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4.1. Prioridades na Estratégia de Reabilitagao Urbana

Efetivamente, na tentativa de cruzar todas as necessidades e caracteristicas em presenga, e com o claro
objetivo de vencer os condicionalismos que pesam sobre o tecido urbano mais antigo e que ndo atrai as
pessoas, entendeu-se, no seio da estratégia adotada, que deve ser considerado como principal
investimento a recuperagdo e reabilitagdo dos espagos publicos, promovendo espagos mais eficientes
infraestruturalmente, luminosos, mais seguros e mais apeteciveis, e, sobretudo, mais capazes para atrair

quem se predispoe a investir e a residir.

Pretende-se, assim, que um forte investimento pilblico tenha um efeito indutor do investimento

privado na reabilitagao do parque edificado.

As praticas de reabilitagdo urbana prosseguidas até hoje, de uma forma genérica em todo o pais,
provaram o seu insucesso, porque partiram do principio de que a administragdo publica teria os meios
financeiros e técnicos para se substituir aos privados na reabilitagdo do seu patriménio. Os recursos
exigidos para apoiar os senhorios, quer através de obras comparticipadas, quer de obras coercivas, sdo
claramente incomportaveis para o erario plblico. A inversdo da tendéncia de degradagao que se regista
tera de passar, sobretudo, pelo combate a cultura do “proprietario urbano absentista”, incentivando e

impondo a conservagao periodica e a reabilitagdo do edificado.

Mas existem outros fatores favoraveis que serdo tidos em consideragdo no desenho da estratégia a
implementar, como seja a tendéncia de diminuigdo do numero de contratos de arrendamento
congelados, com rendas muito reduzidas, estimando-se que no prazo de 10 anos seja residual, ao que
acresce o fenémeno do crescimento do mercado de arrendamento em consequéncia da crise atual. Por
outro lado, alavancados por uma crise estrutural no imobiliario, os proprios promotores privados estdo
gradualmente a orientar a sua atividade para a obra de reabilitagdo, situagdo que se reflete no tipo e
nimero de processos de controlo prévio de operagdes urbanisticas, e com especial incidéncia na

diminuicdo de processos de obras novas.

Entende-se que a estratégia devera passar por um enfoque na captagdo do investimento privado, ndao
esquecendo, naturalmente, a dimenséo social associada, cuja resolugao residira na conjugag¢do de uma

série de esforgos e numa nova abordagem da questao.

Nesta perspectiva, a previsdo das intervengdes urgentes em fungdo apenas dos piores estados de
conservagdo, como a identificagdo dos projetos estruturantes, que dinamizardo o ndcleo em aprego,

fazem parte da proposta deste programa estratégico devidamente fundamentado e ponderado.

Ao longo dos dltimos anos, varias foram as apostas na valorizagdo e reabilitagdo do espago pablico e
dos equipamentos, através de grande investimento municipal e da utilizagio de diversos fundos
comunitarios. Varios passos consistentes foram dados, no sentido da opgéo estratégica prevista e
reforgada na revisdo do PDM, de dar prioridade a reabilitagdo urbana, na perspetiva exemplar e de

efeito de arrastamento.
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O desafio de reabilitar o edificado antigo requer a mobilizagdo de inimeros meios mas implica, desde ja,
a clarificagdo do papel de cada um dos atores que intervém neste processo, na definigdo de novos
procedimentos e programas de intervengdo e, principalmente, na postura do municipio incentivando

todos os meios de investimento privado.

Uma das essenciais premissas assentara na conservacao periddica do edificado e na difusdo que

se trata de um dever do proprietario.

Parte-se do conceito basilar que, alias aparece claramente consagrado no RJRU, de que a
reabilitagdo é um dever dos respetivos proprietarios. A administragdo, seja a central ou a local,

cabera reconhecer a Reabilitagdo a sua importancia, removendo obstaculos.

4.2.Visao Estratégica — Objetivos a Prosseguir na Execugao

De forma a sintetizar e enfatizar o complexo processo de avaliagdo estratégica, envolvido na definigdo
de todos os objetivos a prosseguir na Operagdo de Reabilitagdo Urbana sistematica para Azeitdo,

importa deixar clarificados os principais eixos estratégicos:

Eixo Estratégicol Eixo Estratégico ll
Ambiente Urbano e Edificado Visao Economica e Social
ORU Azeitao
Eixo Estratégico Il Eixo Estratégico IV
Politica Habitacional Modelo de Governanga e Marketing Urbano

Figura 53 - Visao Estratégica
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Eixo Estratégico | — QUALIFICAGAO DO AMBIENTE URBANO E REABILITAGAO DO EDIFICADO

OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

e Qualificar o Espago Publico e o Ambiente Urbano

e Dotar a area de eficientes infraestruturas publicas subterraneas

o Melhorar as condigdes de acessibilidade e mobilidade da Vila

e Preservar a Imagem e Memoria da Vila

e Promover, proteger e valorizar o Patriménio Classificado e com Valor Patrimonial Urbanistico

» Canalizar o investimento pablico para agoes estruturantes e de efeito de alavancagem

e Dar o exemplo através da reabilitagdo sistematica do patriménio municipal

¢ Impulsicnar a reabilitagdo do edificado '

« Consolidar os programas de apeio a reabilitagdo do edificado

*» Promover o aumento da eficiéncia energética e seguranga sismica do parque imobilidrio nas
acoes de reabilitagdo do edificado

Agoes [ Medidas a implementar:

o Concretizar as agoes estruturantes publicas nas infraestuturas da rua José Augusto Coelho e
adjacentes

e Promover a concretizagdo das agdes estruturantes privadas com eventual recurso a quadros
financeiros de apoio efou ao instrumento de venda forgada

» Atualizar sistematicamente a base de Dados do Edificado ARU tendo em vista a monitorizagéo
das ag¢oes de reabilitagdo no edificado

e Investir no levantamento dos valores patrimoniais, arquitetonicos e culturais que devem ser
salvaguardados antecipadamente as agdes de reabilitagéo e elaborar regulamento municipal
identificando niveis de atuagéo

* Rever o perimetro urbano de Vila Nogueira de Azeitdo e relagdo com o Parque Natural da
Arrabida

e Aplicagdo dos instrumentos de execugdo de politica urbanistica, com especial incidéncia na
imposicao da obrigacao de reabilitar e obras coercivas, arrendamento forgado, expropriagdo e
venda forgada
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Eixo Estratégico Il — REVITALIZACAO ECONOMICA E SOCIAL

OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

e Promover e valorizar uma rede complementar de equipamentos publicos, bem programados e
ajustados as necessidades da populagao e visitantes

e Promover Azeitdo como parte da oferta turistica na regido nas vertentes: patrimonial,
enoturismo, turismo da natureza e gastronomia

e Contribuir com uma melhor articulagdo com os concelhos vizinhos no &mbito do Parque Natural
da Arrabida e Rota de Vinhos da Regido de Settibal

* Revitalizar o comércio tradicional e desenvolver a capacidade de captagéo de novas atividades
econdmicas, sobretudo ligadas ao potencial turistico em presenga;

* [ncentivar a instalagao de empresas do setor cultural e criativo

* Promover iniciativas de empreendedorismo social

Agoes | Medidas a implementar:

* Introduzir melhorias nas condigdes de utilizag&o e funcionamento dos equipamentos municipais
existentes

* Manter a ades&o e promover a participagéo ativa em agdes desenvolvidas pela Associagdo Rota
de Vinhos da Peninsula de Setlibal
e Promover e colaborar na realizagao de eventos, mercados, festas e romarias locais

e Apostar na promog&o do concelho/ regifo enquanto destino diferenciado em Feiras e Certames
internacionais

e Apostar na divulgagdo e promogao dos produtos locais Unicos e diferenciados

e Criar condigdes para percursos na Serra da Arrabida fomentando Vila Nogueira de Azeitao como

uma das principais portas de entrada

e Fomentar e apoiar a diversificagdo da oferta de estadias turisticas, aumentando a qualidade e
quantidade do produto hoteleiro

e Criar agbes articuladas com os comerciantes locais tendo em vista a sua afirmagdo e
consclidagao

e Promover e recuperar as producdes artesanais caracteristicas da regido
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Eixo Estratégico I} ~ VALORIZACAQ DA FUNCAQ HABITACIONAL DA VILA

OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

+ Fixar residentes e captar novos residentes

s Melhorar as condigbes de habitabilidade dos residentes

» Criar condigGes de estacionamento automdvel para residentes

» Apoiar e fomentar a reabilitagdo do edificado privado e sua reutitizagéo

« Promover a colocacdo de fogos devolutos no mercado de arrendamento privilegiando a sua
ocupacao

e Sensibilizar para a reabilitagdo do edificado em pequenas intervengdes
Acoes [ Medidas a implementar:

» Criar medidas de apoio ao arrendamento para segmentos especificos da populagao

+ Criar programa de habitacio tendo em conta a politica de arrendamento municipal

« Facilitar apoio técnico e assisténcia em pequenas obras diminuindo custos de contexto

+ Recorrer ao instrumento de arrendamento forgado para obras coercivas contidas

» Criar uma bolsa de alojamentos temporarios destinados ao realojamento, apenas enquanto
decorrem as obras de reabilitagdo

s+ Promover formagdo aos pequencs agentes envolvidos nas agdes de reabilitagdo, divulgar

conhecimento e medidas de reutilizacao

Eixo Estratégico IV ~ MODELO DE GOVERNANCA, GESTAO E MARKETING URBANO

OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

» Revelar o Municipio como parceiro ative e dinamizador do processo de reabilita¢gdo urbana

« Articular modos de ag3o com os diferentes parceiros piblicos e privados

+« Desenvolver uma gestdo de proximidade, assegurando um acompanhamento sistematico e
permanente das acdes de reabilitagdo urbana e dos potenciais investidores

« Promogao da eficacia e eficiéncia na gestao do territério
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« Rever a missao para a Equipa de Reabilitagio Urbana

« Difundir que 0 Dever de Conservacic dos Imdveis é do seu proprietario

« Aumentar a satisfagdo dos promotores no acesso e rapidez & informacao

« Aumentar o nivel de acesso a informagao/ conhecimento da tematica Reabilitaggo Urbana

» Aplicar eficientemente a Politica Fiscal de incentivo as agGes de reabilitagéo
Agdes [ Medidas a implementar:

+ Monitorizar 2 base de dados do Ediiicado ARU com conhecimento efetivo do estado de
conservagéo dos imoveis promovendo as inspecbes periodicas

« Atribuir competéncias & Equipa de Reabilitagdo Urbana através de restruturagdo interna

+ Eifaborar e aprovar os instrumentos necesséarios 4 implementacdo do programa esfratégico

« Agillizar as tramitagbes envolvidas e recurso ao gestor de procedimenios de reabilitagio,
disponibilizando os meios técnicos adequados e uma equipa multidisciplinar

+ Clarificar e simplificar os procedimentos de controlo prévio, encurtando os prazos legais na sua
apreciacac interna;

« Aplicar rigorosamente a politica fiscal e incentivos nas taxas municipais, com eficacia,
beneficiando quem conserva e reabilita mas penalizando os responsaveis por estados de
conservagdo pessimos e maus ou gue mantenham imdveis devolutos

» Elaborar Plano de Comunicagdo e Marketing para ARU do Concetho (Azeitdo e Setabal)

« Disponibilizar Bolsa com dados dos técnicos e empreiteiros com experiéncia em reabilitagdo
urhana

« Disponibilizar Bolsa com indicag@o dos imdveis no mercado de venda é arrendamento no interior
das ARU do concelho

+ Dinamizar féruns de discussic e semindrios {ematicos preparativos da Jornada/Congresso de
reabilitacdo urbana caso de estudo Setibal

+ Informar dos incentivos fiscais e municipais de apoio as agdes de reabilitagdo urbana

+ Esclarecer e divulgar as penalizages fiscais, mecanismos e instrumentos legals previstos &
inércia dos proprietarios no dever de conservagdo e reabilitacdo

« Elaborar & rever regulamentos municipais em conformidade com a estratégia de reabilitagdo
urbana

4.3. Prazo de Execugao

Q prazo de execucgdo para a Operagdo de Reabilitagdo Urbana da ARU de Azeitdo é de 15 anos,
contados a partir da data da respetiva publicac@o, previsivelmente de 2016 a 2031, sem possibilidade de
prorrogagao, conforme previsto no artigo 20° do RJRU. Nada obsta a que, findo o prazo, ndo possa ser

aprovada nova operacao de reabilitacdo urbana que abranja a mesma area.
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4.4. Modelos de Gestao e Execugao

/
No Capitulo il — artigos 31° a 33° do RJRU sdo estabelecidas as regras legais aplicdveis as ORU,

quanto ao respetivo planeamento e programacdo, estando efetivamenie elencadas as matérias e
documentos que devemn integrar instrumento proprio numa ORU sistematica, designadamente o
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana que deve enquadrar as matérias previstas no n° 2 do

mencionado artigo 33°.

