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1. PREAMBULO

Numa época em que muito se tem discutido as politicas de reabilitagdo urbana, em oposigio 3
problematica do crescimento urbano excessivo e do consequente abandono e degradagdo das zonas
antigas consolidadas, associada & constatagdo da degradagdo das condigoes de habitabilidade e
salubridade, da estética e de seguranga dos edificios no interior dos niicleos urbanos, a entrada em vigor
da primeira alteragdo ao Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana e o novo Regime de Arrendamento
Urbano, a recente crise imobiliaria e consequente reflexdo urbanistica inerente, conjugaram a motivagao
necessaria para ultrapassar os obstaculos identificados e que passa por implementar medidas com vista

a celeridade das iniciativas de reabilitagdo, promovendo gradualmente o investimento dos particulares.

A implementag&o da estratégia de reabilitagdo e regeneragdo das areas urbanas construidas esta, sem
davida, contida nas orientagdes estratégicas de planeamento municipal, materializada na proposta de

revisao do Plano Diretor Municipal, processo a atingir a curto prazo.

A aposta na consolidagao, reabilitagéo e valorizagdo dos tecidos ja existentes continua premente, a
regeneragao urbana dos centros historicos uma exigéncia incontornavel, que depende da recuperagio
do parque edificado e na diversificagdo de usos, da revitalizagdo do comércio tradicional e da
capacidade de captagdo de novos habitantes e novas atividades econdmicas, na instalagido de

equipamentos sociais e culturais e na melhoria das condigSes de habitabilidade e acessibilidades.

Com a delimitagdo das Areas de Reabilitagdo Urbana do concelho de Setubal, em 2013 (ARU Azeitdo e
ARU Setubal), foi reforgado um conjunto de direitos e deveres associados a conservagao do edificado
dos proprietarios dos predios urbanos e fragdes, e introduzidos incentivos e beneficios na area fiscal que

desde entdo estdo disponiveis.

Destaca-se o fortissimo investimento pulblico realizado nos centros histéricos e frente ribeirinha do
concelho de Setlbal nos Ultimos anos, tendo em vista o efeito de arrastamento estruturador e
dinamizador das agbes e investimentos dos particulares. E esta, na situagdo de Azeitdo, mais uma vez, a
metodologia a que se recorre, o investimento nos equipamentos municipais e o reforgo de todas as
infraestruturas em presencga que, a seu tempo, sustentardo as iniciativas privadas de reabilitagdo urbana

que tender&o a surgir como consequéncia.

Antevé-se, assim, um novo ciclo iniciado com a aprovagao da delimitagdo das areas de reabilitagio
urbana do concelho, com o desenvolvimento e fundamentagéo técnica incutida na fase de diagnéstico ja
ultrapassada, transitando agora para uma proposta de Operagdo de Reabilitagdo Urbana devidamente
sustentada no que € a estratégia da reabilitagdo urbana para o concelho de Setabal, pressentindo-se

na sua operacionalizagdo ainda um longo e arduo percurso pela frente.

ORU Azeitio . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITAGAO URBANA EM AZEITAO . MARCO 2016 5104
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Num breve diagnostico socio demografico é feita a percegdo da populagdo em presenca na ARU de
Azeitdo, destacando as suas principais caracteristicas. Numa realidade de aproximadamente 850
habitantes, com uma estrutura etaria bastante envelhecida, traduz-se em cerca de 300 familias cl&ssicas
recenseadas em 2011 na area de enquadramento da ARU, prevalecendo as familias classicas com 1 ou

2 pessoas no agregado familiar.

A populagao residente apresenta uma reduzida taxa de atividade (29%) mas com niveis de instrugdo
razoaveis, predominantemente trabalham no setor terciario (78%) e revelam um elevado peso relativo da

populacdo sem atividade economica (43%) e pensionistas/reformados (24%).

Outro dos fatores relevantes € a percentagem de 17% dos alojamentos se encontravam vagos contudo,

64 % dos alojamentos sdo de residéncia habitual, ocupados pelos seus proprietéarios.

No levantamento de campo realizado em 2014 foram identificados os prédios urbanos, num total de 258
edificios e 5 vazios urbanos. Para cada um dos edificios foi realizado um inquérito que visou caracterizar
os elementos construtivos, condi¢gbes de habitabilidade e valores culturais e arquitetonicos em presenca.
Um dos grandes objetivos, que se demostrou um desafio, foi criar uma base de dados do edificado ARU
que contribuira para a monitorizagdo da area no que respeita as futuras agdes de reabilitagdo urbana e
operagdes urbanisticas bem como, na utilizagdo e ocupagdo das unidades, gestdo dos contactos e

dados dos proprietarios para as respetivas implicagées fiscais.

A evolugdo historica de Vila Nogueira de Azeitdo e Aldeia Rica revelou frata-se de um edificado
maioritariamente anterior ao século passado, onde predominam os dois pisos e o uso habitacional, mas
sem situagdes relevantes de falta de infraestruturagdo nos alojamentos. A estrutura de propriedade é
pequena, com uma média de cerca de 194 m2, predominantemente com logradouro, contudo, continuam

a subsistir algumas propriedades de grande dimensé&o associadas as antigas quintas.

Um dos indicadores encontrados e, talvez, o mais preocupante, é a quantidade de unidades devolutas
que atinge 24% dos imoéveis, onde pelo menos uma unidade aparenta estar devoluta, ou seja, com fortes

indicios de estar desocupada ha mais de um ano.

Ainda que tenham sido identificados apenas seis prédios em ruina total, foram ainda reconhecidos outros
seis em ruina parcial, no entanto, 8% do edificado apresenta um Mau ou Péssimo estado de
conservagao, razao pela qual a sua renovagao torna-se numa prioridade estratégica, pela forte imagem e
funcionalidades negativas que provocam ao conjunto urbano onde se inserem, quer seja na rua ou

quarteirdo.

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITAGAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 6104
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No que se refere as infraestruturas publicas, ainda que com niveis de servigo correntes, apresentam
desgaste e necessidade de requalificagdo, motivo para ter sido desenvolvido um anteprojeto com esse

objetivo que aguarda o necessario financiamento e/ou comparticipagao.

Face as conclusoes retiradas pretende-se neste documento estratégico apresentar uma proposta de
Programa Estratégico da Operagdo de Reabilitagao Urbana dos cascos histéricos de Vila
Nogueira de Azeitdo e Aldeia Rica, identificando as agbes e intervengdes que se julgam estruturantes

mas que se pretendem realistas e exequiveis para os proximos 15 anos.

Na avaliagao estratégica da programagéo prevista destacaram-se quatro eixos, cujos objetivos, agdes e
medidas a implementar se interligam e complementam entre si. O eixo da qualificagdo do ambiente
urbano e da reabilitagdo do edificado, o eixo da revitalizagdo economica e social, 0 eixo estratégico
de valorizagdo da fungdo habitacional e o eixo do modelo de governanga, gestdo e marketing
urbano que sdo parte integrante dos objetivos estratégicos a atingir, identificando-se medidas e acdes a

desenvolver em cada um deles.

O Municipio de Setubal, como entidade gestora, prevé que a sustentabilidade das intervengdes
privadas complementam-se com a exequibilidade da ag&o publica prevista, tendo em vista a revitalizaggo
de todo o nucleo envolvente a rua José Augusto Coelho, largos e pragas adjacentes, mantendo sempre

as preocupagoes em preservar a identidade e memdrias da Vila.

Fazem, assim, parte inquestionavel das agdes consideradas estruturantes, toda a requalificagdo do
espaco publico e infraestruturas urbanas, bem como a reabilitagdo do patrimonio classificado, incluindo o
distinto Palacio do Duques de Aveiro que, face a sua localizagdo, importancia historica, impacto e
dimensdo na malha e dindmicas urbanas, qualquer requalificagdo significativa impor-se-4 a todo o
territorio. Como agdes estruturantes sdo, ainda, identificadas outras operagbes urbanisticas de
adaptagdo ao uso de equipamento e furismo do edificado, pelas valéncias de desenvolvimento do

turismo, diversidade da oferta, promogao das atividades econdmicas, cultura e lazer.

Como se verifica, a atual realidade do centro histérico da ARU de Azeitdo exige ainda que se equacione
a dimensé&o turistica associada a Serra da Arrabida, tanto na vertente ligada ao turismo de natureza

como na vertente da enologia, cuja regiao tem tido forte destaque e desempenho.

Identifica-se, tambeém, uma série de intervengbes urgentes de reabilitagdo do edificado em fungdo do

mau estado de conservagao e degradagao que, por si s, contribuem para coeréncia da unidade da Vila.

Serdo ainda provocados como instrumentos de execugdo, para além da imposigdo da obrigagdo de
reabilitar e obras coercivas, a possibilidade de recorrer, pontualmente, a expropriagdo para execugdo
dos projetos de infraestruturagdo publica, assim como aos mecanismos de arrendamento forgado ou

venda forgada como alternativa a expropriagéo ou no incumprimento da obrigagao de reabilitar.

ORU Azeitio . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITAGAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 71104



ATADA SESS A 0 j4/6/ 16 L

Do ponto de vista fiscal manter-se-@o os incentivos concedidos, desde a aprovagdo da delimitacdo das
ARU Azeitdo e ARU Setlbal, isengdo da taxa de imposto municipal sobre transmissdes onerosas de
imoveis (IMT) na primeira transmissdo do prédio reabilitado e isengdo da taxa municipal sobre imoveis
(IMI) nas agdes de reabilitagdo urbana, minoragbes da mesma taxa a quem reabilita, bem como um
conjunto de redugdes de taxas administrativas municipais relacionadas com as operagdes urbanisticas
de reabilitagdo. Por outro lado, anualmente, manter-se-do, como medidas dissuasoras, as majoracdes da

taxa de IMI sobre os imoveis degradados, devolutos e/ou em ruinas.

Serao ainda introduzidas alteragdes e adaptagdes nos servigos municipais de forma a responder as
necessidades de acompanhamento proactivo das agdes de reabilitagdo urbana, independentemente da
necessidade, ou ndo, de controlo prévio da mesma, avaliando as competéncias atribuidas & Equipa de
Reabilitagdo Urbana.

Do ponto vista das solugdes de financiamento, o universo em causa ainda esta longe de ser claro e
preciso, no entanto, houve uma tentativa de compilar a informagao disponivel, até a data de elaboragao
deste documento, dependendo sempre das alteragbes e novidades que o quadro comunitarioc podera
implicar. Contudo, o cenario aparenta estar cada vez mais completo e holistico neste campo pois, pela
primeira vez, os projetos habitacionais passam a constar das operagbes elegiveis das politicas de
financiamento comunitarias, associadas a eficiéncia energética e a regeneragdo urbana em torno das
operagOes de reabilitagao urbana. Reconhece-se que urge agora colocar o protagonismo nos incentivos

& recuperagao e reabilitagdo do patriménio habitacional e edificado na genéfalidade.

Este instrumento, para além da vis&o estratégica de conjunto, visa ainda concentrar a informagao para
que os diversos atores e agentes desempenhem o seu melhor papel no complexo processo de

regeneragdo urbana.

ORU Azeitao . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITAGAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 8104
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2. PARTE | ENQUADRAMENTO

2.1. Delimitagdo das Areas de Reabilitaggo Urbana do Concelho

2.2. Alteragdo a Delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Azeitdio
2.3. Aprovagdo da Operagao de Reabilitagao Urbana

2.4, Objetivos e Principios Gerais da Reabilitagdo Urbana

2.5. Opgdes Estratégicas de Desenvolvimento Urbano
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2.1. Delimitagdo das Areas de Reabilitagdo Urbana do Concelho

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro
(doravante designado por RJRU), assume particular importancia na requalificagéo e revitalizagdo urbana.
Com a publicagao 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

reabilitagdao urbana”.

No intuito de responder e se adaptar as novas realidades, o diploma simplificou os processos de criagdo
de areas de reabilitagdo urbana, consagrando a possibilidade de fasear esse procedimento. Permitiu
aprovar a delimitagdo de areas de reabilitagdo urbana sem ser em simultaneo com a aprovacio da
operagao (de reabilitagdo urbana), impondo, no entanto, um prazo de caducidade de 3 anos se nao for

aprovada a correspondente operagdo de reabilitagdo.

Com esta capacidade foi aprovada em Assembleia Municipal de Set(bal, em sessao ordinaria realizada
em 28 de fevereiro e 01 de margo de 2013, apos reunido de Camara n.° 01/2013, realizada a 09 de
janeiro de 2013, Deliberagdo n.? 22/13 sob a proposta n.° 05/2013/DURB, e publicado em Diario da
Republica Aviso n.° 8580/2013, de 5 de julho, a delimitagdo das duas Areas de Reabilitagdo Urbana no
Concelho de Setibal, nomeadamente em Setdbal e em Vila Nogueira de Azeitdo, aplicando-se desde

entao os incentivos previstos.

Uma vez que foram aprovadas as duas areas, ARU Azeitdo e ARU Setubal, com particularidades e
dimensdes tdo diferentes, ainda que ambas de cariz historico, tornou-se coerente aprovar duas
operacdes de reabilitagdo urbana distintas, sistematicas e cuja aprovagdo seja efetuada através de

instrumento proprio.

