de 27 de junho)

Nota - Corresponde ao artigo 40.°-A, na redagdo do EBF que se encontrava em vigor previamente a

republicagdo do mesmo pelo Decreto-Lei n.° 108/2008, de 26/06.”

e,

“Artigo 71.°
Incentivos a reabilitacdo urbana

1 - (Revogado.)
2 - (Revogado.)

3 - (Revogado.)

4 - Sa0 dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, 30 % dos encargos suportados pelo

proprietario relacionados com a reabilitagdo de:

R seiii
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a) Iméveis, localizados em 'areas de reabilitagdo urbana' e recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagao; ou
b) Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo 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 agdes de reabilitag&o.
5 - (Revogado.)
6 - E aplicavel ao Fundo Nacional de Reabilitagéo do Edificado ¢ regime tributario previsto no artigo 8.° do
Regime Juridico dos Fundos e Sociedades de Investimento Imobiliario para Arrendamento Habitacional,
aprovado pelo artigo 102.° da Lei n.° 64- A/2008, de 31 de dezembro, com as necessarias adaptagoes,
compreendendo as finalidades previstas na alinea b) do n.° 3 da“ Resolugéo do Conselho de Ministros n.°
48/2016, de 1 de setembro, com a alteragao introduzida pela Resolugso do Consetho de Ministros n.° 50-
A/2018, de 2 de maio.
7 - (Revogado.)
a) Imoveis situados em 'area de reabilitagio urbana', recuperados nos termos das respetivas
estratégias de reabilitagao;
b) Iméveis arrendados passiveis de atualizagéo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.° e
seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de reabilitagao.
8 - (Revogado).
9 - (Revogado.)
10 - (Revogado.)
11 - (Revogado.)
12 - (Revogado.)
13 - (Revogado.)
14 - (Revogado.)

15 - (Revogado.)

16 - (Revogado.)
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17 - (Revogado.)

18 - Os encargos a que se refere o n.° 4 devem ser devidamente comprovados e dependem de certificagio
prévia por parte do 6rgdo de gestio da area de reabilitagéo ou da comiss&o arbitral municipal, consoante os

Casos.

19 - As entidades mencionadas no nimero anterior devem remeter & administragéo fributaria as certificagdes

referidas no nimero anterior.
20 - (Revogado.)
21 - (Revogado.)
22 - (Revogado.)

23 - Para efeitos do presente artigo, considera-se:
a) 'Agbes de reabilitagdo’ as intervencdes de reabilitagao de edificios, tal como definidas no Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, em
iméveis que cumpram uma das seguintes condigbes:
i) Da intervengao resultar um estado de conservagéo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado
antes do seu inicio;
ii) Um nivel de conservagdo minimo 'bom' em resultado de obras realizadas nos quatro anos
anteriores a data do requerimento para a correspondente avaliagéo, desde que o custo das obras,
incluindo imposto sobre valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial
tributario do imovel e este se destine a arrendamento para habitagdo permanente;
b) 'Area de reabilitagdio urbana' a area territorialmente delimitada nos termos do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro;
c) 'Estado de conservacdo' o estado do edificio ou da habitagédo determinado nos termos do disposto
no Decreto-Lei n.° 266- B/2012, de 31 de dezembro.

24 - A comprovagao do inicio e da conclusdo das agdes de reabilitagédo é da competéncia da camara
municipal ou de outra entidade legalmente habilitada para gerir um programa de reabilitagéo urbana para a
area da localizagao do imovel, incumbindo-lhes certificar o estado dos iméveis, antes e apés as obras
compreendidas na agdo de reabilitagdo, sem prejuizo do disposto na subalinea ii) da alinea a) do nimero

anterior.
25 - (Revogado.)

26 - (Revogado.)
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27 - (Revogado.)
28 - (Revogado.)
29 - (Revogado.)
30 - (Revogado.)