Estes documentos que integram a proposta de ORU, foram aprovados pela Cémara Municipal e

submetidos a discussaoe publica nos termos ja referidos.

Apos o periodo de discuss@o publica do projeto da ORU, através de Instrumento Préprio, e da resposta
as eventuais reclamagdes ou sugestbes ou esclarecimento direto dos interessados, tudo conforme o
previstc no artigo 89° do RJIGT, e findo este procedimento, a Camara Municipal devera ponderar e
divutgar os resultados, designadamente através da comunicagdo social, da plataforma colaborativa de
gestdo territorial e do respetlivo sltio na Internet, e elaborard a versdo final da ORU através de
Instrumento Proprio, cuja aprovag@o € da competéncia da assembleia municipal, sob proposta da
camara Municipal, nos termos do artigo 17° n° 1 do RJRU. A aprovagéo pela Assembieia Municipal da
versdo final da ORU & publicada, através de Aviso em 2° série do Didrio da Republica e divulgada na

pagina eletrénica do municipio (artigo 17° n® 5 do RJRU).

A operagdo de reabilitagdo urbana proposta consiste na intervenc¢do integrada de reabilitagdo urbana da
area delimitada, dirigindo-se primacialmente 3 reabilitagio do edificado, em grande maioria propriedade
privada, mas conjugado com um forte investimento no espago publico e infraestrutras urbanas que
sustentam todo o conjunto, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva execugio,

tratando-se de uma operagéo sistematica de reabilitagiao urbana.

A area destacou-se pela necessidade de intervengio eminente ndo s6 do edificado mas como de todo o
espago urbano envolvente, constitvindo fundamento suficiente para constituigio da ARU — Azeitdo,
devendo ser ativamente promovidas pelc municipic todas as intervencgdes tendentes a sua

execucgio.

Nos termos do disposto no RJRU, adota-se como modelo de execugio da presente operagido a
reabilitacao um Modelo Misto, por um lado de iniciativa dos particulares, ou seja, a reabilitagdo, na
componente da interveng@o no edificado devera ser promovida pelos proprietarios e titulares de outros
direitos, énus e encargos relativos aos iméveis abrangida pela operagio, que decorrera na sequéncia da
sua iniciativa propria ou pelo municipio através dos mecanismos legais previstos Por outro lado, a
execugdo estd prevista por iniciativa da entidade gestora, nas agdes que lhe cabe, pois a gestio
integrada da operag@o implica planeamento, programagado, coordenagdo e articulagdo das agbes

previstas e a empreender.

Neste sentido a entidade gestora, ao abrigo do n.® 1 do artigo 36° do RJRLJ, é o Municipio de Setubal

que assumira diretamente a gestdo da operagao de reabilitagdo urbana. A operacionalidade das
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intervengdes serg assegurada no Departamento de Urbanismo, através da Equipa de Reabilitac3

Urbana criada para o efeito.

Com vista & implementag&o da estrategia de reabilitagdo e regeneragdo das dreas urbanas construidas,
nos termos do despacho n.® 108/2012 de 19 de julho, ficou essa equipa incumbida da tarefa de elaborar
as operagoes de reabilitagdo urbana, através de programa estratégico associado, na divulgacio da
informag&o e aconsethamento técnico a proprietarios, potenciais investidores e outros interessados na
tematica em causa. Tem ainda, como objectivo, agilizar os processos administrativos, simplificar as
tramitagbes e criar condigdes de controlo prévio efetivo, estando ainda previsto equacionar-se a atual

distribui¢&o de competéncias nos servigos internos do municipio,

Podera ainda, aplicar-se o previsto no artigo 53°B do RJRU, que faz uma remiss&o direta para o Decreto
Lei n® 305/2009 de 23 de outubro, criando uma unidade organica flexivel interna ao municipio numa
futura revisdo do organigrama de organizagdo dos servigos (Regulamento da Organizagdo dos Servigos
Municipais de Setubal), constituida especialmente para apreciar os procedimentos simplificados de
controlo prévio. Outra alternativa possivel e com horizonte temporal mais curto podera passar pela
subdelegagdo de competéncia numa subunidade orgénica (setor), concentrando, especializando e

automatizando a Equipa em causa.

Assim, brevemente, equacionar-se-a se se cria uma unidade flexivel nos termos do artigo 53°B do
RJRU ou se altera o organigrama ou, atenta a flexibilidade da estrutura do modelo organizativo a
Camara Municipal altera uma das divisbes existentes adaptando-a as necessidades da ORU.

No entanto, o acompanhamento proativo nas agdes de reabilitagdo € um designio deste municipio,
estabelecendo preferencialmente contatos diretos com os proprietarios dos iméveis envolvidos, de forma
a difundir toda a informagao atualizada, acompanhando tecnicamente a elaboragéo de projetos e obras,

incutindo e incentivando as intervengdes.

No desenvolvimento da atividade inerente as ORU do concelho, foi desde logo, identificada a
necessidade de manter atualizado e monitorizado o levantamento do edificado nas ARU, com a base de
dados, principalmente na identificagio da utilizagdo e efetivo estado de conservacao, tarefa em curso

que muito contribuird para o desenvolvimento desta estratégia, facilitando o acesso 2 informagao.

A proposta da primeira ORU em Setibal constitui-se num passo que se pretende potenciador de uma
experiéncia a repetir para as outras areas do Concelho, assegurando finalmente a reabilitagdo dos
edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados, melhorando as condigtes de
habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espacos ndo edificados e
garantindo a protegdo, promogao e valorizagio do patriménio cultural.
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4.5.Aplicacao dos Instrumentos Legais

Controlo de Operagoes Urbanisticas

O artigo 33° n° 2 do RJRU permite que no PERU (Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana), para
além das matérias elencadas nas suas varias alineas, possam ser tratadas outras matérias que sejam
tidas como relevantes. No que se refere ao controlo das operagdes urbanisticas, porquanto

sistematicamente, estas sao instrumentos de execugido da ORU.

Acresce que no artigo 45° do mesmo regime, ainda sobre a execugéo da ORU e a propdsito do controlo
prévio das operagdes urbanisticas faz-se uma remissdo expressa para o RJUE acautelando,
obviamente, as disposi¢des especiais previstas no RJRU.

O controlo prévio das operagdes urbanisticas e agdes de reabilitagdo urbana dos edificios, unidades ou
fragbes no interior da ARU Azeitdo assenta no enquadramento legal em vigor, designadamente o
previsto na planta de ordenamento e regulamento do PDM naquilo que se refere aos Espagos Urbanos
— Centro Histdrico e observard o disposto no Regulamento de Edificagdo e de Urbanizagio do
Municipio de Setubal (REUMS), destacando-se o Titulo Il — Cascos Histéricos para o efeito, bem como
as disposicoes legais aplicaveis a imoveis classificados, em vias de classificagéo e respetivas areas de

protegdo sob a tutela da DGPC, quando aplicavel.

O municipio desenvolveu, como instrumento de apoio, de natureza ndo regulamentar, o Manual de
Boas Praticas de Intervengao no Patriménio Histérico do Concelho de Setubal cujas orientagdes e
preocupagdes visam sensibilizar a populagéo no geral e os técnicos em particular, das caracteristicas
gerais correntes dos edificios deste patriménio edificado, ao nivel dos materiais, das técnicas
construtivas tradicionais e dos elementos de composi¢cdo e decoragdo de fachadas. Orienta as

intervengdes desde as mais profundas as simples agdes de beneficiagao.

Com o intuito normativo e regulamentar esta ainda previsto, no ambito da presente estratégia, o
desenvolvimento de um documento para insergdo no REUMS ou em regulamento préprio de intervengao
no edificado na ARU Azeitdo que, em fungdo do seu valor patrimonial urbanistico e cultural, estabelecera
graus de intervencdo a verificar nas agbes de reabilitagdo, conservagdo e restauro, bem como das
operacgdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio. Neste sentido, o regulamento municipal adequado
para tratar as matérias relativas as operagdes urbanisticas na area da ORU com as especificidades do
RJRU e do Decreto Lei n® 53/14, de 8 de abril, que aprovou o regime excecional e temporario aplicavel a

reabilitagdo de edificios ou fragdes, sera tendencialmente 0 REUMS.
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Instrumentos de execugao de politica urbanistica

No ambito da ORU esta, naturalmente, prevista a aplicagdo dos instrumentos de execucio, da
politica urbanistica, previstos no RJRU (artigos 54° e seguintes), equacionando-se os que ndo

impliguem um excessivo e incomportavel investimento municipal, considerando a atual conjuntura.

Na ORU Azeitgo, por se tratar de uma operacao sistematica, estao previstos os seguintes instrumentos

de execugao:

A%

Imposicao da obrigagdo de reabilitar e obras coercivas;

Empreitada Unica;

Y

Demoligao de edificios;
Direito de preferéncia;

Arrendamento forgado;

Y V V V

Servidoes;

Expropriagao;

v Vv

Venda forgada;

Y

Reestruturagao de propriedade.

Destaque, em primeiro lugar, & imposicao de reabilitar e obras coercivas prevista no artigo 54°, e
desenvolvida no artigo 55° Trata-se da possibilidade de imposigdo, por parte do municipio ao
proprietario de imdével em mau ou péssimo estado, da obrigagdo de o reabilitar, determinando a
realizagdo e o prazo para a conclusdo das obras ou trabalhos necessarios a restituicdo das suas
caracteristicas de desempenho e seguranga funcional, estrutural e construtiva, de acordo com critérios

de necessidade, adequacio e proporcionalidade.

Nos termos do disposto no RJRU quando o proprietario, incumprindo a obrigagdo de reabilitar, ndo iniciar
a intervengdo determinada pelo Municipio, ou ndo a concluir dentro dos prazos que para o efeito sejam
fixados, pode o municipio tomar posse administrativa de edificios ou fragdes para dar imediata execugéo
as obras determinadas (aplicando-se, neste caso, o disposto nos art.° 107° e 108° do RJUE em vigor) ou
em alternativa, recorrer ao regime de expropriacdao ou de venda forgada previstos nos artigos 61° e
62° do RJRU. Inerentes a execugédo da ORU, as expropriagdes ocorrem por utilidade publica e possuem

carater urgente.

Efetivamente, e conforme dispée aquele regime, se os proprietarios ndo cumprirem a obrigagdo de
reabilitar, ou responderem a respetiva notificagédo alegando que ndo podem ou ndo querem realizar as
obras e os trabalhos indicados, o municipio, como entidade gestora, pode proceder a venda do edificio
ou fragdo em causa, em hasta publica, a quem oferecer o melhor prego e se dispuser a cumprir a
obrigagdo de reabilitagdo no prazo inicialmente estabelecido para o efeito, a contar da data de

arrematacéo, considerando ainda que o municipio goza, neste caso, de direito de preferéncia.
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Na ARU Azeitdo a entidade gestora terd preferéncia nas transmissbes a titulo oneroso, entre
particulares, de terrenos, edificios ou fragdes localizados no seu interior, ao abrigo do arligo 58° do
RJRU, direito de preferéncia, quando entenda que o imével deve ser objeto de intervengdo de acordo

COM a execugao prevista no presente programa estratégico.

Os edificios considerados em mau e péssimos estados de conservagdo, e sobretudo os edificios em
ruina ou que representem algum tipo de risco para pessoas, bens ou para os edificios confinantes serdo
sujeitos aos devidos mecanismos legais que conduzam a realizagéo das obras e trabalhos necessarios a
reposicao das suas condigbes de seguranga, salubridade e estélica, nomeadamente, os mecanismos
da posse administrativa, expropriacdo ou venda forgada, esgotados os procedimentos correntes de
intimag&o para a realizagdo da obra ou trabalhos. Tendencialmente, e assegurando em primeiro lugar
os mecanismos de negociagdo e concertagdo de interesses previstos no artigo 72° do RJRU, como

entidade gestora optar-se-a pelos mecanismos com menos impacto financeiro para o municipio.