Ja no desenvolvimento das tarefas associadas as respetivas operagdes de reabilitagdo urbana (ORU),
optou-se, ainda, em sessdo de Assembleia Municipal de 25 e 28 de setembro Ultimo, aprovar uma
alteragdo da ARU Setlubal ampliando o territdrio abrangido, cujo Aviso foi publicade em Diario da
Republica, de 18 de novembro, sob o n.° 13473/2015 encontrando-se a decorrer o prazo de aprovagio
da respetiva ORU.

Para a ARU Azeitdo, manteve-se a calendarizagdo inicialmente prevista, decorrendo as tarefas e
procedimentos internos necessarios & atual proposta de operagdo de reabilitagdo urbana e respetivo
programa estratégico, ainda que no seu decurso se tivessem, desde logo, identificado pequenos acertos
relativamente a area, principalmente decorrentes do diagnéstico e corregio da configuragao dos prédios

urbanos que ddo agora origem a uma alteragao explicita a sua delimitagdo.

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITAGAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 10104
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2.2. Alteragéo a Delimitagdo da Area de Reabilitagiio Urbana de Azeitdo

O presente projeto engloba uma alteragdo a configuragdo da area de reabilitagdo urbana — ARU Azeitdo
delimitada em 2013, reforgando a legibilidade e coeréncia fisica e funcional do territério em presenca,

mantendo o cariz historico profundo.

O conhecimento da realidade urbanistica, econémica, social, cultural e ambiental que os Ultimos dois
anos de experiéncia conferiram e proporcionaram & Equipa da Reabilitagdo Urbana, levou a propér
pequenos acertos na sua delimitagdo. A alteragdo sustenta-se, essencialmente, na premissa de incluir
toda a area homogénea, consolidada do nucleo histérico linear, incluindo ajustes cadastrais que, face

aos limites de propriedade, com o desenvolvimento do projeto, foram identificados.

Figura 1 - Ortofotomapa com delimitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Azeitdo — ARU Azeitdo 2013

A extensdo da ARU Azeitdo passara dos atuais 135.764 m? (limite ARU Azeitdo 2013) para 178.430 m2 e
aos 253 edificios diagnosticados acrescentam-se apenas 5 novos edificios totalizando 258. Por
imposicéo legal administrativa, a antiga Freguesia de S. Lourengo agregou-se a Freguesia de S. Sim3o,
denominando-se atualmente por Unido de Freguesias de Azeitdo.
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Figura 3 - Ortofotomapa com sobreposigao das Areas de Reabilitagio Urbana de Azeitdo — ARU Azeitdio 2013 e 2016
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ARU N° Edificios Area Freguesias envolvidas
ARU Azeitao 2013 253 135.764 m? S. Lourengo
ARU Azeitao 2016 258 178.430 m? Unido de Freguesias de Azeitao

Figura 4 - Comparagao de dados da ARU em 2013 e 2016

Ultrapassando os 17 hectares, a area da ARU agora em causa acrescentou partes de propriedades que
s6 com o conhecimento cadastral foi possivel aferir e acertar, bem como a introdugdo de cinco novos

edificios, que estavam em zonas limites, para que se mantenha a coeréncia.

No ortofotomapa que assinala a sobreposi¢éo das ARU 2013 e a proposta de 2016, da-se destaque as
areas introduzidas, tratando-se maioritariamente de ampliagées a acertos cadastrais dos prédios ja

identificados.
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2.3.Aprovacao da Operacao de Reabilitagcao Urbana

No desenvolvimento da atividade inerente as operagbes de reabilitagdo urbana, foi desde logo,
identificada a necessidade de atualizar a informagao existente, proceder a um levantamento exaustivo
das caracteristicas arquitetonicas e, principalmente, identificar as unidades em presenga, sua utilizagio e
efetivo estado de conservagéo, tarefa que foi preconizada nos ultimos dois anos com necessidade de

atualizagdes sistematicas mas que muito contribuiu para o desenvolvimento desta estratégia.

Ultrapassada a fase de diagnéstico encontraram-se reunidas as condigdes para que o municipio se
concentre na elaboracdo e aprovagdao da Operagdo de Reabilitagdo Urbana para Azeitio e

consequente execugdo da mesma.

O projeto de Operagdo de Reabilitagado Urbana e Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana de
Azeitao foi aprovado em Reuni@o de Camara n.® 07/2016, realizada a 06 de abril de 2016, Deliberagdo
n.°108/16, sob a proposta n.° 25/2016/DIPU/DURB, e remetido ao Instituto da Habitagdo e da
Reabilitagéo Urbana I. P. (IHRU) para emiss&o de parecer ndo vinculativo nos termos do n.° 3 do artigo
17° do RJRU e ao mesmo tempo submetido a discussao publica, nos termos do previsto no Regime
Juridico dos Instrumentos Territoriais (RJIT) para os planos de pormenor nos termos do n.° 4 do artigo
17° também do RJRU, tendo sido publicado em Diario da Republica o Aviso n.° 5296/2016, de 22 de
abril. Os atos foram publicitados através de edital n.° 66/2016 de 12 de abril de 2016 na péagina
eletrénica do Municipio de Setubal e o periodo de discuss3o pulblica decorreu de 3 a 31 de maio de

2016, ndo se tendo registado qualquer tipo de participagao.

Através da correspondéncia n.® 495C/16 de 24 de maio de 2016 foi recebido o parecer favoravel do
IHRU, aprovado em conselho a 09/05/2016, ao projeto de Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana,
para execugdo de uma Operagdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica na Area de Reabilitagio Urbana
de Azeitao, tendo em consideragdo a coeréncia do documento apresentado, bem como a necessidade
de se criarem condiges para a promogdo das medidas necessarias a reabilitagdo das areas urbanas

que dela caregam.

A operagdo em causa sera aprovada através de instrumento préprio, contendo a definigdo do tipo
de operagdo e o programa estratégico de reabilitagdo urbana, conforme previsto no artigo 17° e com

contetdo programatico expresso no artigo 33° do RJRU.

Assim, fica o municipio comprometido a promover a respetiva operagdo de reabilitagdo urbana,

num periodo maximo de 15 anos, conforme expresso no artigo 19° do mesmo regime juridico.

Nos termos do disposto no artigo 20° do RJRU, o municipio, enquanto entidade gestora, elaborara
anualmente um relatério de monitorizagdo desta operacdo de reabilitagdo, o qual serd submetido a
apreciagdo da Assembleia Municipal. Da mesma forma, a cada cinco anos de vigéncia da ORU,
submeter-se-a a apreciagdo da Assembleia Municipal um relatério de avaliagdo da execugdo da
operagdo de reabilitagéo urbana, acompanhado, se assim se entender necessario, de uma proposta de
alteracao do respetivo instrumento de programacgao, sem prejuizo da possibilidade de alteragdo, também

a qualquer momento, da prdpria delimitacdo da ARU.
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2.4. Objetivos e Principios Gerais da Reabilitagdo Urbana

A reabilitagdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a prossecugdo dos obijetivos

consagrados no artigo 3° do RJIRU, nomeadamente:

a.

Assegurar a reabiltacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados;

Reabilitar tecidos urbanos em processo de degradagao;

Melhorar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espagos nao edificados;

Garantir a protegao e promover a valorizagao do patrimonio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciagio e
competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos urbanos;

Fomentar a revitalizagdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano,
em que as agdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas
na sua execugao com intervengdes de natureza social e econdmica;

Assegurar a integragao funcional e a diversidade economica, social e cultural no tecido urbano
existente;

Requalificar os espagos verdes, os espagos urbanos e os equipamentos de utilizag&o coletiva;
Qualificar e integrar areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e
coesao territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidad@os no acesso as infraestruturas, equipamentos,
servigos e fungdes urbanas;

Desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitagdo condigna;

Recuperar espagos urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair
fungdes urbanas inovadores e competitivas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor gestdo da via
publica e dos demais espagos de circulagao;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada;

Fomentar a adogao de critérios de eficiéncia energética em edificios pablicos e privados.
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2.5. Opgoes Estratégicas de Desenvolvimento Urbano

Localizada a Poente do concelho, Azeitao faz parte integrante de uma zona mais vasta, que se estende
desde o Cabo Espichel a foz do rio Sado, e que engloba Sesimbra e Setibal. Esta zona corresponde,

essencialmente, a toda a cordilheira da serra da Arrabida.

Conforme também previsto no artigo 33° do RJRU a estratégia de reabilitagdo urbana deve incluir as
opgbes estratégicas de reabilitagdo das éareas delimitadas, compativeis com as opgdes de
desenvolvimento do municipio, pelo que, nesta segao, tentar-se-a enquadrar a Area de Reabilitagdo
Urbana de Azeitdo no seu contexto concelhio, mas também fazendo um breve enquadramento nos

varios documentos estratégicos supramunicipais.

2.5.1. Estratégia Nacional para Habitagao

Com a Resolugdo do Conselho de Ministros n.® 48/2015, de 15 de julho de 2015, foi finalmente aprovada
a Estratégia Nacional para a Habitagdo 2015-2031, em articulagdo com os objetivos de desenvolvimento
dos aglomerados urbanos, da reabilitagéo urbana e da revitalizagdo demografica e econoémica, enquanto

partes integrantes do universo da politica de cidades.

Composta por medidas concretas, especificas, elencando também as entidades competentes e os
indicadores de monitorizagao da sua implantagao, esta Estratégia assume uma natureza mais operativa,
estruturada em trés pilares: a Reabilitagdo Urbana, o Arrendamento Habitacional e a Qualificagéo dos
Alojamentos. Estas trés tematicas agregam um conjunto de medidas setoriais que operacionalizam e

efetivam os diferentes regimes legais que tém sido aprovados nos ultimos anos.

As profundas alteragdes financeiras, economicas e sociais, entretanto verificadas, ndo foram
acompanhadas pela implementagdo de uma visdo estratégica no dominio da habitagdo, suscetivel de
suster o distanciamento progressivo entre o quadro normativo e as politicas publicas nesse dominio e a
mudancga da realidade econdmica e social do Pais.

O setor da habitagao em Portugal apresenta uma situagdo paradoxal. De um lado o elevado nimero de
fogos devolutos, do outro a dificuldade de acesso das familias a uma habitagdo adequada as suas

posses e necessidades.

A necessidade de alargar o acesso a uma habitacdo e de melhorar a qualidade de vida dos cidadaos
impde medidas transversais perspetivadas a longo prazo e articuladas com solugdes urbanas
sustentaveis. No caso dos centros historicos, estas politicas aumentaram os custos de contexto,

promovendo exclusivamente solugdes muito onerosas na reabilitagdo de edificios.
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Segundo o documento, a reforma do arrendamento urbano aprovada em 2006, ao atualizar
antecipadamente o valor patrimonial aumentando o Imposto Municipal sobre Imoéveis (IMI), ao
condicionar a atualizagéo das rendas ao estado de conservagéo do edificio e ao permitir processos de
reclamagdo que atrasavam essa atualizagdo, agravou a desconfianga dos investidores relativamente ao
mercado de arrendamento em Portugal e ndo contribuiu para a dinamizagdo da reabilitagdo wurbana,
conforme demonstra a evolugdo decrescente dos fogos reabilitados a partir de 2007. Em 2011, o peso
da reabilitagdo no setor da construgdo no que se referia ao volume de produgdo sé representava 8%,

percentagem reduzida quando comparada com a média dos paises da Europa a 28, que era de 26%.

Assim, a par da importancia das fungdes de planeamento que incumbem as autarquias locais, a reforma
do ordenamento teve igualmente como objetivo a simplificagéo dos procedimentos e a redugdo de custos
de contexto, criando-se, assim, as condigdes necessarias para um investimento participado e
responsavel, destacando as ORU como uma forte aposta. E, neste contexto e com este diagnostico, que
a Estratégia Nacional para a Habitagdo (ENH) pretendeu prosseguir e desenvolver novas solugdes nos

dominios da reabilitagdo urbana, do arrendamento habitacional e da qualificagdo dos alojamentos.

2.5.2. Plano Estratégico para o Turismo na Regido de Lisboa

O Plano Estratégico para o Turismo na Regido de Lisboa 2015-2019 aplica-se ao desenvolvimento
turistico da Regido de Lisboa, n&do tendo como objetivo integrar no seu contetido os planos individuais
dos varios Municipios da Regido. Tem como misséo posicionar a Regido de Lisboa num novo patamar

de exceléncia turistica.

Ao refletir na importdncia do setor turistico da regido, pode-se afirmar que houve um contributo
significativo do Turismo para o PIB da Regigo, fomentado por um crescimento das dormidas a um ritmo
de 6% ao ano desde 2009. A Regido assume um papel importante para os turistas que visitam Lisboa
(51% dos inquiridos refere ter realizado touring na regido) e visa aprofundar o relacionamento entre a
cidade de Lisboa e a Regido, introduzindo um modelo de desenvolvimento turistico que permita

potenciar a visdo integrada do turismo na Regido.