Entende-se necessario para que os beneficios possam vir a ser concedidos, seja realizada uma
inspecdo técnica prévia, antes da agéo de reabilitagdo e uma inspegéo técnica final, apos a obra
executada, concluindo pela subida dos niveis exigidos do estado de conservagdo da unidade
(prédio urbano) dentro dos cinco estados possiveis (Péssimo, Mau, Médio, Bom e Excelente) e

respeitados os demais critérios em vigor.

As inspecdes técnicas mencionadas s&o realizadas por arquitetos e engenheiros dos servigos
municipais ou por técnicos e/ou empresas contratadas pelo Municipio para esse efeito, em
conformidade com os critérios/anomalias previstos no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 08 de agosto, e
Portaria n.° 1192B/2006, de 3 de novembro, com as devidas adaptagdes para a determinagao do
estado de conservagdo das unidades. Para as inspegbes técnicas é utilizado o Metodo de
Avaliagdo do Estado de Conservacdo de Imoveis (MAEC), cujas instrugbes de aplicagdo estdo

expressas em diversos documentos do Laboratério Nacional de Engenharia Civil.

5.1.1. Prorrogagéao do IMI

Sobre a possibilidade de prorrogagdo da isencéo de IMI por mais 5 anos desde que o imovel esteja
afeto a arrendamento para habitagdo permanente ou a habitagdo propria € permanente, conforme
previsto no n.° 6 do artigo 45° do Estatutos dos Beneficios Fiscais, carece de aprovagdo em
Assembleia Municipal, no entanto, adia-se a sua aprovagdo para o momento da aprovagdo de

estratégia ou instrumento proéprio, se a data assim se entender.

5.1.2. Outros Incentivos

Outro incentivo implicito na delimitacdo das areas de reabilitagdo € um incentivo relacionado com o
modelo de governancia de natureza regulamentar que corresponde as medidas de apoio especifico

que incluem o acompanhamento pré-ativo nas agbes de reabilitagdo.
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A analise substantiva das operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio, a corrente gestdo de
procedimentos e processos e 0 acompanhamento proactivo das agdes de reabilitagao no interior da
nova ARU, ficara na competéncia da Divisdo de Gestdo Urbanistica (DIGU), do Departamento do
Territério e Gestdo Urbana (DETEGU), onde foi criado o Gabinete das Areas de Reabilitagzo

Urbana (GRU), na ultima estrutura orgéanica.

Sera na DIGU que se ird continuar a assegurar a divulgagéo das informagdes relacionadas com os
incentivos fiscais, a clarificagdo dos controlos prévios inerentes a cada ag&o de reabilitagéo urbana,
bem como, o aconselhamento técnico em qualquer fase do processo, quer a nivel de explorar a
ideia de intervengao, quer a nivel de acompanhamento de projeto e obra, estabelecendo contatos

diretos com os interessados sempre que necessario.

5.1.3. Taxas Administrativas Municipais (RTORMS)

N&o se aplicardo as redugdes e isengdes previstas nas taxas administrativas relacionadas com
operagbes de reabilitagdo urbana a decorrer, previstas no Regulamento de Taxas e Outras
Receitas do Municipio de Setibal (RTORMS), na ARU Settbal Central, agora em fase de
delimitagdo, colocando-se essa intengdo apenas para o momento da aprovagdo de estratégia ou

instrumento proprio se a data assim se entender.

Apenas se aplicard, oficiosamente, a redugdo de metade da taxa devidas pela avaliagdo do estado
de conservagdo relacionadas com a realizagdo de inspegdes/vistorias em conformidade com o

previsto na alinea d) do n.° 2 do artigo 45° do EBF.