Pode ainda ser promovida a reestruturagdo da propriedade de um ou mais imdéveis, de acordo com o
previsto no artigo 64°, devendo o procedimento de expropriagdo ser precedido da apresentacdo aos
proprietarios de uma proposta de acordo para a estruturagio em causa, bem como relativamente a bens
que revertam para o dominio publico, uma proposta de aquisigdo por via do direito privado, sem prejuizo

do seu carater urgente,

A definicdo dos edificios nos quais se aplicardo estas medidas sera feita em sede de operacionalizagéo
do instrumento proprio agora em desenvolvimento, estando hierarquizados para todos os edificios com
identificag8o das agbes estruturante e urgentes mas, com a possibilidade de se aplicar a totalidade dos

mesmaos.
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4.6. Agoes Estruturantes de Reabilitagao Urbana

4.6.1. Agoes realizadas e compativeis com as opgoes estratégicas

Com a compreensd@o das conclusdes do diagnostico realizado e consciéncia de toda a realidade em
presenga, urge identificar os iméveis e espagos pulblicos em cuja futura agdo de reabilitagdo urbana
podera, por si s, impor uma alavancagem e transformag&o benéfica no paradigma, quer seja através da

realizagdo de obras fisicas no edificado ou infraestruturas, quer apenas, por uma nova utilizagzo.

Parte-se da premissa que todo o investimento plblico necessario a revitalizagdo deste niicleo é uma
agao estruturante. Os anteprojetos ja realizados, os projetos de infraestruturas pulblicas em curso e as
acdes de reabilitagdo previstas nos edificios propriedade municipal, todos eles afetos a equipamentos,
sdo, sem duvida, parte de agbes estruturantes de toda a area que implicam melhorias na qualidade de

vida da populagéo direta e envolvente, bem como na qualidade do produto turistico que Azeitdo oferece.

Reforga-se que este municipio teve e continuara a ter o designio e a aposta feita na reabilitagéo urbana,
destacando o esforgo técnico e financeiro, parte dele em conjunto com a Unido de Freguesia de Azeitao,

em manter e recuperar o seu patrimonio edificado, destacando-se:
Posto Municipal de Turismo

Em 2013 a requalificagao de umas antigas instalagbes sanitarias
na Pragca da Republica para instalagdo do Posto Municipal de

Turismo em Azeitdo foi um ponto de viragem.

Lavadouro

Localizado junto ao adro da Igreja de S. Lourengo, o lavadouro de Figura 54 - Posto de turismo
Vila Nogueira foi objeto de uma reconstrugdo total da cobertura e
reabilitagdo dos restantes elementos em abril de 2014,
conservando a traga original. Atualmente suporta o uso original
através de encenagdes contempladas pela populagao, contudo,
diariamente faz agora parte integrante de uma zona de lazer
associado a um estabelecimento de bebidas.

Junta de Freguesia

Pelo n.° 27 do edificio da Rua José Augusto Coelho passaram
varios equipamentos ao longo dos anos, desde posto da GNR a
posto de turismo municipal. Associado ao mau estado de
conservagao nos ultimos anos encontrava-se devoluto. Durante o

ano de 2015 sofreu uma agdo de reabilitagdo urbana total

adaptando o imovel para a instalagdo da Junta da Unido de

Freguesia de Azeitdo, tendo sido inaugurada a 31 de outubro do Figura 56 - Junta de Freguesia

ano passado.
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Parque de estacionamento automével na Praga do Rossio

Também durante o ano de 2015 foram realizadas obras para
orientar e regrar o estacionamento automovel ja existente no topo m
Sul na Praga da Republica (Rossio) com a preocupagdo em
minimizar o impacto visual dos veiculos através de pequenas sebes
arbustivas, existindo hoje 52 lugares de estacionamento automovel,
dois deles adaptados a pessoas com mobilidade reduzida,
devidamente marcados e sinalizados para usufruto dos utentes da
Vila.

Figura 57 - Estacionamento

Mercado Municipal

Trata-se de um edificio municipal que, apesar de estar em m'““;“;g_ L
funcionamento até terem sido iniciadas as obras, encontrava-se um ; EY i

pouco degradado e desatualizado face as exigéncias de vida

atuais.

O edificio de construgdo tradicional com paramentos em pedra e
tijolo e com uma cobertura em telha suportada por uma
interessante estrutura de madeira com asnas encastradas nas

paredes. Figura 58 — Mercado Municipal

O projeto incidiu na reorganizacdo de espagos interiores, em obras de melhoramento que incluem a
colocagao de revestimentos em paredes e pavimentos, na reabilitagdo da cobertura e no cumprimento
das atuais exigéncias relativas ao conforto, imagem e condigbes de funcionamento, no acesso e nas

respetivas instalagdes sanitarias adaptadas e renovadas.

A renovagdo promovera uma imagem atual que se alia 8 modernizagdo dos estabelecimentos comerciais
no seu interior, melhorando as condigbes de utilizagdo pelos comerciantes e populagdo, num esforgo
financeiro de 83.044€ efetuado pela Junta de Freguesia de Azeitdo e 55. 363€ pela Camara Municipal
totalizando 138.406€ de investimento publico. Foi inaugurada a 1 de maio de 2016 estando atualmente
em plena atividade.

Requalificagdo de parte da Praga do Rossio

Os trabalhos de requalificagdo da parte Norte da praga, apds a retirada de um posto de abastecimento
de combustiveis que, durante décadas, marcou e estagnou a principal imagem da Praga da Republica,
foram iniciados em margo de 2016. A obra entretanto terminada reperfilou a via, os passeios, os

estacionamentos e as areas envolventes com a eliminagdo dos elementos dissonantes, reconfigurou a
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paragem de autocarros e introduziu um enfiamento perspético com alinhamentos arboreos, mobiligrio

urbano e um novo elemento escultérico.

Foi implementado um amplo passeio, em granito, projetado em
conformidade com os principios da mobilidade para todos, com
uma faixa com 150 metros de pavimento tatil para invisuais que

atravessa todo o passeio e que faz ligagdo com as passadeiras.

A peca escultdrica alusiva a atividade vitivinicola e simbolo da

regido, consiste num cacho invertido, com uvas em fons

amarelados e cuja cor é realgada pela instalag@o de iluminagao

decorativa Figura 59 - Praga do Rossio

A obra, impulsionada pela Junta de Freguesia de Azeitdo, com o apoio da Camara Municipal de Settibal,
que contribuiu com o projeto de execugdo e mao de obra ao nivel dos asfaltamentos, foi dinamizada ao

longo de trés meses, num investimento global de cerca de 200 mil euros.

4.6.2. Agoes Estruturantes nas Infraestruturas e Espagos Urbanos e Verdes

4.6.2.1. Requalificagao da rua José Augusto Coelho e adjacentes

A ultima grande intervengdo na rua José Augusto Coelho realizou-se ha mais de duas décadas e ha

muito que se equaciona um projeto global revitalizador do espago publico por exceléncia.

O projeto de requalificagé&o para o Centro Historico e ARU de Azeitdo compreende as ruas José Augusto
Coelho e ruas adjacentes tais como a rua 9 de Abril, rua Poeta Sebastido da Gama, rua da Misericordia,
rua Engenheiro Soares Franco, rua Helena da Conceigdo Santos e Silva e rua Maria da Assungéio
Castilho, Largo 5 de Outubro. O anteprojeto prevé ainda uma intervengdo generalizada na zona
envolvente, contemplando a ampliagdo do estacionamento da Rua Doutor Luis Furtado, Rua Poeta
Sebastido da Gama, estacionamento no Bairro da Cooperativa de Azeitdo, bem como a possivel ligagao

viaria entre estes espagos.

A intervengdo consiste no reperfilamento de todos os espagos intervencionados, introduzindo modos
suaves, tornando-os acessiveis através da remodelagdo integral dos pavimentos, colocagdo de nova
arborizagdo e reforgo da existente, na implantagéo e uniformizagdo de mobilidrio urbano diverso que
inclui bancos, papeleiras, bebedouros, suportes para bicicletas e dissuasores de transito. So
valorizadas as estruturas espaciais contribuindo para destacar os monumentos historicos e outros
elementos construidos, implantagdo de sinalética de trafego, orientagdo, institucional e toponimia,
remodelagdo da iluminagdo publica, com tipologia adaptada ao uso, perfil e utilizagdo do espago;
remodelacdo integral da rede de drenagem de aguas pluviais, submersdo da rede elétrica e de

telecomunicagdes em sintonia com a posigdo adotada pela EDP e PT.
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Figura 60 - Planta com intervengio geral do ante projeto de requalificag&o da rua José Augusto Ceelho e confinantes

Prevé-se a curlo prazo o desenvolvimenio de todos os projetos de execugdo para a requalificagdo,
destinado a privilegiar a circulagio pedonal na via principal da Vila, ja tendo sido efetuada uma
apresentac@o publica em 2014, onde foi esclarecidoc um conjunto de intervengBes que, no global,
acabam por reformular, modernizar e embelezar todo o centro histdrico da vila, aguardando-se, no

entanto, pelo necessario financiamento e decisdo de candidaturas PEDU nesse dmbito.

Incidindo numa area aproximada de 56.250 m?, representa um forte investimento para a reabilitagdo
urbana a nivel de infraestruturas urbanisticas (praticamente 100% do espago publico e 31% da area total
da ARU), estando o municipio condicionado para a execugao desta intervengdo a necessaria atribuicdo

de fundos comunitarios para intervencgdes deste ambito.
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Figura 62 - Rua José Augusto Coelho antes e com simulagéo da intervengao

Figura 63 - Rua José Augusto Coelho antes e com simulagdo da intervengio

4.6.3. Agbes Estruturantes em Edificado Pablico

4.6.3.1. Museu Sebastido da Gama - Equipamento

Durante o ano de 2016 esta ainda prevista a reabilitagdo do edificio onde atualmente funcionam o Museu
Sebastio da Gama e o polo local da Biblioteca Municipal que surge do interesse da autarquia em

revitalizar, reorganizar e dinamizar este espago cultural.

O projeto, ainda em desenvolvimento, tem como principal objetivo a melhoria das condigdes de
funcionamento deste equipamento, estando proposta a colocagde de uma plataforma elevatéria para
tornar ¢ edificio acessivel a pessoas com mobilidade condicionada, assim como alteragdes nas fachadas
de forma a aumentar a luminosidade dos espacos interiores e toma-los mais confortaveis em termos

térmicos f acusticos / visuais e de acessibilidade.
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Prevé-se ainda a renovagao e reciclagem do mobilidrio existente e aquisicdo de novo, assim como sera
efetuada a pré instalagdo de aparelhos de ar condicionado/aquecimento nos espacgos principais dé forma

a garantir o bem-estar dos seus utilizadores.
4.6.4. Ac¢oes Estruturantes no Edificado Privado e Atividades Econdmicas

Para além do edificado habitacional, o turismo & uma das principais apostas no ambito da
sustentabilidade econtmica para a ARU Azeitdo.

A proposta de intervengio apoia-se nas dinamicas criadas com os produtos associados ao encturismo
proporcionado pela Casa Museu e Adegas da José Maria da Fonseca no interior da ARU, com destaque
especial também para as confinantes Quinta da Bassaqueira, empresa vinicola e Bacalhoa Vinhos de
Portugal entre muitas outras adegas e empresas localizadas na regido.

Por outro lado, a localizag&o na Serra da Arrabida permite um facil acesso a outro produto turistico que é
o turismo de natureza, ainda que numa fase mais inicial de expansdo e desenvolvimento, mas que
assenta na articutagGo com os municipios de Sesimbra e Palmela, diversificando a oferta, criando
eventos proprios e desenvolvendo os operadores, integrando-0s no espago e no tempo de uma forma
mais perene. As propostas mais concretas assentam na criag8o ou consolidagdo duma rede de
percursos turisticos nas suas diversas vertentes: pedestre, BTT, equestres, maritimos, tematicos,
geotour e ecotriihos para todos os niveis com a introdugdo de centros de interpretagdo e de apoio ao

visitante em rede.

No interior da ARU n&o foram identificados estabelecimentos turisticos e, na proximidade, com
relevancia, apenas se detetou o Hotel Rural Clube de Azeitdo com 46 quartos, pelo que devem aparecer
respostas a estes produtos pois € identificada a necessidade de diversificar a oferta de estadia para
maior qualidade (4 ou eventualmente 5 estrelas no produto hoteleiro) e com isto justificar as acdes

estruturantes relacionadas com o turismo:

+ Palicio dos Dugque de Aveiro (ID: EVNG)

Atualmente pertencendo a varias familias, o imével classificado de interesse plblico, ainda que

parciaimente habitado, apresenta uma necessidade emergente de intervengio.