Com influéncia direta no concelho de Setibal e oportunamente ligada 4 ARU de Azeitdo foram

identificados os seguintes objetivos a explorar:

» Oferta em desenvolvimento associada ao turismo de natureza (Arrabida) - existéncia de alguns
operadores turisticos;

e Oferta em desenvolvimento em termos de enoturismo, com base na Rota dos Vinhos da Peninsula de
Setubal.

O plano visa reforgar a diversidade da oferta turistica da Regio de Lisboa com o desenvolvimento de
novos produtos turisticos na Regido, aumentando a riqueza e abrangéncia da sua oferta, é nestas

vertentes que o potencial de Vila Nogueira de Azeitao e areas envolventes esta oficialmente relacionado.
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A visao integrada da Regi&o inclui o desenvolvimento de centralidades regionais e de experiéncias de
multi-centralidade, constituindo a area em causa elementos de identidade e caracteristicas comuns do

ponto de vista turistico, associadas ao produto Arrabida.

O desenvolvimento da centralidade da Arrabida devera passar pela oferta de turismo de natureza,
enologia e gastronomia com varios vetores de desenvolvimento, mantendo Arrdbida como marca

nacional.

Transpondo a importancia desta centralidade para a ARU Azeitdo, € inquestionavel o desenvolvimento
urbano e econdmico da zona tendo como base as premissas de desenvolvimento da oferta de turismo da
natureza sol e mar, a valorizagdo da oferta de enologia e gasfronomia local. Especial destaque para os
vinhos e moscatel da regido, bem como da queijaria e dogaria de Azeitdo (o afamado queijo, tortas e

esses de Azeitao).

O plano prepara e prevé o langamento do programa de desenvolvimento e promogdo de Turismo de
Natureza, alavancando na beleza paisagistica, praias, estuario e oferta gastrondmica associada & Serra
da Arrabida. Desenvolverd ofertas integradas na Serra que permitam conjugar vérias componentes
(exemplo de percursos na serra com provas de vinho) e promovera pela oferta enologica da Regido da

Arrabida, alavancando na rota de vinhos existente, e no desenvolvimento de servigos complementares.

2.5.3. Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropolitana de Lisboa

Importa fazer também um breve enquadramento estratégico no que se refere ao planeamento regional
da area metropolitana de Lisboa e da area de AzeitZo.

A aprovagdo do Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropolitana de Lisboa
(PROTAML) pela Resolugdo do Conselho de Ministros n° 68/2002 de 8 de abril, corresponde a um
momento marcante na histéria da Area Metropolitana de Lisboa (AML), encetando um outro ciclo na

gestdo integrada deste territdrio.

No sistema ambiental destacam-se as areas agricolas da Peninsula de Setubal, a area designada por
estruturante primaria - Arrabida-Espichel, Caparica-Albufeira-Estuario do Tejo e uma area estruturante

secundaria.

A area agricola e florestal designada por Peninsula de Setibal e Arriba Arrabida corresponde a uma das
sub-regides homogéneas do Plano Regional de Ordenamento Florestal da Area Metropolitana de Lisboa
(PROF-AML), cujas fungdes e objetivos futuros vém bem identificados na respetiva legislagdo e onde se
integram as areas dedicadas aos Vinhos de Setubal (DOC) e aos Queijos de Azeitdo (IGP), de grande
importancia para a Regi@o, cujas areas de produgdc essenciais ao desenvolvimento e expansdo

pretendem-se salvaguardar.
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Com a redefinigdo das unidades territoriais nesta alteragdo ao PROTAML pretende-se fomentar a
articulagao do eixo Setubal/Palmela que, face & melhoria das acessibilidades ferroviarias e as mudancgas
nas especializagbes econdomicas dos varios segmentos, esbateu a sua “condigéo periférica”, passando a

estar mais integrado na AML.

O concelho de Set(bal passa, assim, a estar incluido em cinco unidades territoriais: Area Central da
Peninsula de Setubal, Arrabida/Espichel/Matas de Sesimbra, Estuario do Sado, Nascente Agro Florestal

e Setubal/Palmela, para as quais constituem normas do PROTAML as seguintes pretensdes especificas:
* Reforgar e dinamizar Setubal/Palmela como centro metropolitano de nivel sub-regional;

= Valorizar o patriménio historico-cultural, utilizando as vantagens associadas a diversidade e interesse
dos espagos naturais envolventes, em particular as areas de utilizagdo turistica litoral da Peninsula de

Tréia;

« Criar condigbes para que Setubal se constitua como destino “cruise and stay”, através da construcao de
um terminal de cruzeiros para navios de pequena ou média dimensdo na zona da Toca do Pai
Lopes/Albarquel, articulado com os resorts turisticos e a restante oferta hoteleira e de atividades

maritimo-turisticas da regio;

» Fomentar o enoturismo através da criagdo e divulgagao de circuitos/rotas de provas, associados a

unidades hoteleiras e de restauragéo regionais a integrar numa rede regional;

* Identificar localizagbes adequadas a implementagdo de empreendimentos turisticos com significativa

componente de turismo residencial e delimitar as respetivas Areas de Desenvolvimento Turistico (ADT);

+ Definir condigbes de uso e ocupagéo de solos para empreendimentos turisticos com componente de
turismo residencial em perimetros urbanos ou areas de potencial extensdo de perimetros urbanos

aquando da revisdo do PDM;

* Elaborar IGT para as ADT e para as areas de perimetro urbano nas quais se revelem intengdes de

investimento em empreendimentos turisticos com significativa componente de turismo residencial;

* Implementar as medidas propostas no Programa de Visitagdo e Comunicagdo da Rede Nacional de
Areas Protegidas (PVC da RNAP) no que diz respeito a informagéo e apoio ao visitante, através da
criagdo de uma “Porta” no Outéo, no Parque Natural da Arrabida, infraestrutura que devera conjugar num
espaco integrado, as valéncias de “Centro de Apoio ao Visitante” e “Eco Museu”, assim como a
implantagdo de sinalizagdo de orientagdo rodoviaria e informativa, externa e interna desta Area Protegida

e da criagdo de um Sistema de Transportes Alternativo, que faga a ligagao entre Setibal e as praias:

* Implementar as medidas propostas no PVC da RNAP, no que diz respeito a estadia do visitante,
através da recuperag@o das Casas da Natureza existentes e/ou adaptar estruturas existentes (como
abrigos de montanha, casas florestais ou outras, postos de vigia, moinhos, azenhas) em pequenas

unidades de alojamento, assim como com a criagdo de um Centro de Acolhimento no Alambre;
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» Integrar nos Instrumentos de Gestao Territorial (IGT) de Setdbal e Palmela disposigdes que assegurem
que areas industriais desativadas/abandonadas de grande dimensdo possuam usos compativeis com a
necessidade de incrementar a fixagdo de agentes culturais e promover a criagdo de pélos de empresas

criativas e de espagos para criadores e eventos.

Urbanisticamente as opgbes passam, sobretudo, pela contengdo dos perimetros urbanos ja existentes,
privilegiando a regeneragao urbana como uma prioridade da politica urbanistica municipal, devidamente
articulada com uma politica de fiscalidade incentivadora, onde se incluem a recuperagao, reabilitacdo e
renovagao de areas urbanas degradadas (centros historicos, frente ribeirinha, bairros sociais, areas
industriais devolutas, eftc.. Face as tendéncias pesadas antes apresentadas, de que se realgam o
crescimento da oferta turistica envolvente e a entrada em funcionamento, no final da vida Gtil do PDM, do
novo Aeroporto Internacional de Lisboa, aposta-se na criagao de bolsas territoriais especializadas, fora
dos perimetros urbanos atuais em Setlibal e em Azeitdo, destinadas a suportar ofertas inovadoras e
estratégicas, de contelido fundamentalmente voltadas para o turismo e para equipamentos de ambito

regional.
Setdbal, Convite ao Turismo Cultural e da Natureza

* Promogao de melhor acolhimento ao turista;

+ Desenvolvimento das atividades ligadas & animagdoc de natureza, gastronomia e ao desporto

incentivando a sua interligagdo com o turismo cientifico;

* Criagdo de oferta de forte atracdo a cidade, com base num conjunto de equipamentos tematicos

localizados em zonas privilegiadas;

« Reabilitac&o da frente ribeirinha tendo em vista uma utilizagao partilhada por residentes e visitantes:
* Valorizag&o do Centro Histérico de Setibal bem como dos nicleos antigos de Azeitéo;

« Identificagdo e programacéo da reutilizagdo do patrimonio edificado;

+ Articulagdo da actividade turistica de Setlibal com a dos concelhos vizinhos da peninsula e do Alentejo

litoral.

A zona de Azeitdo merece por vérias vezes destaque no plano, num claro incentivo a criagdo de modelos
de alojamento alternativos (Ecoturismo, Agroturismo, Turismo residencial). Propdem, ainda, para
Azeitdo, a criagdo de uma ampla zona verde de qualidade que, funcione como local de encontro e de
lazer, implantada num espago central, a requalificagéo do sistema fluvial principal (vala real e afluentes)
no ambito da concretizagdo da estrutura ecoldgica municipal e ainda a requalificagdo do patriménio, de

grande importancia para a histéria do local como é o caso do Palacio dos Dugues de Aveiro.
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2.5.4. As Orientagoes de Planeamento Municipal - PDM

No que diz respeito ao planeamento de ambito municipal, o enquadramento relevante para a ARU de
Azeitdo é aquele que se encontra vertido no Plano Diretor Municipal (PDM). Vila Nogueira de Azeitdo e
Aldeia Rica fazem parte dos nucleos/ cascos histéricos de Azeitdo, de acordo com os termos do disposto
no artigo 56° e seguintes do regulamento do Plano Diretor Municipal de Setibal, publicado no Diario da
Republica n° 184, | série - B, por resolugdo do Conselho de Ministros n° 65/94, em 10 de agosto de 1994.

As perspetivas de crescimento na década de 90, inerentes a assungdo de um posicionamento reforgado
nesse contexto territorial, justificaram uma opgdo de matriz expansionista, muito baseada na
estruturagdo de novas ocupagbes na periferia da cidade, as quais assentavam quer no aumento e
diversificagdo das areas destinadas a fins maioritariamente residenciais, quer na criagdo de condigbes
para o acolhimento de atividades econémicas mais consumidoras de espacgo (industriais, logisticas,

comerciais e de servigos).

Mesmo tendo em conta esta opgdo estratégica, & de referir que o PDM de 1994 preconizava ja a
necessidade de promover a recuperacdo do centro histérico através de programas de reabilitagdo
urbana, dinamizagdo das fungdes comerciais e incentivo a fixagdo das populagdes através da melhoria

das fungdes habitacionais e da adequagdo das redes de infraestruturas.

Para os centros histéricos, o PDM em vigor defende a preservagéo das caracteristicas morfolgicas e de
ambiente e imagem urbana, esclarecendo, no entanto, que essa orientagao teria de ser prosseguida de
modo a ndo inviabilizar a sua necessaria revitalizagdo em termos sociais e funcionais. O Regulamento
do PDM definiu disposi¢oes especificas para regular os processos de ocupagao, uso e transformacgéo do
centro histérico, designadamente em termos urbanisticos, delimitando as possibilidades de intervengdo
sobre o edificado existente (incluindo as condigdes para a autorizag@o de alteragoes fisicas e funcionais
e de demoligdes) e sobre eventuais novas construgdes, prevendo ainda a necessidade de virem a ser

elaborados Planos de Salvaguarda.

A andlise da execugao deste conjunto de orientagbes estratégicas, plasmada no Relatdrio de Estado do
Ordenamento do Territério (REOT) de 2004, revela que, passados cerca de 10 anos apos a sua entrada
em vigor, constatam-se ainda muitas diretrizes por concretizar e outras onde se considera urgente a
tomada de opgOes estratégicas face ao desenvolvimento futuro do concelho de Setibal, sendo
igualmente imprescindivel a rapida resolugdo de problemas que tinham sido anteriormente identificados

no PDM em vigor.
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O REOT é claro ao afirmar que:

- a matriz expansionista adotada no PDM deve ser reequacionada, sobretudo devido ao desperdicio e/ou

subaproveitamento de recursos que tende a gerar;

+ a recuperacgao dos Centros Historicos e a completa revitalizagdo da Frente Ribeirinha estdo ainda por

concretizar;

+ a reabilitagdo urbana devera emergir como um eixo central das futuras politicas de habitagdo, seja por
via de um recurso mais acentuado a instrumentos e apoios disponiveis a nivel nacional, seja pela
adogdo de programas e politicas municipais que travem o despovoamento e degradagdo do Centro

Historico.