5.2. Penalizagdes
5.2.1. Majoragao IMI - Ruina

Em sede propria sera decidido manter-se as majoragdes da taxa de IMI por Ruina aplicavel dos
anos transatos a totalidade das ARU delimitadas, pelo que, para efeitos de agravamento nos
termos do previsto no n.° 3 e n.° 16 do artigo 112° do Cédigo do IMI (CIMI), considera-se ruina o

seguinte conceito:

“O edificio apresenta-se total ou parcialmente colapsado, tendo perdido a sua integridade fisica e
estrutural. Ndo responde de todo a sua fungédo, ndo possuindo condigdes de habitabilidade ou de
ser utilizado para o fim a que esté autorizado.”
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5.2.2. Majoragéo IMI Devolutos ou Parcialmente Devolutos

Também em sede prépria serdo retomadas as majoragoes ao triplo (200%) de prédios como

Devolutos ou parcialmente Devolutos as ARU delimitadas.

Com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio, que altera e republica o
Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, referente 3 definigdo do conceito fiscal de prédio
devoluto, foi introduzido o conceito de Zona de Pressdo Urbanistica (ZPU) considerando areas
em que se verifique dificuldade significativa de acesso a habitacdo, por haver escassez ou
desadequacido da oferta habitacional face as necessidades existentes ou por essa oferta ser a
valores financeiros superiores aos suportaveis pela generalidade dos agregados familiares sem

que estes entrem em sobrecarga de gastos habitacionais face aos seus rendimentos.

Com esse enquadramento a 28 de fevereiro de 2023, a Assembleia Municipal, aprovou trés
zonas de pressdo urbanistica no concelho de Setubal coincidentes com as Areas de Reabilitagio
Urbana (ARU) delimitadas, nomeadamente a ARU Azeitdo, a ARU Setibal e a ARU Setubal
Central, utilizando o recurso previsto no n.2 4 do artigo 2.2-A do Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8
de agosto, em que a fundamentagio das ZPU foi diretamente a mesma fundamentacdo dos

documentos de delimitagao das respetivas ARU.

Contudo, face a jurisprudéncia ocorrida e as alteragdes introduzidas aos incentivos fiscais, a 27
de junho de 2025, a Assembleia Municipal de Settbal, na reunido da sessao ordinaria sob
proposta de Cdmara Municipal n.2 102/2025/DURB/GAPRU, na deliberagdo n.2 35/2025/AM, e
sob proposta da Camara Municipal n.2 5A/2025/DURB/GAPRU de 25 de novembro de 2025, a
Assembleia Municipal de settbal, na reunido da sessdo Extraordinaria de 22 de dezembro de
2025, deliberou aprovar a cessagdo dos efeitos juridicos da zona de pressdo urbanistica na ARU
Setubal Central por n3o ter Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) aprovada, o que impedia em
operagBes urbanisticas o acesso a todos os beneficios fiscais associados as ARU, onde se incluem
o beneficio da taxa reduzida do Imposto de Valor Acrescentado (IVA) nas empreitadas de

construgao.
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Com efeito, no que respeita aos iméveis devolutos, justifica-se uma agéo mais interventiva do
Estado no estimulo a sua disponibilizagdo, concorrendo, simultaneamente, para a concretizag&o do
seu potencial econémico e para o cumprimento da sua fungdo social. Esta agéo materializou-se,
num primeiro momento, na criagdo de instrumentos de incentivo ao arrendamento e de apoio
financeiro as obras de reabilitagdo, sendo complementada mediante o reforco da penalizag&o da

manutencio de iméveis sem utilizagdo nas areas em que estes sejam mais necessarios.

Neste sentido, ainda que em sede prépria, pela justificagdo dada no presente documento e na
fundamentagdo das ORU em vigor, ao abrigo do previsto do n° 4 do artigo 2° - A, do Decreto Lei n.°
67/2019, de 21 de maio, que altera o Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto e de acordo com o
estabelecido no artigo 112° do CIMI, pretende-se considerar zona de pressao urbanistica todo o
territorio abrangido pelas Areas de Reabilitagdo Urbana do concelho de Setubal, devidamente

delimitadas.
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