Inquestionavelmente, a reabilitagdo deste patriménio arquiteténico em presenga e a sua revitalizagao
aproveitando o forte potencial que um imoével deste nivel tem em adaptar-se, por exemplo, a um
empreendimento turistico, podera fazer toda a diferenga na maltha econdémica envolvente. Poderia ser
uma jusla homenagem & histéria deste palacio, voltando a ser o Ex-libris da Vila com a sua sala de

visitas {Rossio).
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O municio de Setibal desencadeara todos os instrumentos que terd ao seu alcance com a aprovaigio da

ORU Azeitao para que a situagdo do imodvel ndo se mantenha por mais tempo.

» Convento de S. Domingos antigo Convento Nossa Sr® da Piedade { ID: EVN334)

Apesar de manter o uso habitacional o edificio recentemente alvo de obras de conservagao, introduzindo
um espirito na renovacao para o espago que esta ainda ligado ac centro hipico localizado a Sul. Para o
local prevé-se a valorizagdo dos espagos existentes, modernizagdo das infraestruturas e reforgo da

funcao de equipamento hipico.

» Reconversdo da Galeria Comercial Sofarida para empreendimento turistico {ID: EVN47)

Situado na Rua José Augusto Coelho, N° 100, com uma localizagio privilegiada no eixo central da Vilg, ¢
edificic dos anos 80, outrora galeria comercial Sofarida onde se localizava a farmacia local, diversos
comércios e servigos, estd atualmente num processo de reconversdo para instalagdo de um

empreendimento turistico denominado, provisoriamente, por “Hotet Nora Branca”.

O projeto, em fase final de apreciagao, visa a adaptagdo da edificagdo existente para a implementacao
de um estabelecimento hoteleiro (grupe hotel), com classificag@o na categoria de 4 estrelas, com 12

unidades de alojamento e capacidade maxima de 24 hédspedes.

¢« Reconversdo do antigo Cinema e edificio confinante em Museu do Azeite e empreendimento
turistico (ID: EVNS6 e EVNY7)

Proposta de reconversdo do edificio do antigo Cinema Vitoria Azeitonense e edificio habitacional
confinante a Poente, para empreendimento hoteleiro de 4 estrelas, com cerca de 1500 m? de area bruta,
17 unidades de alojamentoc e capacidade de cerca de 50 héspedes. O projeto, em fase preliminar de
apreciagdo nos servigos técnicos, prevé ainda um ntdcleo museoldgico reservado & tematica do Azeite e

uma zona de lazer, saide, beleza e bem estar.
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4.6.5. AcOes Estruturantes Imateriais

As agbes estruturantes imateriais s8c agles que ndo sdo fisicas no teritdorio, mas que o municipio
enquanto entidade gestora proporcionara, criando e sustentando as condigbes necessarias ao sucesso

da operagdo. S8o sobretudo agbes relacicnadas com o modelo de governanga.

Revelar o Municipio como parceiro ativo e dinamizador do processo de reabilitagio urbana e
desenvolver uma gestdo de proximidade, assegurando um acompanhamento sistematico e

permanente das agdes de reabilitagdo urbana e dos potenciais investidores, é um designio.

Criar condighes de trabalho e desenvolver uma nova missdc mais ampla e holistica para a Equipa
de Reabilitagdo Urbana, essencial para que os insirumentos previstos possam se concretizar

rapidamente.

Fazem ainda parte das agdes estruturantes a eficdcia da politica fiscal prevista. Da correta
implementagdo dos incentivos a quem reabilita, comn as fortes penalizagbes fiscais a quem nao conserva
nem reabilita o seu patrimonio, depende ainda o sucesso da operacionalizagdo da ORU em causa. Da
base de dados com a informagéo atualizada e sistematizada resulta e d origem & aplicagdo da politica
fiscal assumida. A Base de Dados do Edificado ARU retne, assim, as informagdes de diagnostico com
inspegles técnicas, a caracterizaglo fisica e patrimonial do imovel, correlaciona com informagao
georreferenciada com outros inslrumentos de gest3o municipal, nomeadamente cutras base de dados e

aplicagdes informaticas.

Ao longo dos Ultimos anos j& com as delimitagbes aprovadas sente-se a necessidade de um Planc de
Comunicagdo e Marketing Urbano para as ARU do concelho. Neste campo, face as dimensdes e
problematicas em causa, ndo faz qualquer sentido prever um plano apenas para a ARU de Vila Nogueira
de Azeitdo, mas sim um Unico, centralizador da informacdo que se aplicara também & ARU de Setibal.
Cada vez mais & importante concertar e compilar a informacdo dispersa dos diversos atores e entidades
publicas envolvidas no complexc processc de reabilitagdo urbana, & indispensavel concentrar a
informacao relativa a incentivos e demais informagéo num s6 interlocutor preferencial, neste caso a

Equipa de Reabilitagao Urbana.

A agao estratégica de Difundir que o dever de Conservagio é do Proprietario é essencial e, por
vezes imprescindivel para que exista uma consciencializago coletiva, para quem pesa o dever de
conservagdo dos iméveis. O plano visa, inicialmente, numa atitude pedagdgica, informar e esclarecer,

para gue depois se apliguem subsidiariamente os instrumentos legais previstos.

O plano de comunicagao devera conter todas as estratégicas de marketing, publicidade e comunicacgio a
implementar para a prossecugo dos objetivos identificados. Consistird em anincios e publicidade a
atividade e agbes, avisos para obras, folhetos informativos, gestdo e congregagdo da informagéo
disponivel em site, e prevera a realizagdo de Jornada/ Congresso de Reabilitacdo Urbana Caso de
Estudo Setibal.
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Uma das principais preocupagdes € garantir a adesdo dos principais atores e agentes no processo de

reabilitagdo urbana e, para isso, a informacgéo, a clarificagéo e a transparéncia sdo essenciais.

Pretende-se ainda criar uma base de dados que identifique, através de uma aplicagdo informatica
online, os iméveis que estdo disponiveis no mercado de venda e arrendamento, promovendo e

facilitando o acesso a informagao do mercado imobilidrio, nos centros historicos de Setibal.

No mesmo sentido de partilhar a informagdo, podera ainda ser implementada uma base de dados,
também disponivel online, para inscri¢do de técnicos, projetistas, empreiteiros e empresas do ramo da
reabilitagdo e construgdo, dependendo de algum formalismo prévio e respeitando alguns

condicionalismos.

Promove a integridade, prevendo a concretizagdo de um conjunto de normas legais e
regulamentares urbanisticas de atuacdo no edificado e ocupagdes de via publica, relativas a

insergdo urbana e arranjo estético, em instrumento proprio.

Para além da aposta clara no turismo ndo poderd nunca descurar-se que a verdadeira politica assenta
no reforgo da habitagdo no centro historico e que devera ser integrada com a articulagdo dos varios
agentes e intervenientes que tenham como objetivo comum a captagdo de novos habitantes, mas
também a melhoria das condigbes de habitabilidade da populagdo ja residente, criando-se um

programa de incentivo ao arrendamento que possa conferir a fogos devolutos a sua rapida utilizagao.

Sera ainda equacionado, em sede de regulamento préprio, um apoio subsidiario ao arrendamento
urbano, numa programa de apoio a obras de conservagdo (pequenas e médias reparagdes) para
introduzir fogos devolutos ou em mau estadoc no mercado arrendamento, envolvendo os futuros
arrendatarios.

4.7. Quadro de Apoios e Incentivos as Agoes de Reabilitagdo Urbana

4.7.1. Incentivos de Natureza Fiscal

Com a delimitagdo das areas de reabilitagdo urbana o municipio foi obrigado a definir os beneficios
associados aos impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto municipal sobre
imoveis (IMI) e o imposto municipal sobre transmissdes onerosas de imoveis (IMT), da mesma forma que

possibilitou a criagdo de outro tipo de incentivos municipais.

Conferiu aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios ou fragdes
compreendidos na delimitagdo o direito de acesso aos apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitagdo urbana, nos termos estabelecidos na legislagdo aplicavel, sem prejuizo de outros beneficios

e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Nesta segéo séo identificados os incentivos fiscais previstos e aplicaveis as agdes de reabilitagdo urbana

em prédios urbanos ou fragdes localizados no interior da Area de Reabilitagio Urbana de Azeit3o.
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4.7.1.1. Isengdo no IMI

Com a aprovagdo da ORU Azeitdo manter-se-a a discriminagao positiva em sede de imposto municipal
sobre iméveis (IMI), isentando durante 5 (cinco) anos os prédios urbanos localizados no interior da Area
de Reabilitagdo Urbana delimitada, apés agdes de reabilitagio urbana, a contar do ano, inclusive, da sua

conclusdo (conforme previsto no n.° 7° do artigo 71° do Estatuto do Beneficios Fiscais).

Para este efeito e para os restantes incentivos fiscais, consideram-se agdes de reabilitacdo urbana as

acdes previstas no respetivo estatuto designadamente:

“Acles de reabilitagédo: as intervengGes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho
e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou vérios edificios, ou as construgées
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fragées, ou a conceder-
Ihe novas aptidées funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrdes de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservagdo do imével, pelo menos, dois

niveis acima do afribuido antes da intervengdo.”

Assim sendo, entende-se necessario para que o beneficio possa vir a ser concedido, seja realizada uma
inspegdo técnica prévia, antes da agdo de reabilitagdo e uma inspegdo técnica final, apdés a obra
executada, concluindo pela subida de dois niveis do estado de conservagao da unidade (prédio urbano)

dentro dos cinco estados possiveis (Excelente, Bom, Médio, Mau e Péssimo).

As inspegGes técnicas mencionadas sao realizadas por arquitetos e engenheiros dos servigos municipais
em conformidade com os critérios/anomalias previstos no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 08 de agosto de
2006, e Portaria 1192B/06 de 3 de novembro, com as devidas adaptagdes para a determinagdo do
estado de conservagéo das unidades. Para as inspegdes técnicas estd a ser utilizado amplamente o
Método de Avaliagéo do Estado de Conservagdo de Imdveis (MAEC), cujas instrugdes de aplicagdo

estdo expressas em diversos documentos do Laboratério Nacional de Engenharia Civil.

OBJETO

METODOLOGIA

INCENTIVO | TERRITORIO DURAGAO ENQUADRAMENTO |
‘ LEGAL ,
Prédio urbano ‘ ISENGAQ I ARU 5 ANOS I Estatuto dos Beneficios Inspeg&o técnica prévia
apos agao | : | Fiscais artigo 71° e ‘e apods Agao de
reabilitagio : ! | Aprovagioda ARU | Reabilitagéio Urbana
urbana | | que comprove a subida
| de 2 niveis na
: classificagéo do estado
| de conservagdo

Figura 64 - Isengdo do Imposto Municipal sobre Imoveis — IMI
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4.7.1.2. Majoracgoes e Minoragoes no IMI

Para além dos beneficios acima expressos, nos Ultimos anos, tém sido aprovadas em Assembleia
Municipal, majoragdes e minoragdes do imposto municipal sobre imoveis (IMI) para prédios wurbanos
localizados no centro historico de Setibal, nos nlcleos histéricos de Azeitdo e nas ARU Azeitdo e de
Setlbal. Os valores variam entre os 15% e os 50% de redug&o para as minoragoes e de 15% a 200% de

agravamento para as majoragoes.

Tém sido beneficiados os prédios urbanos que mantém o excelente e bom estado de conservagéo ou
edificios classificados como monumentos nacionais, de interesse plblico e municipal e penalizados os

prédios urbanos devolutos, em mau e péssimo estado de conservagio (ruinas e degradados).

Estas medidas incorporam e conciliam os diversos interesses previstos no Codigo CIMI (artigo 112°), no
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), no Codigo do Imposto Municipal de Transagdes Onerosas de
Iméveis (CIMT) e no Regime Juridico de Reabilitagao Urbana (RJRU), face as Areas de Reabilitagsio

Urbanas delimitadas para o concelho.

Por serem aprovadas anualmente em assembleia municipal, poderdo sofrer alteragdes, assim,
neste documento, apenas se indicard os valores base e de referéncia para um melhor

enquadramento:
Majoracao da Taxa de IMI para Prédios Degradados

A taxa de IMI aplicavel a prédios urbanos degradados, sendo considerados os que, face ao seu estado
de conservagao, nao cumpram satisfatoriamente a sua fungdo ou fagam perigar a seguranga de pessoas
e bens pode ser majorados até 30%, conforme artigo 112° do CIMI e articulagdo com o previsto no artigo
65° do RURU.