De acordo com os elementos ja produzidos no dmbito da primeira fase do processo de revisdo do PDM
(Avaliagéo, Diagnostico e Programa-Base), pode considerar-se como estando bem interiorizado este
conjunto de conclusdes/ propostas do REOT. Com efeito, as opgbes estratégicas que tém vindo a ser
definidas apontam, de forma muito evidente, para a necessidade de uma maior articulacdo entre as
decisGes relacionadas com autorizagdo de novas expansdes e a aposta reforcada na consolidagao,
reabilitagdo e valorizagdo dos tecidos urbanos ja existentes, ultrapassando assim o caracter
relativamente passivo e secundario com que esta Ultima orientacdo era abordada no PDM de 1994. A
regeneragao urbana dos Centros Historicos & agora tida como urgente, preconizando-se que a malha
urbana existente deve ser consolidada e revitalizada através da recuperagdo do parque edificado e da
consequente diversificagdo de usos, da revitalizagao do comércio‘tradicional, da captagdo de novas
atividades econdmicas e ligadas com o turismo, da instalagdo de equipamentos sociais e culturais e da

melhoria das condigdes de acessibilidade.

Assim, nos documentos elaborados em julho de 2011, a estratégia de desenvolvimento territorial do
concelho de Setibal j& estipulava uma série de principios orientadores que correspondem a objetivos
gerais nos quais o novo modelo de organizagdo espacial do territorio ird assentar. Destacam-se, pela
importancia estratégica na tematica relacionada com a reabilitagio urbana, os seguintes vetores
constantes no processo de Revisdo do PDM de Setlbal:

* O processo de consolidagdo da cidade atual /contengdo da expansao urbana;
» A Valorizagdo/ Reabilitagdo do Centro Histdrico de Setabal;

» Valorizagao/ Reabilitagdo dos nicleos antigos de Azeitao;

* Promogao e dinamizagao do comércio na Baixa;

e Reestruturagdo e reabilitagdo da frente ribeirinha tendo em vista uma utilizagao partilhada por

residentes e visitantes;
+ |dentificagdo e programagéo da reutilizagao do patriménio edificado;

e Manutengéo e conservagao das habitagdes e qualificagado do espaco publico.
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Nos objetivos de planeamento e qualificagdo urbana identifica ainda:
e Desenvolver os Planos de Reabilitagao Urbana dos Centros Historicos de Setlibal e Azeitdo;

¢ Consolidar o sistema urbano, priorizando areas de reabilitagdo urbana e a reconversdao de usos

obsoletos;

¢ Definir uma politica habitacional baseada no estabelecimento de critérios de programagao e meios de

incentivo

e Rever o enquadramento dos nlcleos urbanos no Parque Natural da Arrabida;

Prevé-se, ainda, a estruturagdo do sistema de transportes da cidade e do concelho de Setibal como
consequéncia inevitavel do caracter polarizador da cidade na regido e dos investimentos na componente
portuaria e logistica, com destaque nesta area para o reforgco das ligagbes transversais entre os
concelhos do Sul da Peninsula, através da ligagdo das variantes de Palmela, Azeitdo, Quinta do Conde e
Ferndo-Ferro. Pretende-se, também introduzir, progressivamente, o conceito de rua multifuncional, por
um lado, em Azeitdo, zona de baixa densidade, por outro, na area central urbana de Setlbal, sobretudo
na zona ribeirinha, potenciando o modo pedonal e a utilizagdo da bicicleta, em especial no acesso aos
Interfaces multimodais propostos, sendo para isso necessaria a requalificacdo e adaptagdo do espaco

publico.

O reposicionamento do turismo em Setlbal, face ao desenvolvimento perspetivado para a regido, integra
orientagdes para as Areas de Vocagdo Turistica icientiﬁcadas pelo Estudo Estratégico de
Desenvolvimento Turistico de Setdbal (em Azeitdo, no Portinho da Arrabida, na zona oeste da Cidade e
na zona nascente do concelho). Azeitdo é elencada com vocagdo para o turismo residencial,
gastronomia e do ponto de vista cultural e a Arrabida regido para o desenvolvimento de turismo de

natureza, aventura e cientifico.

Numa légica de rentabilizagdo dum setor tradicionalmente muito constrangido, defende-se que algumas
agoes se interliguem com as do turismo, nomeadamente a possibilidade do centro de gastronomia
previsto para Azeitdo poder comercializar produtos agropecuarios artesanais, tais como o queijo de

Azeitao, enchidos, mel, doces, compotas, frutos e frutas entre outros.

Para Azeitdo propde-se um reforgo da area central junto ao nicleo histdrico de Vila Nogueira de Azeitdo
e sugere-se uma nova localizagéo central proxima do nd entre a variante a8 E379 e a EN10, até a Rua de
Sao Gongalo, que se identifica como eixo central. Destina-se a albergar o interface rodoviario, servigos e
comércio, contribuindo para uma maior humanizagdo da EN10, cada vez mais vocacionada para a

fixagao de importantes equipamentos.
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3. PARTE It CARACTERIZAGCAO E DIAGNOSTICO

3.1. Evelugdo Urbana e Caracterizagdo Histérica da Vila
3.2. Caracterizagdo do Edificado
3.3, Caracterizagao das Infraestruturas no Espage Pdblico

3.4. Caracterizagao Demografica ¢ Social
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3.1.Evolugao Urbana e Caracterizagao Historica da Vila

O crescimento urbanc de Azeitdo deve-se & sua localizag8o numa das mais importantes wvias de
comunicag8o desta regido. A expansdo linear deste nucleo tornou quase continuas as frentes
construidas, tanto a Norte como a Sul da antiga Rua Direita da Vila {(atual Rua José Augusto Coelho) ao
tongo da estrada que liga Setdbal a Sesimbra, originando a jungdo dos nlcleos populacionais, como € o

caso da Aldeia Rica e Vila Nogueira de Azeitdo.

{

Figura 5 - Extrato de cartas que contém as aldéas de Azeitdo, autor desconhecido, pds 1790 Diregdo de servigos de engenharia
{DSE)

Vila Nogueira de Azeitdo apresenta ainda hoje e desde a sua origem uma configuragao linear. Nao
obstante, possui uma zona mais desenvolvida, para Sul, gue se resume quase a um quarteirdo, a gual
tera tido provavelmente origem nas sucessivas divisbes cadastrais da Quinta Real de D. Constanga,
designada posteriormente por Quinta da Nogueira, onde se localizava a residéncia de férias da Infanta,
mais tarde designada por Palacio do Salinas. Ha a destacar ainda neste local, a Fonte do Concetho,

adossada ao muro que resta da antiga quinta.

E possivel constatar, através da carta de 1790, que neste quarteirio a Praga da RepUblica, mais
conhecida por Rossio, apresentava também a mesma configuracdo de hoje, assumindo-se desde cedo,
como principal ntdcleo urbano, devido a edificacao da igreja paroquial de S. Lourengo, mais tarde a
construgdo do Convento Dominicano no topo Sul, bem como do Palécio dos Duques de Aveiro, que ao
longo dos tempos deteve uma presenga muito marcante, assuminde-se com fungdes politico e
administrativas. A confirmar a importéncia deste nigcleo, transladou-se o Pelourinho da Vila Fresca para
0 centro desta Praca.
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A Rua José Augusto Coelho é a principal artéria da Vila, é a
génese de todo o aglomerado, agregou, desde sempre, ndo s6 o
comércio, mas ftambém algumas das casas mais nobres. Foi
também, juntamente com o Rossio, o palco de todos os
acontecimentos e festejos locais. Ha a destacar ainda o Chafariz

dos Pasmados, o Lavadouro Publico, a Casa Museu de José

Maria da Fonseca e a Igreja da Misericordia. E em toda a sua

extensdo considerada um espago publico, por exceléncia. Figura 6 - Antiga rua direita no inicio do
séc.XIX (atual rua José Augusto Coelho)

A historia de Azeitdo remonta a época romana, existindo vestigios dispersos por toda a regido,
nomeadamente na serra da Arrabida onde ha vestigios de cetarias, tanques destinados a salga de peixe.
As caracteristicas de ocupagao romana em Setibal e em Troia sdo essencialmente industriais mas, nas
proximidades de Vila Nogueira de Azeitdo, correspondem a uma darea essencialmente agricola, o que
leva a querer que, provavelmente, existiram “villae rusticae”, destinadas a exploragdo agricola. Em 1988
foram encontrados vestigios na Rua do Hospicio e na Rua do Fisco, que de acordo com Margarida
Calado por muito limitados que sejam, este achados vém definitivamente confirmar a existéncia de uma
Vila Romana em Azeitdo. Ndo se sabe ao certo quando terminou a ocupagdo romana nesta regido mas é

provavel que tenha ocorrido no seculo [V.

Também a influéncia arabe esta presente na regido principalmente na toponimia: Az-zeitum (o olival) —
Azeitdo, Al-Cobba (a torrinha) — Alcube, Al- Quidam (o passo) — Algqueido, Ar-Ascha (a maciera) —
Rasca, Al-Ambar (alambre ou &mbar) — Alambre. As duas cubas encontradas em Alcube sdo 0 exemplo
dos vestigios dessa época. E também atribuida aos mugulmanos a plantagdo dos olivais existentes na

regiao de Azeitdo.

O concelho de Sesimbra foi criado em 1323, pelo rei D. Dinis, do qual o limite de Azeitdo e a Serra da
Arrabida passaram a fazer parte, de inicio integraram-se na freguesia de Santa Maria do Castelo de

Sesimbra mas, a partir de 1350, Azeitao passou a ter uma freguesia designada de Sdo Lourengo.

Azeitdo, nesta época, torna-se conhecida por ser um lugar de

veraneio privilegiado da nobreza do reino. A Infanta D. Constéancia
e o seu marido D. Pedro | possuiam neste local uma “Casa de E ;
Campo e uma Quinta”, mais tarde designada por Palécio Salinas, i

construgao sofrido varias alteragdes ao longo dos tempos.

Em 1668, foi construida uma capela de evocaga@o a Nossa Senhora da Penha de Franga, tendo sido a
respetiva quinta apelidada por “Quinta de Azeitdo", mais tarde por “Quinta de El-Rei” e, posteriormente,
por “Quinta da Nogueira”, cuja existéncia teve larga influéncia no desenvolvimento do antigo limite de
Azeitdo. As temporadas que a Infanta passava em Azeitdo influenciaram a construgéo da Igreja de Sao

Lourengo, a desanexagdo do limite de Azeitdo da freguesia de Santa Maria do Castelo de Sesimbra,
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bem como a concessdo de varios privilégios concedidos aos moradores pelos reis D. Pedro e D.

Fernando.

A localizagdo da Igreja foi determinante na vida quotidiana da populagio por estar muito préxima da
principal praga da vila. E nesta praga, no topo sul, que podemos enconirar o Convento de Sio
Domingos, intitulado de Nossa Senhora da Piedade, edificado em 1435, o terceiro convenio masculino

da ordem em Portugal.

Nesta época, a sede da Ordem Militar de Sant'lago tinha sido transferida para o Real Convento de
Palmela, cuja construgdo ficou concluida em 1482, motive pelo qual D. Jorge, Dugue de Coimbra, filho
bastardo de D. Jodo Il e Mestre da Ordem de Santlago, visitava frequentemente Azeitdo, ficando
hospedado no préprio convento. Foi o seu fitho D. Jodo de Lencastre que pediu terras ao convenito para

construir uma casa de campo.

Surge, assim, a origem do Palacio dos Duques de Aveiro, o titulo de Duque de Aveiro foi conferido por
mercé de D. Jodo {ll & D. Joo de Lencastre, primogénito de D. Jorge. Trata-se de um edificio que tera
sido conciuido no inicio do séc. XVIi, com aspeto monumental do renascimento classico, composto por
um corpo nobre flanqueado por duas alas que delimitam um patio de entrada. Localizado no Rossio

(atual Praca da RepuUblica) a sua presenca foi fundamental para o crescimento urbanistico da Vila.

Figura 8 - Palacio dos Duques de Aveiro

Do séc. XV ao XVl a envolvente de Azeitdo enriqueceu-se com a presencga de outros palacios e quintas
que contribuiram para o seu crescimento, nomeadamente, a Quinta da Bacalhda, a Quinta das Torres,
Quinta da Conceigio e Quinta do Calhariz. Os seus proprietarios pertenciam & nobreza, ocupavam altos
cargos na hierarquia do Pago dos Dugues de Aveiro e ainda os que pretendiam usufruir de uma

paisagem agradavel e privilegiada perio da capital.

Pode-se afirmar que a longa permanéncia da Casa de Aveiro contribuiu para a prosperidade e
engrandecimento da localidade e, sobretudo, para a propria vida faustosa que se fazia na maior parte

dos solares.

Mas Azeitdo ndo se resume s6 a palacios e quintas, também se encontram rmodestas habitagdes que

pertenciam a criadagem desses senhores,
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Figura 9 - Rua José Augusto Coelho, no inicio do séc. XX

Com o triunfo do liberalismo e a consequente derrota do partido absolutista de D. Miguel deu-se uma
mudanga nas familias nobres de Azeitdo, principalmente na queda do prestigio da maior parte dos

proprietarios dos palacios e solares onde vivia a nobreza do Pais.

Apesar da extingdo da Casa de Aveiro, devido & morte do Gltimo Duque de Aveiro (1759), Azeitdo
atravessou um periodo de prosperidade na segunda metade do séc. XVIIl. Para além da fabrica de
chitas, que funcionou numa ala do palacio, de 1775 a 1847, ha ainda a salientar a importante acdo do

juiz de fora Agostinho Machado de Faria.