Majoragao de IMI para Prédios em Ruina

Para efeitos da aplicagdo da taxa majorada de IMI, elevada ao triplo (majoragdo em 200%) a
identificagdo dos prédios ou fragdes autonomas em ruina é da competéncia da entidade gestora e, de
acordo com a legislagéo aplicavel, nomeadamente o previsto nos n.° 3 e 15 do artigo 112° do CIMI,

tendo sido aprovada em assembleia municipal o seguinte conceito de ruina:

‘O edificio apresenta-se total ou parcialmente colapsado, tendo perdido a sua integridade fisica e
estrutural. N&@o responde de todo a sua fungdo, ndo possuindo condigdes de habitabilidade ou de ser

utilizado para o fim a que esta autorizado.”
Majoragdo de IMI para Prédios Devolutos

A taxa de IMI aplicavel a prédios urbanos que se encontrem devolutos ha mais de um ano sera elevada
ao triplo (sofrendo urma majoragdo em 200%), conforme definido no Decreto-Lei n.° 159/2006 de 8 de
agosto, nos termos do disposto do artige 112° do CIMI, articulado com o previsto no artigo 66° do RJRU.
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O municipio tem definido areas territoriais que sejam objeto de operagdes de reabilitagdo urbana ou
combate a desertificagéo e minorar até 30% a taxa em vigor para o ano a que respeita o imposto e,
cumulativamente, fixar uma redugdo até 20% a aplicar a prédios urbanos arrendados, conforme previsto
nos n.° 6 e 7 do artigo 112°, desde que reunidas as condigdes pode perfazer uma minoragdo méaxima de
50%.

Neste sentido, por deliberagdo da assembleia municipal, tem sido ainda reduzida a taxa que respeita o
imposto a aplicar aos prédios urbanos, a requerimento do interessado, mediante apresentacgdo de
elementos instrutorios comprovativos, apds agdes de reabilitagdo urbana e realizada uma inspegao

técnica que atesta o estado de conservagdo de Bom ou Excelente.

E ainda minorada a taxa do IMI em 50% nos casos de prédios urbanos classificados como de interesse
publico, de valor municipal ou patrimonio cultural, nos termos da respetiva legislagdo em vigor, desde
que estes prédios ndo se encontrem abrangidos pela alinea n) do n.° 1 do artigo 44° do EBF, de acordo
com o n.° 12 do artigo 112° do CIMI.

4.7.1.3. Incentivo no Imposto Municipal sobre Transmissdes (IMT)

Mantém-se também isento de imposto municipal sobre transmissdes (IMT) as aquisigbes de prédios
urbanos ou fragbes autonomas destinados exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na
primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na area de reabilitagdo urbana,

conforme previsto no artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais.

OBJETO ' INCENTIVO | TERRITORIO ¢ DURAGAO ' ENQUADRAMENTO METODOLOGIA
i LEGAL |
Predio urbano I ISENGCAO . ARU 1‘ Na 1° Estatuto dos Beneficios ; Inspegdo técnica prévia e
A _ | . Transmissdo | Fiscais artigo 71° e apos Agdo de
apos agao -  dolmével | A sodaARU  : Reabilitagio Urb
{ | move! i i
reabilitagdo ; | o mov | Aprovagao da | Reabilitago Urbanaque
i ‘ . comprove a subida de 2
urbana, i § o . -
destinado : - niveis na classificagdo do

. 5 i | ! estado de conservagio
exclusivamente | . i |

a habitagao i : ‘

Propria e ! i

Permanente i

Figura 65 — Isengdo do Imposto Municipal de Transmissao — IMT
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4.7.1.4. Incentivo nas taxas Municipais

De acordo com o artigo 75° do RJRU o municipio pode conceder apoios financeiros a intervengdes pelo
que, com a delimitagdo da ARU, foram introduzidos incentivos com vista a promover diretamente as
respetivas agoes de reabilitagao urbana, prevendo-se desde entdo a redugéo e isengdo de algumas das
taxas administrativas associadas as agoes, atualmente ja integradas na revisdo anual do Regulamento
de Taxas e Outras Receitas do Municipio de Settibal (RTORMS).

Estao previstas redugbes para metade do seu valor nos atos administrativos de apreciagio e emisséo de
titulos e foram ainda previstas isengdes ao nivel da constitui¢do de propriedade horizontal, informagées

prévias, ocupagao de espago publico por motivo de obras, vistorias e ficha técnica de habitagao.

ISENGAO

Constituigao de propriedade horizontal Isengdo
Emissao de informagao prévia Isengdo
Ocupaciao de espago plblico por motivo de obras Isengao
Vistorias e outras diligéncias externas Isencao
Ficha técnica de habitagao Isengao

MINORAGAO 50%

Operagoes de loteamento e obras de urbanizagéo Minoragao - 50%

Emissao de alvara de licenga ou admissao de comunicagdo Minoragdo - 50%

prévia de loteamento ou de obras de urbanizagio

Emissdo de alvara de licenga ou admissdo de comunicagdo Minoragéo - 50%

prévia de trabalhos de remodelagao dos terrenos

Operagées urbanisticas relativas a obras de edificagao e ou Minoragdo - 50%
demoligao
Pedido de autorizagdo de ligagao de rede pluvial particular Minoragdo - 50%

ao sistema de drenagem pluvial puablico

Emissdo de alvara de autorizagdo de utilizagao Minoragao - 50%

Declaragoes prévias/Comunicagdes Minoragdo - 50%
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Emissao de autorizagao de utilizagao Minor;q.éo -50%
Alvaras de licenga parcial Minoragéo - 50%
Parecer sobre autorizagdo de localizagao Minoragdo - 50%
Atos de natureza administrativa Minoragao - 50%

Figura 66 - Incentivos nas Taxas Municipais (RTORMS) - Redugdes e Isengdes nas Taxas Administrativas

4.7.2. Restantes Apoios e Incentivos Fiscais e Financeiros a Reabilitagdo Urbana

Nos Estatutos dos Beneficios Fiscais estdo previstos outros incentivos de natureza fiscal incluidos no
Orgamento de Estado em vigor para as areas de reabilitagdo urbana, para os quais tém sido requeridas

declaragoes ou certidoes de localizagdo efou a atestar a realizagdo de agdes de reabilitagdo urbana.

Com a delimitagdo da ARU de Azeitdo os sujeitos passivos podem, ainda, adquirir um conjunto de
beneficios fiscais resultantes das agdes de reabilitagdo que desenvolvam, nos termos do Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF), na sua atual redagdo, no ambito do Imposto sobre o Rendimento de pessoas
Coletivas (IRC), o Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e na aplicagéo do Imposto
sobre o Valor Acrescentado (IVA).

Na tentativa de compilar a informagao, prevista no artigo 71° do Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF), concedem-se aos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos sobre os edificios
ou fragdes nela compreendidos, inseridos em ARU, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos

relativos ao patrimoénio cultural, ou outros que venham a ser conferidos, de acordo com o seguinte:

a) Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimento
imobilidrio que operem de acordo com a legislagdo nacional, desde que se constituam entre 1 de Janeiro
de 2008 e 31 de Dezembro de 2013 e pelo menos 75 % dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a
agoes de reabilitagéo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana, nos termos do n.° 1 do artigo 71° do

EBF, na sua redagdo atual.

b) Os rendimentos respeitantes a unidades de participagdo nos fundos de investimento referidos no
numero anterior, pagos ou colocados a disposicdo dos respetivos titulares, quer seja por distribuigdo ou
mediante operag¢do de resgate, sdo sujeitos a retengdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10 %,
exceto quando os titulares dos rendimentos sejam entidades isentas quanto aos rendimentos de capitais
ou entidades ndo residentes sem estabelecimento estavel em territério portugués ao qual os rendimentos

sejam imputaveis, excluindo, nos termos do n.° 2 do artigo 71° do EBF:

i. As entidades que sejam residentes no pais, territorio ou regido sujeitos a um regime fiscal

claramente mais favoravel, constante de lista aprovada por portaria do Ministro das Finangas;
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ii. As entidades nao residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25 % por entidades

residentes.

c) O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienagdo de unidades de
participagao nos fundos de investimento referidos no n.° 1 & tributado a taxa de 10 % quando os titulares
sejam entidades n3o residentes a que ndo seja aplicavel a isengéo prevista no artigo 27.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os
rendimentos fora do &mbito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e nZo optem pelo respetivo

englobamento, nos termos do n.° 3 do artigo 71° do EBF.

d) Sao dedutiveis a coleta, em sede de IRS, até ao limite de (euro) 500, nos termos do n.° 4 do artigo 71°

do EBF, 30 % dos encargos suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de:

i. Imoveis, localizados na ARU e recuperados nos termos da presente estratégia de reabilitagdo;

ii. Imoveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.°
e seguintes do Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 6/2006, de
27 de Fevereiro, que sejam objeto de agdes de reabilitagdo. (artigo 71° n°4 do EBF)

e) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territdrio portugués sao tributadas
a taxa autonoma de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes da alienagdo de iméveis situados em Area de Reabilitagio Urbana, recuperados nos termos

da respetiva estratégia de reabilitagdo, nos termos do n.° 5 do artigo 71° do EBF.

f) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territorio portugués sao
tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgao pelo englobamento, nos termos do n.° 6 do artigo 71° do
EBF, quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de:

i. Imoveis situados na ARU, recuperados nos termos da presente estratégia de reabilitagdo;

ii. Imbveis arrendados passiveis de atualizagéo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.°

e seguintes do NRAU, que sejam objeto de agdes de reabilitagao.

Uma vez que a ARU em causa engloba a totalidade do ntcleo histérico de Vila Nogueira e Aldeia Rica
pode ainda ser aplicado o previsto no artigo 45° do Estatuto dos Beneficios Fiscais mediante
certificagéo pela Camara Municipal, ndo sendo cumulativo com outros beneficios fiscais de idéntica

natureza, ndo prejudicam, porém, a opgdo por outro mais favoravel.
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De acordo ainda com o Cédigo de IVA, atualmente em vigor, na Lista | de bens e servigos sujeitos a

taxa reduzida, atualmente de 6%, podem-se evidenciar:

2.23 - Empreitadas de reabilitagdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em
iméveis ou em espagos publicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (éreas criticas de
recuperagdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencdo das sociedades de reabilitagdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou no ambito de operagbes de requalificagdo e reabilitagdo de
reconhecido interesse publico nacional. (Redagdo da Lei n.° 64-A/2008 de 31 de dezembro)

2.24 - As empreitadas de reabilitagdo de imoveis que, independentemente da localizagdo, sejam
contratadas diretamente pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), bem como as que
sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio financeiro ou fiscal a reabilitagdo de edificios
ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU. (Redagéo da Lei n.° 64-A/2008 de 31

de dezembro)

2.27 - As empreitadas de beneficiagéo, remodelag&o, renovagao, restauro, reparagéo ou conservagio de
imoveis ou partes autdnomas destes afetos a habitagdo, com excegdo dos trabalhos de limpeza, de
manutencdo dos espagos verdes e das empreitadas sobre bens iméveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalagoes similares.

A taxa reduzida ndo abrange os materiais incorporados, salvo se o respetivo valor ndo exceder 20 % do

valor global da prestagdo de servigos.

Sera ainda estimulado o arrendamento designado para habitagdo permanente para jovens através do
programa “Porta 65”, ou outro que se venha a criar, com os beneficios intrinsecos ao facto da
habitagdo se localizar numa area urbana classificada como centro histérico e em Area de Reabilitagdio

Urbana.
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4.7.3. Solugoes e Fontes de Financiamento

A entidade gestora, neste caso o municipio de Setlibal, pode contrair empréstimos a médio e longo
prazo destinados ao financiamento das ORU, os quais, caso autorizados por despacho do ministro
responsavel pela area das finangas, ndo revelam para efeitos do montante da divida do municipio,
conforme expresso no artigo 76° do RJRU.

Considera-se ainda a possibilidade de poderem vir a ser constituidos fundos de investimento imobiliario
de reabilitagdo urbana (FIIRU), conforme previsto no artigo 77° do RJRU, com a intengdo de conferir
autonomia e atrair investimento pablico e privado, suscetiveis de desenvolver e impulsionar grandemente

a reabilitagao urbana.

Ao abrigo do artigo 74° do mesmo regime juridico, pode o Estado conceder apoios financeiros e outros
incentivos aos proprietarios e a terceiros que promovam agdes de reabilitagdo de edificios e, no caso de

ORU sistematica, de dinamizagdo e modernizagéo das atividades economicas.