Em 1759 foi criado o Concelho de Azeitdo, com sede em Aldeia Fresca, que mereceu a elevagao de Vila
Fresca de Azeitdo. Por alvard de 16 de agosto de 1786, a sede do concelho passou a ser em Aldeia
Nogueira, ficando com a designacgao de Vila Nogueira de Azeit3o.

Por determinagdo da reforma administrativa de 1855, o concelho de Azeitdo, que integrava as
povoagoes de S. Lourengo e S. Simao, foi extinto, sendo entdo incorporado no concelho de Setibal

juntamente com Palmela. Ao longo dos tempos foram feitas outras reformas administrativas.

Sé com a imposta reorganizagao administrativa, nos termos da lei n°56/2012, de 8 de novembro e da lei
n°11-A/2013, de 28 de janeiro, as antigas freguesias Sdo Lourengo e S&o SimZo formaram a atual Unido

de Freguesias de Azeitdo.
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3.2.Caracterizagao do Edificado

3.2.1. Patriménio Classificado

O edificado da ARU Azeitdo apresenta um patriménio arquitetonico diverso mas, acima de tudo, de
grande valor arquiteténico, historico e cultural. Registam-se quatro iméveis classificados, trés dos quais
classificados como imoveis de interesse publico integrados em zona especial de protegdo (ZEP), sendo

um classificado como imével de interesse municipal, pelo que néo Ihe é afeta qualquer zona de protegao.

Z0HA ESPECIAL o2 TE 1A DE_INTERESSE ATEAE
I:l DE_FROTECA0 AUBLE FROTEGAD L E =)

Figura 10 - Planta ARU-Azeitdo, com identificacdo dos imoveis classificados e respetivas areas de protegéo

3.2.1.1. Pelourinho de Vila Nogueira de Azeitao

Classificado como Imével de Interesse Publico nos termos do Decreto n.°
23 122, DG, | série, n.° 231, de 11 de outubro de 1933. Tendo-lhe sido
atribuida uma ZEP, de acordo com a Portaria de 26 de agosto de 1954,
publicada no DR, Il série, n.° 215, de 11 de setembro de 1954, na qual se
inclui uma area envolvente de serviddes administrativas (zona de protecdo e

area non aedificandi).

Foi reconstruido na segunda metade do século XX, uma vez que em 1955

desconheciam-se os elementos originais. Foi transferido da sede do concelho

de Vila Fresca para o Rossio da Vila Nogueira, atual Praga da Republica, em
1786, por ordem de D. Maria |, simbolizando o poder politico e administrativo Figura 44 -

Pelourinho de Vila
da regiéo Nogueira de Azeitdo

Construido em pedra, esta assente numa base de moldura redonda com soco de quatro degraus e

encimado por um capitel toscano, sobre o qual assenta uma urna e a esfera armilar em ferro.
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3.2.1.2.Igreja de S. Lourengo

Classificada como Imoével de Interesse Publico, nos termos do
Decreto n.° 28 536, DG, | série, n.° 66, de 22 de margo de 1938.
Tendo-lhe sido atribuida uma ZEP, de acordo com a Portaria de
26 de agosto de 1954, publicada no DG, |l série, n.° 215, de 11 de
setembro de 1954, na qual se inclui uma area envolvente de

serviddo, coincidindo, precisamente, com a do Pelourinho de Vila

Nogueira.

Figura 12 - Igreja de S. Lourengo

Foi edificada no séc. XIV, no reinado de D. Pedro I. A atual construgdo data do Séc. XVI, ao estilo
maneirista. A simplicidade exterior contrasta com o interior. O revestimento no interior € composto por
um conjunto de azulejos maioritariamente setecentistas, com realce para a clpula, batistério e capela-
mor que ladeia o retabulo da Ceia do Senhor, emoldurada em talha dourada. A pia batismal e pilpito
quinhentistas, executados em brecha da Arrabida.

3.2.1.3. Palacio dos Duques de Aveiro

Classificado como imoével de Interesse Publico nos termos do
Decreto n.° 129/77, DR, | série, n.° 226, de 29 de setembro de
1977, tendo-lhe sido apenas afeta uma zona de protegdo de 50

metros em redor do seu perimetro.

O Palacio tem as suas origens numa “casa de campo” construido

em meados do século XVI, edificou-se sobre algumas casas

contiguas ao Convento de Sdc Domingos, onde D. Jorge e D.

Figura 13 - Palécio dos Duques de Aveiro

Jodo de Lencastre se hospedavam durante as suas estadias em

Azeitdo. Mas o palacio, tal como existe atualmente, devera datar do século XVII. Trata-se de um
magnifico exemplar de arquitetura renascentista, composto por um corpo central mais alto, flanqueado
por duas alas que definem um patio ajardinado diante da fachada principal.

E a construgdo mais monumental e uma das que melhor simbolizam o passado aristocratico de Azeitao.
Foi sede da primeira fabrica de chitas do pais entre 1775 até 1847, mantem hoje parte do edificio com o
uso habitacional de propriedade privada.
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3.2.1.4. Fontanario em Vila Nogueira de Azeitdo/Chafariz dos Pasmados

Classificado como Imével de Interesse Municipal nos termos do
Decreto n.® 129/77, DR, | série, n.? 226, de 29 de setembro de
1977. De acordo com a legislagdo em vigor ndo lhe & atribuida

qualquer area de prolecio.

A construgdo do chafariz de Vila Nogueira de Azeitdo & do século

XVIil, foi impulsionado pele Juiz de Fora Agostinho Machado de

E 73t T Sibh

Faria, que se destacou pelo seu dinamismo a frente do cargo, com Figura 14 — Fontanario/ Chafariz dos
Pasmados
uma intensa atividade em prol do desenvolvimento e progresso da

comunidade azeitonense.

Tambem designado por "Chafariz dos Pasmados”, foi projetado seguindo as regras de um formutario
barroco tardio, influenciado esteticamente por obras da mesma natureza da cidade de Lisboa
desenhadas por Carlos Mardel.

3.2.2. Edificado inventariado

Para além dos imdveis classificados, nos termos do artigo 16° da Lei n.° 107/2001, de 08 de setembro,
destacam-se ainda os seguintes bens imdveis inventariados, no interior da ARU Azeitdo que, por

diversas razoes, constituem parte do patrimonio historico, arquitetdnico e cultural deste nacleo:

lgreja e Hospital da Santa Casa da Misericordia de Azeitdo

inventariado pela DGPC/SIPA — Sistema de informagéo para o

3
f

patriménio arquiteténico com o N° IPA.00008786.

A primeira edificag@o remonta ao séc. XVII, segue a tipologia das
capelas de Misericérdia da mesma época, com a torre sineira
adossada, com remate em frontdo contracurvado e com o relégio

ao centro.

A Santa Cada da Misericordia foi fundada em 1622 pelo D. Afonso

de Lencastre, Marqués de Porto Seguro, filho de D. Alvaro, Duque ==

Figura 15 - Santa Casa da Misericordia de

de Aveiro. Azeitdo

Entre 1640 ¢ 1649 foi fundado o hospital junto & igreja e ambos os edificios maniém o uso para que
foram erigidos. Na igreja realizam-se as missas de corpo presente e abre ao piblico nas festividades

focais. O edificio confinante continua a ser a sede e clinica da Santa Casa da Misericordia de Azeitao.
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Palacio Salinas

Inventariado pela DGPC/SIPA - Sistema de informagdo para o
patriménio arquitetdnico com o N° IPA.00023060, esta destacado
no cimo de um pequeno outeiro, na parte alta de Vila Nogueira,
este edificio foi construido no séc. XIV, no reinado de D. Jodo |I.

Esta construgdo esta considerada como sendo a génese da

povoacgao desta vila. Foi aqui que a Infanta D. Constanga, mulher

Figura 16 - Palacio Salinas

de D. Pedro |, constituiu o Solar da sua Quinta, a da Nogueira,

onde estabeleceu a sua Casa de Campo. Ao longo dos séculos esteve no dominio de vérias pessoas e
instituicdes, dai resultaram alteragdes e reconstrugdes ao palacio e a todo a parte edificada que fazia
parte deste conjunto (Quinta da Nogueira). Em 1731 foi alvo de novas obras de reconstrugdo que deram
ao edificio as caracteristicas setecentistas que apresenta hoje, considerado um edificio de Arquitetura
cha, barroco-joanino, rococ, com vestigios de manuelino. E principalmente uma construgcao dos séculos
XVIl e XVIII, em barroco aristocratico.

O nome “Palacio do Salinas” deve-se ao seu proprietario em finais do século XVIII, capitdo-mor de nome
José Salinas de Benevides. Ao longo dos tempos o paldcio teve varios usos: desde fabrica de pao,
teatro, clube e hotel. Ja no séc. XX, foi adquirido pelo Dr. Anténio Porto Soares Branco, que o cede para
albergar as instalagdes da Casa do Povo de Azeitdo, adapta-se ao novo uso e constroi-se a varanda

virada a Norte. Hoje & utilizado como equipamento de infancia para o Centro Infantil Sebastido da Gama.

Fonte do Concelho

Inventariado pela DGPC/SIPA - Sistema de Informagdo para o
Patriménio Arquiteténico, com o N° IPA.00010125, a Fonte do
Concelho, situava-se dentro do limite da Quinta da Nogueira, frente
ao local onde foi construida a Casa de Campo de D. Constanga,
hoje conhecida por Palacio do Salinas. Localiza-se no mesmo sitio
onde foi erigida, desde 1698, na Praga 5 de Qutubro, outrora
denominada por Largo Salinas, espago publico que ja pertenceu

aos jardins do referido palacio. A fonte estda ornamentada com o

escudo portugués e junto a ela estad plantada uma grande e antiga Figura 1% Foote o Ganceiiie

nogueira, arvore evocadora das origens da vila.

Cineteatro Vitoria Azeitonense
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Inventariado pela DGPC/SIPA - Sistema de Informagdo para o
Patriménio Arquitetonico, com o N° 00023551, € um edificio do
séc. XX, de estilo modernista, de gosto tendencialmente
geometrizante, com planta retangular e com destaque na fachada
para os frisos verticais. A responsabilidade da sua construgio
deve-se a familia Rasteiro. O Cine Vitoria Azeitonense foi palco
da vida recreativa e cultural da Vila e arredores, contudo, deixou o

uso inicial para instalagdo provisdria de um centro de satide com

exames clinicos, estando atualmente devoluto ha varios anos. ) , . )
Figura 18 - Cineteatro Vitdria Azeitonense

3.2.3. Restante Edificado com Valor Patrimonial Urbanistico

Para a realizagdo da tarefa de identificar o edificado com valor patrimonial urbanistico e dando
continuidade ao trabalho iniciado de identificagdo do Inventario Patriménio Arquitetonico (IPA) para os
nucleos historicos de Azeitdo, houve a necessidade de avaliar todo o edificado, na tentativa de o
subdividir segundo um esquema de classificagdo, em fungdo do seu valor historico, arquitetdnico e

cultural.

.
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Figura 19 - Excerto do algado sul da rua José Augusto Coelho

Foram determinadas seis categorias de classificagdo em fungZo do valor patrimonial urbanistico,
(Notavel, Importante, Integrado, com Potencial, Incbmodo e Indesejavel) a semelhanga de outros
instrumentos de gestdo territorial de ambito municipal, nomeadamente planos de pormenor em
elaboragdo, tendo sido os edificios avaliados em fungao do imédvel por si, como elemento arquiteténico,
mas também como edificio enquadrado na malha urbana do nlcleo histérico de Aldeia Rica e Vila

Nogueira de Azeit3o.

Por se tratar de patriménio diverso, sobretudo com valor histérico e cultural, que se pretende
salvaguardar e proteger na envolvéncia da vila antiga, a seu tempo e através de regulamento préprio a
cada classificagdo proposta, ird atribuir-se um nivel de intervengao e atuagdo no patrimoénio edificado,

impondo-se um conjunto de regras para futuras a¢des de reabilitagdo e operagdes urbanisticas.
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Figura 20 - Excerto do Algado Norte da Rua José Augusto Coelho

Os imdveis Notaveis sdo os portadores de qualidade arquitetdnica, integridade real ou facilmente
reconhecivel e recuperavel, tornando-se num elemento destacével e de grande contribuicdo na
caracterizagdo e identidade do conjunto. Nos dados provisorios deste relatério apenas foram
identificados os 4 imaoveis classificados. A esta categoria serdo impostas as mais restritas medidas de

salvaguarda.