O modelo de financiamento em desenvolvimento assenta na capacidade dos projetos gerarem
sustentabilidade financeira ou, quando tal ndo seja possivel, na capacidade dos promotores assumirem,
de forma clara e transparente, a disponibilizagdo dos meios necessarios para financiar os défices que
devem ser previamente quantificados. Serdo identificados alguns dos programas mais relevantes para a
tematica da reabilitagdo urbana e outros que em complementaridade se possam associar,

nomeadamente:

4.7.3.1. PORTUGAL 2020 — Acordo de Parceria 2014-2020

O acordo de parceria adotado entre Portugal e a Comissdo Europeia reline a atuagdo dos 5 Fundos
Europeus Estruturais e de Investimento - FEDER, Fundo de Coeséo, FSE, FEADER e FEAMP - no qual
se definem os principios de programagdo que consagram a politica de desenvolvimento econémico,

social e territorial para promover, em Portugal, entre 2014 e 2020.

Estes principios de programagao estao alinhados com o Crescimento Inteligente, Sustentavel e Inclusivo,
prosseguindo a ESTRATEGIA EUROPA 2020.

Portugal vai receber 25 mil milhdes de euros até 2020, para tal definiu objetivos tematicos para estimular
o crescimento e a criagao de emprego, as intervenges necessérias para os concretizar, as realizagdes e

os resultados esperados com estes financiamentos.

O estimulo a produgdo de bens e servigos transacionaveis, o incremento das exportagdes, a
transferéncia de resultados do sistema cientifico para o tecido produtivo, o cumprimento da escolaridade
obrigatéria até aos 18 anos, a redugdo dos niveis de abandono escolar precoce, a integragdo das
pessoas em risco de pobreza e combate a exclusao social, a promogdo do desenvolvimento sustentavel,

numa otica de eficiéncia no uso dos recursos, o reforgo da coeséo territorial, particularmente nas cidades
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e em zonas de baixa densidade, a racionalizagdo, modernizagdo e capacitagdo da Administragao

Publica, sdo os principais objetivos das politicas a prosseguir no Portugal2020.

Merece ainda destaque a estratégia de investigagdo e inovagéo de Portugal para uma especializagao
inteligente nas suas componentes NACIONAL e REGIONAIS.

O Portugal 2020 sera operacionalizado através de 16 Programas Operacionais a que acrescem o0s

Programas de Cooperagéo Territorial nos quais Portugal participara a par com outros Estados membros.

O modelo de governagdo do Acordo de Parceria e dos Programas Operacionais 2014-2020 esta

organizado em 2 niveis de coordenagao: politica e técnica.

Lisboa / Eixo 8 - Desenvolvimento urbano sustentavel Pl 6.5

Prevé a Reabilitagdo de espago publico, integrada na reabilitagdo do conjunto edificado envolvente, e
qualificagdo e modernizagdo do espago e do ambiente Reabilitagdo e reconverséo de espagos e
unidades industriais desativados, redirecionados para a competitividade urbana. Reabilitagéo integral de
edificios (com prioridade para os edificios com idade igual ou superior a 30 anos), nomeadamente
destinados aos seguintes usos: habitagdo, equipamentos de uso piiblico, comércio efou servigos
Demoligao de edificios visando a criagdo de espagos publicos, desde que integrada na reabilitagdo do
conjunto edificado envolvente Apoio a aquisicdo de equipamentos para monitorizagdo da qualidade do ar

da rede urbana ambito regional Estudos e planos de avaliagdo da melhoria da qualidade do ar e do ruido

PO/Eixo Pl Agoes de apoio a Regeneragao urbana Mobilizagdo de instrumentos financeiros Pl19.8

A delimitagdo territorial € definida no plano integrado local, correspondendo a pequenas areas

inframunicipais, de acordo com as carateristicas socio-funcionais do espago.

Prevé a qualificagdo e modernizagdo do espago e do ambiente urbano. Recuperacdo, expansio e
valorizagdo de sistemas e estruturas ecologicas urbanas e infraestruturas verdes. Equipamentos de
apoio ao desenvolvimento econdmico. Reabilitagdo, adaptagéo e refuncionalizagdo de equipamentos
publicos de apoio ao desenvolvimento social e de promogao da inclus@o e da inovagéo social Agdes de
reabilitagdo de edificios de habitagdo social. Agbes de reabilitagdo de edificios de habitagdo privada
através de instrumentos financeiros.

Apesar de este acordo ter sido iniciado em 2014, continua a data a existir informagéo ainda dispersa e
pouco concreta, mas gue se vai alterando e especificando 2 medida de que os Programas Operacionais
verificam os constrangimentos das estratégias definidas e as regras dos Fundos afetos aos

financiamentos, tanto pablicos como privados.

Assim, a informag&o compilada apenas pode ser meramente indicativa e com necessidade de verificagao

e validagdo pelas entidades financiadoras.

No ambito dos “Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano”, o municipio apresentou uma

candidatura “PEDU", programa gerido pelo POR-Lisboa e que aguarda decisdo, inclui a prioridade 6.5
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relativa a reabifitagdo urbana, estando, no entanto, balizada por um investimento do municipio no total de

cerca de 1.7 milhdes de Euros e de cerca de 100 mil Euros a afetar a instrumento Financeiro,

No que respeita aos particulares, o Municipio ndo podera intervir, no entanto, existem previstos, mas n3o

aprovados, a possibilidade de acesso ao futuro instrumento financeiro, conforme acima mencionado.

No ponto 5 “Estrutura do PEDU" do Aviso EIDT-99-2015-03 é referida “a coeréncia e articulacao das
intervengbes previstas com outros instrumentos de promog&o da revitalizag8o urbana”, que poderdo ser
identificados instrumentos /iniciativas, apoiadas ou ndo por Fundos Europeus Estruturais e de

Investimento que, num determinado lerritério, contribuam para a revitalizacdo urbana desse espaco.

A titulo informativo e sujeito a confirmagao, poderdo os particulares candidatarem-se, desde gue os seus
projetos contribuam para 0s objetivos do programa, procurar apoioc nas estruturas locais (GAL, urbanos,
costeiros e Rurais) com instrumentos de financiamentos que poder3o contribuir para a promogao da
revitalizagdo urbana nas suas mais variadas formas, quer de inclusdo, desenvolvimento, e

empreendedorismo e outras que contribuam para o desenvolvimento da envolvente.

O PORLishoa no eixo prioritério 8 - Desenvolvimento urbano sustentave! identifica na prioridade de
investimento 6 nas intervengbes em habitac@o privada e em edificios de uso comercial exclusivamente
através de Instrumentos Financeiros, tendo sido concertados em sede da AML os valores afetos e que

constam da Proposta de PEDU submetida pela Camara Municipal de SetlGbal e ainda em avaliagio.

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano ~ PEDU

O PEDU é o instrumento de programagd@o que suporiard a contratualizagio com as Autoridades
tirbanas.

As autoridades urbanas, municipios dos centros urbanos de nivel superior, previstos nos Programas
Operacionais Norte, Centro, Lisboa e Alentejo que pretendam mobilizar para efeitos de financiamento as
prioridades de investimento previstas no Eixo Urbano desses PO - mobilidade urbana sustentavel,
regeneracéo urbana ou regeneragdo urbana associada a comunidades desfavorecidas -, devem elaborar

um Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU).

Podem estes Municipios ndo incluir no PEDU qualquer uma destas 3 prioridades de investimento, sendo
que, nesse caso, ficardo impedidos de mobilizar a prioridade ou prioridades de investimento ora nao
incluidas no PEDU,

O municipio de Setiibal elaborou o seu PEDU, tendo sido apresentada a candidatura em setembro de
2015, aguardando-se por desenvolvimento.
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Instrumento Financeiro

O IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagao Urbanas - € um instrumento
financeiro criado no ambito do Portugal 2020 e, como tal podendo vir a ser financiado pelos Programas
Operacionais Regionais, do Continente e Regides Auténomas, e pelo Programa Operacional
Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos, para apoio a reabilitagdo e revitalizagdo urbanas,
incluindo a promogé&o da eficiéncia energética, em complementaridade, na reabilitagdo de habitagZo para

particulares.

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca comercial, a disponibilizar
com condi¢des mais favoraveis do que as condi¢cdes de mercado, sendo cofinanciaveis as seguintes
operagdes, focadas em territérios especificos, isto &, localizadas dentro das Areas de Reabilitagdo
Urbana (ARU) em centros histéricos, zonas ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas definidos pelos

Municipios:

» Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no caso de idade
inferior, que demonstrem um nivel de conservagao igual ou inferior a 2 (Mau) (DL.° 266-B/2012,
de 31 de dezembro);

» Reabilitagao de espagos e unidades industriais abandonadas com vista & sua reconversao.

A utilizagdo a dar aos edificios podera ser para habitagdo, atividades econdmicas ou equipamentos de

uso coletivo.

Complementarmente serdo apoiadas as intervengdes em eficiéncia energética concretizadas no &mbito
do projeto de reabilitagdo urbana de edificios de habitagdo que sejam identificadas em auditoria

energética realizada para este efeito.

Serao também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fragdes em edificios de
habitag@o social que sejam objeto de reabilitagéo integral no ambito de Plano de Agao Integrada para

Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo Municipio.

O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas, incluindo-se os
condominios. As operagdes a financiar devem demonstrar viabilidade e gerar receitas liquidas positivas

suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

O IFRRU 2020 pondera e concretiza as conclusdes e recomendagdes das avaliagdes ex ante

desenvolvidas para o efeito.

Para além destes serdo ainda elencados outros programas de apoio/financiamentos existentes a data
que eventualmente poderao ter alguma aplicabilidade no ambito do presente programa estratégico, mas

que dependem de avaliagao, suporte e legibilidade do projeto em concreto.
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4.7.3.2. Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado

O novo instrumento no ambito da politica de habitagdo e reabilitagdo urbana, foi apresentando a 06 de
abril de 2016 e visa dar uma resposta integrada a um conjunto alargado de objetivos de politica publica
nomeadamente: promover a reabilitagdo de edificios e a regeneracdo urbana, combater o
despovoamento dos centros urbanos, promover o acesso & habitagao, em particular pela classe média,
assim como propde dinamizar o arrendamento habitacional, apoiar o comércio local, em particular o
tradicional e fomentar a retoma do setor da construgdo, a sua reorientagdo para reabilitar e a criagdo de

emprego no setor,

O Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) serd um Fundo Especial de Investimento
Imobiliario, fechado e de subscrigdo particular, orientado para o desenvolvimento de projetos de
reabilitagéo de imoveis e para a promog&o do arrendamento, tendo em vista a regeneragio urbana e o

repovoamento dos centros urbanos.

Tem como principios de intervencdo a sustentabilidade econdmica e rentabilidade dos investimentos, o

forte controle de risco, a transparéncia, o rigor informativo e a protegdo dos investidores.

A nivel de politicas de investimento prevé: o minimo de 60% da area reabilitada destinada ao
arrendamento para habitagdo permanente, a disponibilizar em condigbes que permitam o acesso da
classe media, enquanto que a restante area ¢ deslinada ao comércio, servigos tradicionais e a outras
tipologias de habitag8o, devendo estas regras de afetagdo serem verificadas tanto em termos globais

COMmO por municipio.

Tem ainda um modelo de funcionamento associado e podem participar as Entidades pdblicas do Estado,
reabifitando e rentabilizando o patriménio sem aumentar o endividamento, os Municipios, prosseguindo
com as suas politicas de habitacdo, reabilitagdo e regeneragio dos centros urbanos, as Entidades do
Terceire Selor, reabilitando e rentabilizando o pafriménio sem recurso a empréstimo, e as Entidades
privadas, incluindo pessoas singulares, reabilitando e rentabilizando o patrimdnio sem recurso a

empréstimos.

Como metas indicativas para 2017-2026 estima-se um investimento de 1.400 milhdes de euros,
montante de ativos e reabilitagdo a realizar ao longo de 10 anos, aplicados em 1.000.000 m2
reabilitados, sendo 800.000 m2 para habitaggo, 7.500 fogos e 200.000 m2 para comércio/servigos

tradicionais.
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4.7.3.3. Reabilitar para Arrendar

O programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel” tem como objetivo o financiamento de
operagdes de reabilitagao de edificios com idade igual ou superior a 30 anos que, apés reabilitagdo,
deverao destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fracbes destinam-se a arrendtamento

em regime de renda condicionada,

Este programa tem uma dotagdo inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio financeiro do
Banco Europeu de Investimenio e do Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa. Podem
candidatar-se a este programa pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada ou piblica, que
sgjam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem ser fitulares de
direitos e poderes sobre os mesmos que thes permitam onera-los e agir como donos de obra no ambito

de contratos de empreitada. A entidade gestora do programa é o IHRU, Instituto da Habitag3o e da
Reabilitagdo Urbana, IP.

4.7.3.4. LIFE 2014-2020

O programa LIFE € o instrumento financeiro da Unido Europeia que apoia projetos de conservagdo
ambiental e da natureza. Desde 1992, o programa cofinanciou 3954 projetos em todo o espago da UE,

tendo ja contribuido com cerca de 3,1 mil milhdes de Euros para a protegdo do ambiente.