Assim, numa leitura urbanistica de conjunto, outros edificios, para além dos classificados, serdo
considerados Notaveis, nomeadamente a Casa Museu José Maria da Fonseca, ou Importantes, como é
o caso do tipico Lavadouro; a Quinta Foios que faz parte de um conjunto de quintas que caracterizam e
valorizam a regido, algumas casas urbanas correntes cujas caracteristicas regionais e tipicas, se
evidenciam e merecem a sua preservagdo ou ainda outras casa urbanas abastadas, de tipologias
diferentes das anteriores, mas com uma composi¢&o e diversidade de volumes complexa e cuja memoria
historica e artistica importa preservar. Contudo, apenas com o desenvolvimento de todo o processo,
tendo em vista a sua regulamentag&o, se poderdo distinguir outros edificios Integrados, cuja presenga &
pertinente para a construgdo de uma imagem de conjunto. Outros ainda serdo identificados com
Potencial de Transformagédo, pois por alguma razdo se encontram pouco articulados urbanisticamente
com as caracteristicas do conjunto. Por dltimo identificar-se-ao edificios Incomodos e Indesejaveis cuja
insergao no conjunto é forgada ou aberrante, resultante de uma agéo de renovagdo ou de reabilitagédo
integral ou parcial ou que sofreu adulteragdes significativas, quer de volumetria quer de composigao,

consideradas dificilmente reversiveis efou que tornam indesejavel a sua presenca.

Neste sentido, a presente ORU e respetivo instrumento apenas desencadearam o processo de
classificagdo visando o valor patrimonial urbanistico, no entanto importa, desde ja, dar-se destaque a
outros imodveis importantes para além dos classificados e inventariados que, face as suas caracteristicas,

membdria coletiva e utilizagao se devem evidenciar, nomeadamente:
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Convento de Nossa Senhora da Piedade/ Convento S. Domingos

Em 1434, Estevdo Esteves, vassalo do rei D. Duarte doou ao
prior do Convento de Sao Domingos de Benfica, uma quinta em
Azeitdo com a condigdo que ficava estipulado a construgdo de um
convento de frades que tomasse como invocagdo Santa Maria da
Piedade.

Figura 21 - Convento de S. Domingos

Em 1435 foi fundado pelo rei D. Duarte e pela sua mulher D.
Leonor, com o apoio de Frei Jodo de Santos Estevdo. Era um mosteiro masculino que pertencia a

Ordem dos Pregadores Dominicanos.

Foi extinto no ambito da Reforma Geral Eclesiastica. O edificio mantém o corpo do mosteiro mas nada

resta da igreja original. Esta atualmente convertido em uso habitacional.

Casa Museu de José Maria da Fonseca

Construida no século XIX, um exemplo de revivalismo da
arquitetura do século XVIII, onde se destacam os telhados duplos
com mansardas e azulejos policromados, assim como os espagos
ajardinados. Foi a residéncia da familia Soares Franco até 1974,
tendo sido restaurada em 1923 pelo arquiteto Suigo, Ernesto
Korrodi e, adaptada as novas fungdes, que passaram desde entdo

a instalar a Casa Museu da empresa José Maria da Fonseca.

Figura 22 - Casa Museu José Maria da
Fonseca

A empresa tem o nome do seu fundador nascido em 1804, na
aldeia de Vilar Seco, concelho de Nelas, em plena regido do Dao. Fundada em 1834 em Vila Nogueira
de Azeitdo, € a mais antiga produtora de vinhos de mesa e moscatel de Setiibal, mantendo-se até hoje

na posse dos seus descendentes, desde ha seis geragoes.

Em 1857 D. Pedro V confere a José Maria da Fonseca a Ordem da Torre e Espada de Valor, Lealdade e
Meérito. A data de sua morte, em 1887, a empresa possui marcas de prestigio reconhecidas nacional e
internacionalmente, José Maria da Fonseca foi um pioneiro na vitivinicultura portuguesa. A ele se deve a

introdugdo de novas castas na regido, bem como a substanciais melhorias no Moscatel de Setlbal.
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3.2.4. Diagnostico do Estado de Conservagéo e Utilizagao do Edificado 7
N° TOTAL de ID N° TOTAL de Unidades Area de Construgio Estimada

263 610 75.000 m?

—_—

q wom

Figura 23 - Planta com Limite ARU Azeitao

No decorrer da elaboragéo do diagnéstico do estado de conservagéo e utilizagdo do edificado ARU de
Vila Nogueira de Azeitdo, em julho de 2014 foram realizadas 290 inspegdes técnicas, para um total de
263 predios urbanos, que incluem os 258 edificios e 5 vazios urbanos existentes. Entende-se por ID, o

nimero de registo atribuido internamente para identificar os prédios urbanos, incluindo vazios.

O objetivo foi efetuar o levantamento exaustivo através da anélise exterior das edificagdes e, sempre que
possivel, aceder ao interior das unidades para que fossem apreciados com exatiddo o estado de
conservagéo e condigdes de habitabilidade. Deste levantamento apenas foram obtidos os dados mais
fidedignos com a entrada no imovel em cerca de 36%, o que podera afetar o rigor de toda a apreciagao,

pois em 64% dos imdveis a avaliagao foi efetuada apenas pelo exterior.

Como base de trabalho, foi criada uma ficha de diagnéstico, organizada em duas partes: a' primeira parte
dedicada ao edificio, onde retne a informag&o cadastral, quantificadores, dados topograficos, aspetos
construtivos e instalagdo de seguranga, na generalidade aplicada as partes comuns do edificio. A
segunda parte da ficha é reservada & informagao sobre a unidade (quer seja habitacional ou com outros
usos) e contém dados sobre proprietrios ou arrendatarios, estados de ocupagdo, irregularidades,
ultimas obras de conservagio, necessidades de reparagdo e um curto inquérito de conforto/satisfagdo
para os residentes. Inclui por ultimo a ficha de avaliagdo das anomalias dos elementos funcionais,
utilizando o MAEC - Método de Avaliagdo do Estado de Conservagdo de Imdveis, mais adiante

particularizado.
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Todos os dados recolhidos foram introduzidos numa base de dados com o objetivo de centralizar a
informagéo util para os varios departamentos e servigos envolvidos, facilitando o acesso a informagao
organizada. Um grande objetivo, e um dos que se revelou mais dificil de atingir, € a operacionalidade da
base de dados como ferramenta de monitorizagado diaria, mantendo-a constantemente atualizada, o que
permite retirar dados estatisticos, plantas tematicas, dados sobre as matrizes, informacdes de
proprietarios ou sobre agbes de reabilitagdo/ conservagdo, entre outros dados que podem alterar as

circunstancias iniciais e que sao necessarios arquivar.

3.2.4.1. Numero de Pisos, Unidades e Dados Cadastrais

Para o universo dos 258 ID avaliados no referido levantamento de campo, aferiu-se a existéncia de 95
edificios de apenas 1 piso, 124 edificios com 2 pisos, 32 edificios com 3 pisos e apenas 7 edificios com 4
pisos, pelo que a média do nimero de pisos se situa nos 1,80, com clara predominancia de edificios com

2 pisos.

Figura 24 - Excerto de algado da Rua José Augusto Coelho

No levantamento efetuado no local averiguou-se um outro quantificador revelador das caracteristicas do
edificado que se refere as unidades existentes por edificio, sendo que a média é de 2,32 unidades,
havendo porém 137 edificios com apenas uma unidade. Refira-se que, neste &mbito, foram recolhidos os
dados das unidades existentes a data do levantamento, sem preocupagGes de confrontagdo com os
dados das unidades registadas (na conservatoria e nas finangas) ou com autorizagido para o efeito

(titulos de utilizagdo).

Importa ainda salientar que foram identificados os registos matriciais de 202 matrizes (77%) de 263 ID,
ficando apenas por identificar 61 matrizes (23%). Relativamente aos dados acerca dos proprietarios
apuraram-se 208 imoveis com estes dados (79%), sendo que 55 imoveis até a data ndo foram possiveis
de identificar (21%).

Para além destes dados, a partir dos resultados recolhidos e apos analises pormenorizadas, pode ainda

ser identificado um conjunto de outras condigdes e sinteses que permite caracterizar o edificado.

3.2.4.2. Estrutura de Propriedade / Areas

O territério delimitado pela ARU de Vila Nogueira de Azeitdo com uma édrea de 178.430m? é

caracterizado, por um lado, por algumas grandes propriedades (quintas), por outro e na sua maioria, por
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uma estrutura de propriedade de pequena dimensdo. Comparando os exiremos, a menor propriedade
tem cerca de 23 m? enquanto a maior atinge 23.138 m? obtendo-se, no entanto, uma média final de

propriedade de 644 m2.

No que se refere as areas de implantagéo variam entre cerca de 16 m? a 8382 m?, tendo uma media de
implantagao de 195 m2. Por sua vez, as areas de construgdo, atingem igualmente valores opostos entre

16m?2 e 12.306 m?, resultando uma meédia de area de construgio de 291 m2.

Area dos ID's Area total do Prédio Area de Area de Construgio
Implantagdo
Area total 169.584 m? 150.144 m? 50.203 m? 75.152 m*?
Area média 644 m? __ 570m? 194 m? 291 m?

Figura 25 - Quadro de Areas Comparativo

Por se ter concluido que a area dos ID de maior dimensdo tem obviamente uma influéncia direta no
calculo das médias, optou-se por efetuar uma pequena simulagéo retirando as areas dos 10 maiores ID
que estdo associados ainda a antigas quintas, ou seja, os que detém uma area de construgdo superior a
1000m?, perante esta experiéncia, a meédia da area de construgéo desce para 192 m?, a média da area
de implantagao fica nos 126 m?, enquanto a area média dos ID passa para os 294 m?, concluindo-se que

estes serdo os valores médios para as restantes propriedades.

Para além da comparagao das areas edificadas, este estudo permitiu também analisar os logradouros,
os guais sdo bastante recorrentes na estrutura de propriedade da Vila, existindo 180 ID tipologicamente
caracterizados por edificio e logradouro, correspondendo a 68% do total de ID. Com base nos dados
recolhidos é visivel que a média dos espacos destinados a logradouros & de 454m? num total de 119.381
m? dentro do limite da ARU. Voltando a simular a situagdo de ser retirada a area de logradouro dos 10
maiores |ID, a area média de logradouro perfaz 169 m?, que se aproxima mais da restante média de

logradouro.

3.2.4.3. Utilizagao do Edificado e Unidades

Foram identificadas para um total de 263 ID, 610 unidades, sendo 394 de ocupagdo habitacional (65%) e

217 de ocupagdo ndo habitacional (36%). Estes usos subdividem-se ainda nas seguintes utilizagtes:

Habitacional Terciario Turismo Equipamento Armazém Garagem
396 139 0 11 41 24
(65%) (23%) (0%) (1%) (7%) (4%)

Figura 26 - Utilizagdo do Edificado — Dados das 610 Unidades
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Como é de notar, nos dados representados nos graficos, o uso habitacional ocupa grande parte das
unidades existentes com 396 (65%), sendo o terciario o segundo uso predominante, com 139 unidades
(23%). Em menor quantidade, temos por dltimo, 41 unidades de armazém (7%), 24 unidades de
garagem (4%), 11 equipamentos (1%). Atualmente ndo foram identificadas unidades ligadas ao turismo
(0%). Ressalva apenas para a conjuntura de que o alojamento local mantém o uso habitacional, pelo que

nao foi quantificado.

4%

23w

%

= Habitacional 396 Terciario 139 u Total Habitacional - 396
# Turismo 0 = Equipamento 11 Total ndo Habitacional - 215
2 Armazem 41 a8 Garagem 24

Figura 27 - Graficos de utilizagdo do edificado / unidades

Na sua maioria os edificios tém utilizagdo exclusivamente habitacional, com 149 edificios, seguindo-se
os edificios exclusivamente ndo habitacionais, com 48 edificios. Quanto aos edificios com ocupagédo
mista, existem 37 edificios predominantemente habitacionais e 24 edificios predominantemente nao
habitacionais. Foi considerado um edificio predominantemente habitacional, aquele que tem mais fogos
do que unidades ndo habitacionais, enquanto os edificios predominantemente nio habitacionais, sdo
aqueles que t8m mais unidades ndo habitacionais. Em caso de igualdade, foi considerada a maior area
de afetag@o a cada uma das unidades.

ORU Azeitao . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITAGAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 39104



ATADASESSIODE 2L/ 6 /16 pe,,

Ulilizag3o do Edificado

Utllizagao Habitacional
Utilizagdo N&o Habitacional
Utlizagao Mista

Limite ARU Azeitdo - 2016

Figura 28 - Planta com utilizagio do edificado

Museu Sebastido da Gama i .
: Posto de Turismo

Junta de Freguesia :

Equipamentos Publicos e Privados

i Equipamento Privado
EEEE  Equipamento Pablico
[  Limite ARU Azeitdo - 2016

Figura 29 — Planta com equipamentos publicos e privados
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No que se refere exclusivamente ao uso de equipamento, foram considerados 11 edificios afetos a est

fim, sendo quatro imdveis da propriedade do municipio de Setubal, o edificio do museu Sebastizo da
Gama e biblioteca, o posto de turismo, o edificio da nova junta de freguesia e balcdo da concessionaria
Aguas do Sado e o mercado. Destacam-se ainda os equipamentos privados como o edificio dos CTT, o
hospital e a igreja da Misericérdia, o Palacio Salinas com o centro infantil Sebastido da Gama, o
lavadouro e a Igreja de S. Lourengo. Por udltimo, foi ainda considerado a Casa Museu José Maria da
Fonseca e prédios confinantes na sua propriedade uma vez que, para além dos usos de adega e loja

vinicola, toda a propriedade tem um percurso englobado na visita.

3.2.4.4. Estado de Ocupacgéao

Para analisar o estado de ocupagao importa clarificar as definicées de imovel devoluto, pois, para este
efeito, foram considerados devolutos os edificios ou unidades que a data do levantamento apresentavam
fortes indicios de se encontrarem desocupados ha pelo menos um ano. Com esta premissa,

consideraram-se as seguintes designagoes:
Devoluto Total — edificio em que todas as suas unidades estdo desocupadas ha mais de um ano.

Devoluto Parcial — edificio ocupado onde foi detetada pelo menos uma unidade com fortes indicios de

estar desocupada ha mais de um ano.
Para este efeito consideraram-se os vazios urbanos sem ocupagao/ utilizagdo e por isso devolutos.

Aplicando estas definigbes ao levantamento executado, identificam-se 38 ID que tém as condigées de
serem considerados devolutos totais (14%), 25 ID devolutos parciais (10%) e 200 ID que estdo ocupados

na sua totalidade, sem qualquer unidade devoluta (76%).

Estes dados revelam-se dos mais preocupantes das analises efectuadas, pois concluiu-se que 24% dos

edificios tém, pelo menos, uma unidade com fortes indicios de estar devoluta.
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Devoluto total Devoluto parcial Ocupado /
38 25 200
14% 10% 76%
/

Figura 30 - Edificios devolutos

=Devoluto Total
Devoluto Parcial

Totalmente
Ocupado

Figura 31 - Planta e grafico com Edificios Devolutos

Particularizando as unidades, e no universo das 610 identificadas, observa-se que 92 estdo devolutas
(15%) e 486 estdo ocupadas (80%). Ressalva para a imprecisdo deste levantamento pois foi efetuado

maioritariamente apenas pelo exterior do imovel e apenas quando apresentava forte indicios.

No que se refere a ocupagéo do edificado identifica-se um conjunto de 225 Edificios Ocupados (86%) e
apenas 38 que ndo estdo ocupados (14%). Dos edificios ocupados, em 56 foi detetado pelo menos uma
unidade que se encontrava ocupada pelo seu proprietario (21%) e em 52 detetou-se que se encontravam

ocupados por arrendatarios (20%).

Existem ainda 117 que estao identificados apenas como ocupados (44%), pois nZo foi possivel obter a

informagao sobre o0s seus usuarios.

Ocupado do proprio Arrendada Ocupado Nao
56 52 117 38
21% 20% 45% 14%

Figura 32 - Tipo de ocupagao

Perante o diagnostico dos ID devolutos e ndo ocupados importa perceber que muito poucos se

encontram no mercado imobiliario, quer para venda ou para arrendar, pois & data do levantamento do
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total dos 263 ID encontravam-se apenas 10 edificios com pelo menos uma unidade no mercado

imobitidrio (4%).

3.2.4.5. Estado de Conservacao dos Edificios

A andlise seguinte é referente ao estado de conservacgdo dos edificios delimitados pela ARU. Os dados

obtidos resultam do levantamento realizade tanto pelo exterior como pelo interior dos edificios.

Quanto aos parametros de avaliagdo aplicados, basearam-se no MAEC -~ Método de Avaliacdo do
Estado de Conservagdo de Iméveis, desenvolvido pelo LNEC, e de acordo com o previsto no Decreto Lei
n.® 156/2006 de 8 de agosto e Portaria n.° 1192B/06 de 3 de novembro, tendo em conta os seguintes

niveis:

Excelente Estado de Conservagao (Nivel 5) - Edificio com auséncia de anomalias ou com anomalias

sem significado.

Bom Estado de Conservagdo (Nivel 4) - Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que

requerem trabalhos de limpeza, substituigdo ou reparagdo de facil execucéo.

Médio Estado de Conservagdo (Nivel 3) - Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que
requerem trabalhos de dificil execugao efou anomalias que prejudicam o uso e conforlo & que requerem

trabalhos de limpeza, substituigdo ou reparagao facil.

Mau Estado de Conservacgéo (Nivel 2) - Edificio com anomalias que prejudicam o uso e conforto e que
requerem trabalhos de dificil execug&o e/fou anomalias que colocam em risco a satde efou a seguranga,
podendo motivar acidentes sem grande gravidade e que requerem trabalhos de correcdo de facil

execucio.

Péssimo Estado de Conservagdo (Nivel 1) - Edificio com anomalias que colocam em risco a salde
efou a seguranga, pedendo motivar acidentes sem grande gravidade e que requerem trabalhos de dificil
execuglo e/ou anomalias que colocam em risco a satde efou a seguranca, podendo maotivar acidentes

graves ou muito graves efou auséncia ou inoperacionalidade de infraesfrutura basica.

A estas defini¢gbes foram ainda desenvolvidas as seguintes classificagbes que, sem acrescentar estados

de conservagioe, complementam a informagado tornando-se relevante:

Ruina - Edificio que se apresenta colapsado, tendo perdido a sua integridade fisica e estrutural, ndo

possuindo condicdes de habitabilidade, utilizagdo e/ou seguranga.

+ Ruina Total — Edificio que se apresenta totalmente colapsado, tendo perdido a sua integridade fisica
e estrutural, ndo possuindo condigbes de habitabilidade ou de ser utilizado para o fim a que esta
autorizado,

« Ruina Parcial ~ Edificio que se apresenta em parte colapsado, tendo perdido parte da sua integridade
fisica e estrutural, ndo possuindo a totalidade das condigdes de habitabilidade ou utilizacéo.

ORW Azeitao . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITAGAO URBANA EM AZEITAQ , JUNHO 2016 431104



s

Obra — Edificio que se encontre em Obra.

» Qbra em progresso — Edificio onde se encontram a decorrer obras / reparagdes /restauros
» QObra parada — Qualquer obra com indicios de ha mais de 6 meses estar suspensa, embargada ou

abandonada, independentemente do motivo.

Vazio — Prédio urbano com capacidade consfrutiva que ndo tem qualquer construgdo acima da cota do
terreno que confira utilizagdo, e/ou apenas mantem construgdes no subsolo. Nestes casos nio foi

realizada inspecao técnica nem obtida qualquer avaliagio do estado de conservagio.

As avaliagbes consideraram o estado de conservagio e as condigdes de habitabilidade, ndo no ambito
das normativas atuais, uma vez que sd@o imdveis com caracteristicas referentes a sua época de
construgéo onde as exigéncias de hoje ndo se aplicam, mas sim tendo em conta a satisfacio e

seguranga do usuario.

tmporta salvaguardar que os dados aqui analisados séo refentes & data do levantamento, julho de 2014,

e sujeitos a constantes alteragfes perante futuras reinspecdes e vistorias.

Total de ID's Péssimo Mau Meadio Bom Excelenie
258 6 15 44 148 45
2% 6% 17% 57% 18%
Areas estimadas de construgdo
75152m? 3012 m? 1718 m? 10318 m? 52997 m? 7107 m?
100% 4% 2.3% 13,7% 70,5% 9.5%

Figura 33 ~ Estados de Conservacao

& Total de ID's Péssimo
eFotal de ID's Mau

»Total de ID's Médio

Tetal de 1D's Bom

Figura 34 ~ Planta e grafico com Estados de Conservagao
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O estado de conservagé@o aqui representado em planta e quadros referem-se apenas aos dados das

partes comuns dos edificios.

Perante os dados pode-se aferir que, dos 258 edificios existentes, encontram-se 21 edificios a necessitar
de uma intervengdo profunda (considerando todos os Péssimos e Maus estados de conservagéo)

totalizando 8%. E de notar que 75% dos edificios estdo em Bom ou Excelente estado de conservacgao.

Devoluto Devoluto Ruina Ruina
Ocupado Obra Total
Total Parcial Total Parcial
Excelente 44 1 0 0 0 0 45
Bom 142 6 11 0 2 7 148
Médio 32 12 1 0 2 2 44
Mau 7 8 3 2 1 2 15
Péssimo 0 6 0 4 1 1 6

Figura 35 - Estados de Conservagdo e de ocupagio

Na figura acima verifica-se que os edificios com maior incidéncia de desocupagéo s3o os que tém o seu
estado de conservagdo entre Médio e Mau. Apesar da soma total destes dois niveis ser de 59 em 258, é

de notar nos Médios, que mais de metade dos ID estdo considerados devolutos (totais e parciais).

Verificou-se ainda que, & data do levantamento, 32 unidades estavam em obra (5%). E ainda importante
referir que, a maior parte das obras identificadas, encontram-se nos edificios em Bom estado de

conservagao.

3.2.4.6. Estados de Conservagao/Ocupagdo das Unidades

Das 610 unidades, foi possivel avaliar 117 (19%) ficando 493 (81%) sem avaliagéo interior. A estas
unidades que ndo foram avaliadas, uma vez que nao foi possivel ter acesso ao interior, foi-lhes atribuida
a avaliagao das partes comuns do edificio. Com esta informag&o é possivel constatar que, sempre que é
avaliado o interior do edificio, tendencialmente, a avaliagdo baixa o estado de conservagdo mais vezes
do que sobe. Das 117 unidades avaliadas pelo interior, 15 delas (13%) baixaram de valor e apenas 3 é
que subiram (3%), sendo que as outras 99 unidades (85%) mantiveram o estado de conservagdo do

edificio.
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Total Avaliagio interior Avaliagédo exterior

Péssimo 23 5 18
4% 1% 3%

Mau 39 21 18
6% 3% 3%

Médio 95 19 76
16% 3% 12%

Bom 395 62 333
65% 10% 55%

Excelente 58 10 48
9% 2% 8%

Figura 36 Estado de Conservagdo segundo avaliagdo interior e exterior

Com estes dados verifica-se que, no limite ARU de Azeitdo, temos 23 unidades em Péssimo estado de
conservacgao (4%), 39 unidades em Mau estado de conservagao (6%), 95 unidades em Médio estado de
conservagao (16%), 395 unidades em Bom estado de conservagao (64%) e 58 unidades em Excelente
estado de conservagio (9%).

10% 4% go 1%
\ #Péssimo
= Mau
= Médio
65% Bom 55%
u Excelente
Total Avaliagao exterior Avaliagao interior

Figura 37 - Estados de Conservagio segundo avaliagdo interior e exterior

Simulando os dados da avaliagéo exterior, com base nos dados recolhidos das avaliagGes interiores,
comparadas com a avaliagdo do edificio de cada um, verifica-se que, para as 493 unidades ndo

avaliadas, os dados finais, simulados, de todas as unidades seriam os seguintes:

Péssimo Mau Médio Bom Excelente
23 64 98 370 55
4% 10% 16% 61% 9%
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Figura 38 - Simulagao dos dados das unidades

Nota-se, assim, uma clara subida dos Mau estados de conservagdo e uma descida significativa no Bom,
o que leva a concluir que, tendencialmente, com o aumento do nimero de inspegées os dados sofrerdo

atualizagdes e os estados de conservagao do edificado descem ligeiramente.

Comparando o estado de conservagéo de cada um dos edificios com o nimero de pisos, verifica-se que
todos os edificios que estao em Péssimo estado de conservagdo so6 tém um piso, no Mau prevalecem os
edificios de 1 piso, sendo que os edificios em Bom e Excelente estado sdo, maioritariamente, de 2 pisos

ou mais pisos.

3.3.Caracterizagao das Infraestruturas no Espaco Publico

Ao longo da rua José Augusto Coelho, artéria principal e
distribuidora de toda a rede viaria secundaria da Vila, como se
pode observar, é premente a necessidade de requalificar o espago
publico e de criagdo de bolsas de estacionamento regradas, o
reperfilamento mais adequado entre espago automoével e o
pedonal, passando pela imagem desqualificadora de cabos a

atravessar alguns dos melhores eixos perspéticos.

De forma a proporcionar algum estacionamento ao longo da via, a
circulagdo vidria alterou-se ha alguns anos e faz-se em sentido
Oeste (Sesimbra) permitindo apenas em parte da rua os dois
sentidos, com excepg¢do para os fransportes publicos que a
percorrem em ambos os sentidos, auxiliados por controlo

semaforico.

A hierarquia vidria é simples, um eixo principal e virias
perpendiculares secundarias, apenas pontuada pelo Rossio e
Largo 5 de Outubro, onde o espago puablico de exceléncia
associado ao lazer ganha escala. Em primeiro lugar, destaque na
Pragca da Republica (Rossio) onde, para além de palco dos
principais eventos locais, se localizam alguns dos poucos

exemplares de mobiliario urbano proporcionando o descanso e

Figura 41 - Largo 5 de Outubro
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contemplagdo, emoldurados pelos iméveis classificados e uma paisagem deslumbrante até perder de

vista.

No Largo 5 de Outubro, apesar da zona de lazer com os magnificos exemplares arboreos de grande
dimens@o a necessidade de estacionamento hd muito ganhou dimens&o prejudicando a utilizagdo do

largo.

No que se refere as infraestruturas basicas e pulblicas, a ARU Azeitdo estd completamente
infraestruturada, assegurando os corretos niveis de servigo, contudo, a rede de saneamento basico
mantém parcialmente um sistema unitario que se pretende separar. A rede de distribuigdo de aguas
apresenta, provavelmente, trogos em final de vida (til, por se tratar de redes com aproximadamente 30

anos, mas que mantém os niveis de servigo adequados.