O orcamentc global do subprograma Ambiente para o perlodo 2014-2017 & de 1.347 mil mithdes de
Euros.

O orgamento para projetos do dominio prioritario Natureza e Biodiversidade, incluindo os relacionados
com governagdo e informagao, em toda a vigéncia do LIFE correspondera pelo menos a 55% do valor do
subprograma Ambiente atribuido a projetos financiados através de subvengtes de acgéo.

O regulamento do LIFE prevé que em 2014-2020 sejam apoiadas trés tipologias novas de projetos
(Projetos Integrados, Projetos de Assisténcia Técnica e Projetos de Desenvolvimento de Capacidades)
bem como Instrumentos Financeiros.

4.7.3.5. FUNDO JESSICA

A iniciativa JESSICA ~ Joint European Support for Sustainable investment in City Areas traduz-se
num instrumento de engenharia financeira desenvolvido pela Comissao Europeia em colaboragio com o
Banco Europeu de investimento e com o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa, e inscreve-
se no objetivo de reforco da dimensdo urbana na politica de coes@o da Unifio Europeia através da

recuperacdo e reaplicagdo dos fundos estruturais previstos nos Programas QOperacionais do QREN

O JESSICA Holding Fund Portugal corresponde & operacionalizagao da iniciativa JESSICA em Portugal,
consistindo num Fundo de Participagbes gerido pelo BE! e dotado de 130 milhdes de euros para
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realizagdo de investimentos nos Fundos de Desenvolvimento Urbano que, numa dtica reembolsayel,

financiarao projetos concretos de reabilitagdo urbana.

O Turismo de Portugal, I.P., na regido & gestor do Fundo de Desenvolvimento Urbano — Turismo (FDU -
Turismo), com uma dotagdo de 31,2 milhdes de euros dirigida a projetos localizados na regido NUTS I
de Lisboa (21,2 milhdes de euros) que contribuam para a regeneragdo, reabilitagdo e revitalizagdo

economica em meio urbano e para o reforgo da competitividade e atratividade turistica nacional.

4.7.3.6. PNAER - Plano Nacional de Agao para as Energias Renovaveis

No que respeita as energias renovaveis, o PNAER 2020, prevé uma redugdo de 18% na capacidade
instalada em tecnologias baseadas em FER face ao de 2010, com a quota de eletricidade de base
renovavel no novo PNAER a ser superior (60% vs. 55%), tal como a meta global a alcangar, que devera
situar-se em cerca de 35% (face & meta de 31%). Estas novas linhas gerais tém como base a premissa
de que Portugal deve ser um pais energeticamente eficiente e independente, ou seja, um pais

competitivo. O PNAER estabelece, para tal, as trajetérias de introdugdo de FER em trés grandes setores:

e Aquecimento e arrefecimento
¢ Elefricidade

s Transporte

O estabelecimento deste horizonte temporal de 2020 para efeitos de acompanhamento e monitorizago
 do impacto estimado no consumo de energia primaria permite perspetivar, antecipadamente, o
cumprimento das novas metas assumidas pela UE, de redugdo de 20% dos consumos de energia
primaria até 2020, bem como o objetivo geral, acima referido, de redugdo no consumo de energia
primaria de 25% e o objetivo especifico para a Administragdo Publica de redugdo de 30%, sendo
expectavel que se continue a verificar uma evolugao favoravel da meta global de utilizagdo de FER facto
no horizonte 2013 -2020.

4.7.3.7. PNAEE - Plano Nacional de Agdo para a Eficiéncia Energética

No que respeita a Eficiéncia Energética, o PNAEE 2016, prevé uma poupanga induzida de 8,2%,
proxima da meta indicativa definida pela Unido Europeia de 9% de poupanga de energia até 2016. Os
contributos na redugdo dos consumos energéticos estado distribuidos pelos varios setores de atividade. O
atual Plano passa a abranger seis areas especificas, transportes, residencial e servigos, industria, estado

e comportamentos e agricultura.

Estas dreas agregam um total de 10 programas, com um leque de medidas de melhoria da eficiéncia
energética, orientadas para a procura energética e que, de uma forma quantificavel e monitorizavel,

visam alcangar os objetivos propostos.
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4.7.3.8. Fundos Ambientais da Associagdo Portuguesa do Ambiente — APA

Nestes fundos incluem-se o Fundo Portugués do Carbono, o Fundo de Protegdo de Recursos Hidficos e
o Fundo de Intervengdo Ambiental. O primeiro visa contribuir para o cumprimento das metas a que o
Estado Portugués se comprometeu ao ratificar o Protocolo de Quioto e compromissos em matéria de
politicas para as alteragbes climaticas. O segundo tem como objetivo prioritario promover a utilizagdo
racional e a prote¢do dos recursos hidricos, através da afetagdo de recursos a projetos e investimentos
necessarios ao seu melhor uso. Por udltimo o Fundo de Intervengdo Ambiental tem por missdo financiar

iniciativas de prevengao e reparagao de danos a componentes ambientais naturais e humanas.

4.7.3.9. Outros Acordos/ Parcerias e Plataformas

O Municipio de Setubal em parceria com outras entidades associou-se ainda a outros planos, pactos e
plataformas abrangendo e potenciando outras formas de financiamento nas varias componentes e acdes
municipais com finalidades distintas e especificas (exemplos: ADREPES / Pacto de Autarcas / PRA
ARRABIDA etc.) visando sempre alcangar o maior nimero de projetos elegiveis e por isso valores

financiaveis.

4.7.4.0utros Apoios Municipais

Ao nivel de outros incentivos & prevista, no ambito da Operagao de Reabilitagdo Urbana a criagdo de um
regime procedimental especifico, interno aos servigos camararios, com competéncia no controlo prévio
de operagdes urbanisticas, no sentido de assegurar uma maior celeridade na sua apreciagdo e resposta

efetiva.

Contudo, e até disposig&o legal em contrario, aos procedimentos de licenciamento e de comunicagdo
prévia de operagbes urbanisticas compreendidas nas agdes de reabilitagdo de edificios ou fragdes

localizados na ARU, aplica-se o disposto no RJUE, RJRU e regime excecional quando aplicavel.

Também no relacionamento com as entidades externas a consultar, ao abrigo do artigo 50° do RJRU,
prevé-se a adogdo de uma comissd@o de apreciagdo, composta pelas entidades que, nos termos da lei,

devem pronunciar-se sobre os pedidos formulados, nomeadamente a DGPC.

A conservagéo sistematica € condi¢do fundamental para que, no futuro, os edificios ndo entrem em ruina
e ndo venham a ser exigidas obras de reabilitagdo profunda. Assim, prevé-se a instituigdo de um sistema
de monitorizag&o periddica do edificado com inspegdes realizadas por técnicos camararios, de forma a

manter atualizado o estado de conservagdo do imével.

Este objetivo de monitorizagdo e atualizagao sistematica apenas se concretiza com o funcionamento da
Base de Dados do Edificado ARU com identificacdo de todos os prédios urbanos georreferenciados,
que depende da identificagdo das matrizes urbanas e respetivos cadastros. Se nos ultimos anos a

preocupacao foi criar a base de dados, nesta fase sera a sua real aplicagéo nas tarefas quotidianas dos
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técnicos envolvidos, tornando-se um grande desafio a efetiva articulagdo com os varios servigos

municipais.

Prevé-se, ainda, o reforgo da equipa ja criada com técnicos especializados e com experiéncia em agdes
desta natureza, garantindo todo o apoio técnico no encaminhamento e instrugdo das solicitagdes, no
planeamento e programagdo da obra e trabalhos a executar, validando o cumprimento das regras
técnicas e regulamentares aplicaveis, bem como as boas praticas definidas para intervengdes de
recuperagdo e reabilitagdo de edificios antigos. Esta equipa poderd vir a garantir um atendimento

prioritario e privilegiado através da constituicdo de um balcdo especificamente criado para o efeito.

O acompanhamento proativo de todos os interessados nas grandes e pequenas agdes de
reabilitagdo sera um dos objetivos significativos com o intuito de nomear o municipio como um parceiro

ativo e dinamizador do processo, ndo um fiscal que implica e apenas penaliza.

Uma das tarefas arduas da equipa é a tentativa de mobilizar e desafiar proprietarios a integrar a
estratégia. A aproximagao da deciséo, a facilidade de comunicagao, a clarificagdo dos procedimentos e
transparente atuagao faz esta equipa manter uma agéo pedagdgica, contrapondo a anterior imagem da
administragao local. Promover a capacidade de resposta da CMS ao municipe através do interlocutor o

Gestor de Reabilitagao Urbana com capacidade de inovar e captar novos parceiros.

A criagdo de um gestor de procedimentos de reabilitagdo € a forma encontrada de acompanhar as agées
e agilizar as tramitagbes envolvidas, disponibilizando-se 0os meios técnicos adequados. A esse mesmo
gestor cabera clarificar e simplificar os procedimentos de controlo prévio, assegurando o cumprimento

dos prazos legais na sua apreciagdo, empenhando-se em encurtar os tempos previstos.

Como ja foi referido o plano de comunicagdo e marketing urbano facilitara ainda a tarefa aproximando e

sensibilizando todos os interessados.
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4.8. Programa da ORU - Estimativas de Custos

A adogdo do programa estratégico de reabilitagdo urbana inerente neste documento relaciona e
confronta os custos estimados das agbes materiais de reabilitagdo previstas que deverdo ser
quantificados (esta estimativa devera ser utilizada com a devida salvaguarda, pois é apenas um calculo
aproximado baseado em custos médios de construgdo com base num histérico comparativo das agdes e

nao num projeto real e adaptado a cada edificio).

O custo de implementagdo da estratégia é o resultado da soma dos custos das intervengdes fisicas
praticadas pelos particulares, no patrimdnio edificado, e pelo municipio, no seu patriménio edificado e

espacos publicos, com prioridade para os projetos estruturantes e urgentes.

Para o edificado foram definidos niveis de intervengé@o em fungdo do estado de conservagéo, resultante
do diagnéstico do estado de conservacdo e utilizagdo do edificado ARU Azeitdo e para o qual foi
estimado um custo de obra por metro quadrado. Da multiplicagdo deste valor médio estimado pela area
de intervengao/ construgdo prevista em cada edificio obtemos o custo estimado da intervengdo para o

edificado.

Para os projetos estruturantes e urgentes foi calculado um valor médio de intervengdo por metro
quadrado em edificado ou em espago publico, adquirindo-se o custo de intervengdo global através da
multiplicagdo deste pela area de intervengdo. Numa situagdo em particular, foi ainda calculada uma
estimativa de custos em fungdo de um anteprojeto desenvolvido nos servigos técnicos da Camara

Municipal.

Para o calculo do custo estimado de intervengéo no edificado foram efetuados estudos comparativos e
avaliados estudos cientificos sobre a intervengdo em centros histéricos, estando os valores. base,
sustentados no valor de construgdo na Portaria 156/2014 de 12 de agosto, prevista e atualizada
anualmente, tendo as necessarias adaptagbes face ao cariz histérico e construtivo das edificagdes em

causa.

Apbs o levantamento, caracterizagdo e para as estimativas realizadas foram ponderados todos os
imodveis existentes na ARU Azeitdo, independentemente do carater plblico ou privado. Para cada nivel
do estado de conservagao e, obviamente, em fungdo das necessidades de reparagdo, foram estimados

custos para a reabilitagdo necessaria, conforme figura abaixo:

Estado de Conservagao/Nivel de Intervengao Estimativa de Custo de Obra Eurosim2)
Excelente (5) 25,00 €
Bom (4) 100,00 €
Medio (3) 450,00 €
Mau (2) 700,00 €
Péssimo (1) 900,00 €

Figura 67 - Custo de obra estimado por nivel de Intervengao
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Estes valores de construgdo sdo estimados por metro quadrado, referenciando-se unicamente 3
intervengao fisica no edificado, ndo abrangendo as taxas legais em vigor nem os respetivos custos de
aquisigdo do imovel, de eventuais indemnizagdes ou realojamentos, nao inclui custos de projeto, gestdo

e fiscalizagdo nem comercializagdo, nem valores de taxas urbanisticas ou administrativas.

Todas as estimativas funcionam apenas para efeitos de calculo do valor global da intervengdo, com
valores n@o vinculativos, que ndo devem constituir referéncia nem vinculo para futuras intervengdes, pois
derivam em parte, de uma avaliagdo do estado de conservagdo efetuado apenas pela observagdo
exterior do edificado, e por isso, menos rigoroso. S6 através da elaboragdo dos respetivos projetos de

execugao podera ser definido o valor real de intervengdo por edificio, unidade ou fragéo.