No que se refere a drenagem de aguas pluviais, devido & acentuada topografia desde a serra da
Arrabida e aos desniveis no sentido sul norte das vias secundarias, o escoamento faz-se & superficie,
através de caleiras ao longo das ruas, originando grandes escorréncias em periodos de maior

precipitagao.

No que se refere a rede de infraestruturas elétricas e de
telecomunicagbes, a sua distribuicdo € maioritariamente por via
aérea. De forma desordenada e com pouco sentido estético, os
cabos sao fixados as fachadas principais dos edificios, solugao que
prejudica gravemente a imagem urbana, com atravessamentos
constantes de fios, cabos e caixas, resultando normalmente em

situagtes descuidadas e a evitar.

Figura 42 — Rua Engenheiro Antonio Porto
Soares Franco

O estacionamento existente ao longo do eixo principal é
insuficiente. No entanto, existem e estdo a ser planeadas varias
alternativas muito proximas onde apenas sera necessario facilitar a

mobilidade, o acesso e promover a sinalizag3o.

Por estas razoes importa reforgar a necessidade de requalificagio

para breve de todo o espago urbano da Vila.

Figura 43 — Rua da Misericordia
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3.4.Caracterizagdao Demografica e Social

A presente segao centra-se na caracterizagdo da populagdo residente na drea de enquadramento da
Area de Reabilitagdo Urbana de Azeitdo (ARU), bem como do parque habitacional e respetivas

condigdes de habitabilidade, resultando num diagnéstico social de suporte & estratégia em presenca.

A caracterizagado social sustentou-se no calculo e andlise de indicadores relevantes, tendo por base a
informagao disponivel na BGRI dos Censos de 2001 e de 2011 do Instituto Nacional de Estatistica (INE)
para as subsegdes estatisticas abrangidas pela ARU de Azeitdo, comparando, sempre que possivel,
com a situagdo existente a nivel da freguesia (Unido das Freguesias de Azeitdo) e do concelho de
Setibal.

Uma vez que os limites da ARU e a delimitagio das subsecgdes estatisticas do INE nZo sio
coincidentes, optou-se por definir uma area de enquadramento constituida pelas subsegdes abrangidas
por esse limite (representado na préxima Figura), o que ndo invalida que se possa concluir sobre
caracteristicas e padrées comuns.

Especificamente para a ARU Azeitdo de 2013 apenas foi possivel apurar com rigor o nimero de

residentes nos edificios ai situados, informagao retirada da Base Geogréfica de Edificios (BGE). Os

restantes dados dos quadros e graficos apresentados tém como fonte o INE, Recenseamentos Gerais da
Populagéo e da Habitagdo de 2001 e 2011.

4 ‘9&} A% N BN > AL

] UmecamRUGeAmtio-2013 [ AresceenuidamenodsARUdeAmtio || Subsecgbes dersodofimie da ARU 0 50 100 150m
[ umteds aRUSe Azwtio - 2010 ) Subsecgies que tocam o e da ARL [ suseccse2001

Figura 44 - Planta com subsegdes, limites ARU Azeitdo e Area de Enquadramento ARU
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3.4.1. Populacao Residente

Para a ARU Azeitao delimitada em 2013 foram contabilizados 429 habitantes em 2011. A populagéo

residente na area de enquadramento da ARU nesse mesmo ano era de 873 habitantes (Quadro 1).

A populagao residente na ARU de Azeitdo em 2011 correspondia a cerca de 0,4% do total da populagdo
residente no concelho de Setubal, a cerca de 2% da populagao residente na freguesia e a cerca de 49%

da area de enquadramento delimitada.

Total Homens Mulheres Taxa
Unidades Territoriais Variagcao
2001 2011 2001 2011 2001 2011 Populagio
Residente
Area Enquadramento ARU 809 873 396 415 413 458 7,9
U.F. de Azeitdo 13.085 18.877 6444 9150 6641 9727 443
Concelho Setubal 113.934 121.185 55.439 57.986 58.495 63.199 6,4

Figura 45 - Populagao residente, em 2001 e 2011

A evolugdo da populagdo residente na area de enquadramento da ARU entre 2001 e 2011 foi positiva
(cerca de 8%). Esta tendéncia crescente a nivel local & acompanhada por uma evolugdo positiva da
populagdo residente a nivel da freguesia e do concelho em igual periodo (mais 44% e 6%

respetivamente).

3.4.2. Estrutura Etaria

A estrutura etaria da populagédo residente na area de enquadramento da ARU e restantes unidades
territoriais de analise esta retratada na Figura 46, para os dois Gltimos anos censitarios. De uma forma
geral constata-se que a populagdo residente na area de enquadramento da ARU apresenta-se
envelhecida, com cerca de 28% dos residentes com 65 ou mais anos de idade. Esta situagdo assume
particular evidéncia quando comparada com os valores apresentados pela freguesia e pelo Concelho,

cujas estruturas demograficas apresentam-se significativamente mais jovens.

No altimo periodo intercensitario o nimero de jovens (0 - 14 anos) na area aumentou ligeiramente em

termos relativos (2%), enquanto a populagdo idosa (65 e mais anos) aumentou cerca de 6%.

Em 2011 a populagao jovem e a populagdo em idade ativa representavam, respetivamente, 14% e 50%
do total da populagdo residente. De notar que entre 2001 e 2011 a populagdo em idade ativa (15 - 64

anos) diminuiu significativamente, cerca de 8%.
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0-14 15-24 25-64 65e +
i
Unidades Territoriais :
i 2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011
- i
Area Enquadramento ARU
12,4 14,2 10,6 7.4 55,0 50,4 22,0 28,0
| |
! |
U.F. de Azeitao 16,3 18,6 120 + 95 | 576 55,4 14,0 16,4
Concelho Setdbal 15,5 16,1 14,3 i 10,3 554 555 | 148 18,1
i |

Figura 46 - Populagdo residente peso dos grupos etérios, em 2001 e 2011 (%)

3.4.3. Niveis de Instrugéo

A populagéo residente apresentava em 2011 niveis de instrugdo razodveis, embora mais baixos que a

freguesia, situagdo que podera ser explicada pelo maior envelhecimento da populagdo residente. No

entanto, importa realgar que o peso relativo da populagdo residente com um grau de ensino superior

representava cerca de 19% da populagéo, valor superior & média concelhia.

3.4.4. Formas de Ocupagao

A populagdo empregada na area de enquadramento da
ARU Azeitdo em 2011 correspondia a cerca de 29% do
total de populagdo residente com 15 ou mais anos,
enquanto os individuos desempregados representavam
cerca de 5% da populagdo em idade ativa. Nesse mesmo
ano os individuos sem atividade econdmica,
designadamente pensionistas e reformados representavam

respetivamente 43% e 24% dos residentes.

Empregados

29%

2 Desempregados

Pensionistas/Re
% formados

23%

m Qutros sem
atividade
economica

Figura 47 - Atividade da populagdo residente com
15 ou mais anos, segundo a ocupagio em 2011
(%)

A representatividade dos outros sem atividade econémica (i.e. domésticas e estudantes) na area de

enquadramento da ARU, com cerca de 43% dos residentes, € um valor elevado comparativamente com

as restantes unidades territoriais em analise.
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3.4.5. Setores de Atividade ‘

A grande maioria da populagdo residente frabalha no setor 1%

terciario (78%), seguindo de perto a distribuicdo para a

freguesia e concelho de Sefiibal. A populagio ativa a laborar

no setor secundario correspondia a 21% do total de ativos, + setor |

enquanto o setor primario absorvia apenas 1%. setor i
B setor i

No ultimo periodo intercensitario assistiv-se ao aumento da

populagio ativa afeta as atividades do comércio e Servigos, Figura 48 - Distribuicao da populago ativa na area
. . . de enquadramente da ARU por setor

em detrimento de um esvaziamento dos ativos pertencentes atiwda;'e‘ 2011 (%) P tores  de

ao setor industrial.

3.4.6. Familias

No ano de 2011 estavam recenseadas 305 familias classicas na érea de enquadramento da ARU,
menos 12 familias, face ao ano censitario anterior. Cerca de 64 das familias eram constituidas por 1 ou 2
individuos

Predominam os nucleos familiares de reduzida dimensfo, circunst3ncia a que ndo é alheio o

envelhecimento da estrutura efaria da populagdo.

Com 1 ou 2 pessoas Com 3 ou 4 pessoas Familias Classicas
Uinidades Territoriais
2001 2011 2001 | 2011 2001 201
!
Area Enquadramento ARU 180 196 128 | 100 324 305
E
U.F.de Setibal 2.083 3.374 221 ! 3.164 4.647 6937
;
Concelho Setibal 21.378 27.119 18.664 | 18760 42772 48,328

Figura 49 - Familias, em 2001 e 2011

Como se pode observar na figura seguinte, s6 cerca de 65 familias integram elementos jovens {menos
de 15 anos) no seu agregado, o que corresponde a 26% das familias recenseadas. Por outro 1ado, 195
familias finham individuos idosos a residir no seu seio, representando cerca de 75% do total de familias

residentes.
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Com individuos com menos de 15 anos Com individuos com 65 e mais anos
Unidades Territoriais

2001 2011 2001 2011

Area Enquadramento ARU 79 ‘ 65 114 195
|
|

U.F.de Azeitao 1.505 | 2379 1.217 2015
1

Concelho Setibal 17.686 ! 19.557 16.825 21.906

Figura 50 - Familias com jovens e idosos, em 2001 e 2011

As familias com individuos desempregados representavam em 2011 cerca de 16% do total de familias

residentes, predominando as familias com apenas 1 desempregado (cerca de 84%).

3.4.7. Habitagao e Condigdes de Habitabilidade

De acordo com a informagao disponivel na BGE do INE, em 2011 foram recenseados 248 edificios e 284
alojamentos na ARU. Na area de enquadramento da ARU, os Censos de 2011 do INE reportavam a
existéncia de 360 edificios e 468 alojamentos, dos quais 305 eram de residéncia habitual (85%) e 81

encontravam-se vagos (17%).

De referir que o nimero de alojamentos vagos na area de enquadramento da ARU aumentou
substancialmente ao longo do dltimo decénio em cerca de 268% e que a representatividade dos
alojamentos vagos na area de enquadramento da ARU é superior ao registado nas restantes unidades
territoriais em analise (12% na Unido das Freguesias de Azeitdo, e 13% no Concelho de Setdibal),
demonstrando, assim, que este fenémeno de despovoamento afeta sobretudo a area central mais antiga

da Vila de Azeitdo.

Aloj t P
. RIRCTEDS Alojamentos Edificios
Alojamentos Residéncia Vagos
Habitual Classicos
2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011
Area Enquadramento ARU 467 468 323 305 22 81 363 360
U.F.de Azeitdo 7.145 10.040 4.611 6.906 511 1.020 5.899 8.299
Concelho Settbal 55.218 62.829 41.328 47.666 6.886 8.407 20.869 24,242

Figura 51 - Alojamentos e edificios, em 2001 e 2011

Predominam na area de enquadramento da ARU os edificios com 1 ou 2 pisos (89%), enquanto os
edificios com 3 ou 4 pisos representam apenas 11%, dados em harmonia com os levantados no

diagnéstico do edificado.
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Os edificios construidos nos dltimos 30 anos na area representam apenas (4%) do total Q edificios
existentes, o que revela uma taxa de renovagao urbana muito baixa quando comparado com os valores

apresentados pela Unido das Freguesias de Azeitdo (13%) e do concelho de Setabal (19%).

A presenca de infraestruturas nos alojamentos de residéncia habitual revela as condicdes de
habitabilidade dos mesmos. Foram quantificados os alojamentos com agua, com retrete e com
instalagdes de banho. Tendo como realidade as 305 unidades verifica-se que ndo existem problemas de
infraestruturagéo relevantes na area da ARU, ainda que duas unidades se mantenham sem agua e sem

retrete e quatro sem instalagées de banho (vulgarmente chuveiro ou banheira).

[ i
i | Com
i Com eletricidade | Com &agua Com retrete instalagSes de
Unidades Territoriais i banho
| ! 1 | |
[ 2001 1 2011 | 2001 2011 2001 : 2011 2001 - 2011
| | | |
Area Enquadramento ARU b2 | - 321 303 312 | 303 311 301
U.F de Azeitao 4595 | - 4549 | 6859 | 4351 | 6.869 | 4498 | 6.834
5 ; |
Concelho Setibal 101 - 208 107 | 420 | 125 | 1009 | 508
! i

Figura 52 - Alojamentos/infraestruturas, em 2001 e 2011

3.4.8. Regime de Ocupagao

Em 2011 a maioria dos ocupantes dos alojamentos de residéncia habitual recenseados na area de
enquadramento da ARU eram proprietarios (64%). Os arrendatarios ocupantes representavam apenas
36%. Na Unido de Freguesias de Azeitdo também os proprietarios ocupantes predominavam e

ascendem a mais de 80%.
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