4.8.1. Agoes Estruturantes — Estimativas de Custos

Para a concretizagdo da estratégia da reabilitagdo urbana que se pretende implementar foram
identificados os projetos quer publicos quer privados, quer no edificado, quer no espago publico que por

si s0 contribuam e alavanquem a renovagdo e revitalizagdo necessaria @ mudanga e consequente

regeneragao do nicleo.

Apds a definigao dos projetos estruturantes, conforme especificado anteriormente, foram inseridos pelas
categorias de Edificado Publico, Edificado Privado e Infraestruturas Plblicas e calculadas as respetivas
estimativas de custo das intervengdes. Estas estimativas foram contabilizadas sobre valores médios de
intervencao para projetos semelhantes e apresentam uma margem de variagdo por serem apenas

valores de referéncia sem a especificidade de cada construgio.

Acgdes Urgentes
Infraestruturas Publicas BB Péssimo
Edificado Privado Mau

Edificado Publico
Limite ARU Azeitdo - 2016

Figura 68 - Planta com Agdes Estruturantes
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Os edificios inseridos na categoria do Edificado Pdblico incidem sobre o Museu Sebastido da Gama e o
Mercado Municipal e os edificios incluidos na categoria do Edificadoe Privado recaem no Pal&cio dos
Duques de Aveiro, Convento de Sdo Domingos, e duas intervengdes em edificios na Rua Augusto

Coelho de reconversao em empreendimento turistico (Hotel).

As agOes relativas as infraestruturas puablicas que incidem em praticamente todo o espago plblico da
Vila estdo previstas no projeto de requalificagdo da rua José Augusto Coelho que abrange ainda as

restantes ruas adjacentes e no projeto de reperfilamento da rua Sebastido da Gama (parcial).

O quadro abaixo apresenta as categorias de Edificado Pdblico, Edificado Privado e Infraestruturas
Publicas discriminando sucintamente os edificios correspondentes a intervengdo, respetivo cédigo

interno ID, estimativa de custo das intervengdes a realizar e valores totais das intervengdes:

Estimativa de
D Agoes Estruturantes in(tzle-'rs:::nc(';eéo
(€)
Edificado Publico
EVN2386 Museu Sebastido de Gama 89.000 €
EVN84 Mercado 138.406 €
Sub-total (€) 227.406 €
Edificado Privado
EVNG Palécio dos Duques de Aveiro 1.305.945 €
EVN334 Convento de S. Domingos 120.200 €
EVN47 Reconverséo da Galeria Comercial Sofarida em Hotel 493.310 €
EVNO6+EVNS7 Cinema Vitéria Azeitonense e Edificio confinante em Museu do Azeite e Hotel 248.175 €
Subtotal (€) 5 167.630 €
Infraestruturas publicas
Requalificagdo da Rua José Augusto Coelho e ruas adjacentes 3.915.000 €
Reperfilamento da Rua Sebastido da Gama (parcial) 165.000 €
Sub-total (€) 4.080.000 €
Total de intervengao em Edificios e Infraestruturas Estruturantes 6.475.036 €

Figura 69 - Estimativa de Custo de Intervengdo nas Agdes Estruturantes

Ressalva, mais uma vez, para os valores estimados, no caso particular, do Palacio dos Duques de
Aveiro que, por se tratar de um imovel classificado, com necessidade de intervengdo especifica e

especializada, necessariamente, aumentara o custo de contexto.
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4.8.2. Intervengdes Urgentes — Estimativas de Custos

Para alem das agdes estruturantes foram ainda identificadas outras agdes que se consideram urgentes

na reabilitagdo urbana do edificado.

E inquestionavel identificar na classificagdo de intervengdes urgentes todos os prédios wurbanos
considerados em ruina, uma vez que a sua reconstrugdo contribui para o preenchimento da malha
urbana, eliminando as questdes de insalubridade e perigosidade que habitualmente estes imowveis em

péssimo estado de conservagao proporcionam.

Por outro lado, e pela compreenséo e aplicabilidade do MAEC na avaliagdo do estado de conservago,
conclui-se ainda que a maior parte dos iméveis em mau estado também ja ndo promovem as adequadas
condigdes de seguranga e habitabilidade (excegao feita & avaliagdo da rede de gas pela perigosidade),
pelo que se tornou imperativo ainda identificar como agdo urgente todos os iméveis avaliados em Mau e

Péssimo estados de conservagdo.

As Intervengbes Urgentes identificadas compreendem os edificios que se encontram em Mau ou
Péssimo estado de conservagéo, em ruina e/ou que se encontrem a deteriorar os edificios contiguos,
assim como 0s que possam apresentar perigo para a via ptiblica. Foram assinalados com esta
classificaga@o 21 edificios, sendo destes 15 edificios em Mau estado de conservagéo e 6 edificios em
Péssimo estado de conservagdo, normalmente associados a ruina, sendo representados no territorio

urbano da seguinte forma:

Acdes Urgentes

Péssimo
Mau

Figura 70 — Prédios urbanos com Estado de Conservagdo Mau e Péssimo - Ages Urgentes
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Face a este cenério, num universo de 258 edificios, cerca de 8 % dos mesmos carecem de intervengdes
urgentes por apresentarem niveis de salubridade bastante reduzidos e eventual perigosidade para a

seguranga, sendo o custo estimado para intervengao de acordo com o quadro abaixo discriminado:

Estados de Conservagao Valorim2 Valores em €

15 Edificios em Mau estado de conservagdo 700 € 1.202.878 €
6 Edificios em Péssimo estado de conservagao 900 € 2.711.133 €
Estimativa Total de Custos de Intervencao: 3. 914.011€

Figura 71 - Custos das Intervengoes Urgentes em edificios

Face ao exposto, sdo estimados trés milhdes, novecentos e catorze mil euros necessarios para a
concretizagdo de obras de reabilitagéo em edificios em Mau e Péssimo estado de conservagdo, cujo
grau de intervengdo é profundo e expressivo, muitas vezes ultrapassando o valor m? da construg&o nova

pelos custos de contexto associados.
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4.9. Programa de Investimento Publico

4.9.1. Estimativas de Intervengdes em Patrimonio Municipal

Dos 258 imoveis existente na ARU Azeitdo apenas quatro imdveis sdo propriedade municipal. As
intervengdes a implementar pretendem melhorar significativamente as condigbes de utilizagdo do

patriménio edificado pertencente ao municipio.

Esta &€ uma componente fundamental da intervencgado, uma vez que, o objetivo da Reabilitagdo Urbana é
o de requalificar tecidos urbanos e edificios degradados ou funcionalmente inadequados, melhorar as
condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do edificado e dos espagos nao edificados, afirmando os
valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciagdo e competitividade
urbana, ou seja, a promogdo da sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos espagos

urbanos e onde o municipio deve ter um papel preponderante e exemplar.

No quadro seguinte apresentam-se os custos referentes a intervencdo nos edificios de patriménio

municipal:

ID Edificio Municipal Estimativa de custo de intervengdo (€)
EVN236 Museu Sebastido de Gama 89.000 €
EVN84 Mercado 138.406 €
EVN20 Posto de Turismo 0

EVN83 Junta de Freguesia 0

Total 227.406 €

Figura 72 - Estimativa de custos referentes a intervengdo nos edificios de patrimonio municipal

4.9.2. Estimativas de Intervengoes em Espago Publico

Ao nivel de intervengdes em espago publico o municipio tem apostado em desenvolver projetos de
requalificagdo urbana, reequacionando constantemente as infraestruturas existentes, com o objetivo de

promover uma melhoria da qualidade de vida da populagao residente e visitante.

No quadro seguinte apresentam-se as estimativas referentes & implementagdo das duas intervengdes

previstas em espago publico com base nos anteprojetos desenvolvidos:

Estimativa de custo de intervengio

(€

Propostas de Intervengdo:

Requalificagdo da Rua José Augusto Coelho e ruas adjacentes 3.915.000 €
Reperfilamento da Rua Sebastifo da Gama (parcial) 165.000 €
4.080.000 €

Figura 73 — Estimativas de custos das intervengdes em espago publico
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4.10. Programa de Investimento Privado

Para a estimativa de custo do investimento privado partiu-se de uma outra premissa implicita na
legislagéo de enquadramento, nomeadamente no dever de conservagéo do edificado a cada oito anos.
Para efeito de programacao estabelece-se que as intervengdes em imdveis privados no prazo maéaximo
previsto de programagdao da ORU Azeitdo, horizonte temporal de 15 anos, podem e devem ser

subdivididas em dois periodos de tempo de 8 e 7 anos, respetivamente.

Esta determinagado reforga-se no RJUE ao estabelecer a obrigatoriedade dos edificios serem objeto de
obras de conservagao, pelo menos uma vez em cada periodo de 8 anos, de acordo com o disposto no
artigo 89.° desse regime juridico, referente ao "Dever de Conservagio” Estas obras visam manter os
edificios em boas condi¢gdes, mantendo a seguranga, salubridade e arranjo estético, contribuindo

decisivamente para a melhoria da imagem urbana.

Assim, o programa de investimento privado com um horizonte temporal de 15 anos, subdividido em dois
periodos de tempo de 1 a 8 e de 9 a 15 anos, associa agbes necessarias dependendo do estado de
conservagao dos imoveis cuja classificagdo como se esclareceu anteriormente, se encontra dividida em

Excelente, Bom, Médio, Mau e Péssimo estados de conservagdo.

Foi considerado que, para os edificios com classificagdo de Excelente e Bom, atendendo ao seu estado
de conservagdo e sem necessidade de reparagdes significativas, apenas se deviam prever intervengdes

no segundo periodo temporal.

Nos edificios com classificagdo de Médio no estado de conservagdo prevé-se haver intervengdes
repartidas em um tergo/dois tergos nos respetivos periodos temporais de 1 a 8 anos e 9 a 15 anos,
ambicionando-se que todos os edificios em Médios estados de conservagdo sejam alvo de agdes de

reabilitagdo.

Nos edificios com classificagdo de Mau e Péssimo estado de conservagdo, ainda que ja categorizados
como agdes urgentes, prevé-se intervengoes repartidas em partes iguais, em ambos os periodos,

através de agdes de reabilitagio suscetiveis de apoios fiscais e financeiros.

O proximo quadro descreve sucintamente como se podem processar os custos associados ao edificado
privado, em fung¢do do estado de conservagdo, num espaco temporal de15 anos. Nesta simulagao estao
ainda englobadas as estimativas de custo dos quatro edificios considerados anteriormente como agdes

estruturantes privadas, permitindo somar todo o investimento privado em causa.
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1a8anos 9a 15 anos Total do horizonte temporal (15 anos)
EVNG 1.305.945 € 1.305.945 €
E;’riii‘;z“’: EVN334 120.200 € 120.200 €
Estruturante EVN47 493310 € 493310 €
. EVNOG+EVN97 248175 € 248.175 €
|
Excelente 177.687 € 177.687 €
Bom 5.023.989 € 5.023.989 €
vl Médio 986.185 € 2.002.256 € 2.988.441 €
Privado Mau 601.439 € 601.439 € 1.202.878 €
, Péssimo 1.355.566 € 1.355.566 € 2711.132 €
i Sub-total (€) 5.110.820€ 9.160.937€ 14.271.757 €

Figura 74 - Estimativa de custos de intervengao no edificado privado - Investimento Privado

Neste sentido esta estimado um investimento privado na ordem dos catorze milhdes, duzentos e setenta

e dois mil euros para a conservacgao e reabilitagdo do edificado privado na ARU Azeitdo.

4.11. Programa de Investimento Global

O Programa de Investimento Global reflete sobre as estimativas das agbes em edificado, publico e
privado e nas infraestruturas publicas pretendendo-se, com o quadro seguinte, sintetizar a estimativa de

custo associado a toda a operagao de reabilitagdo urbana prevista entre os anos de 2016 a 2031.

O valor global das estimativas de custos para intervengdo no Edificado Pdblico e Estruturante estima-se
perto de dois milhdes, e quatrocentos mil euros, o valor do restante para o Edificado Privado em doze
milhdes e cem mil euros e o valor da Infraestrutura Publica em quatro milhdes e oitenta mil euros,
perfazendo a estimativa de custo global para a ORU de Azeitdo que ultrapassa os dezoito milhdes

e quinhentos mil euros.
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1a 8 anos

9a 15 anos

7

Total do horizonte temporal (15 anos)

ESTIMATIVAS DE AGOES ESTRUTURANTES

Infraestruturas Publicas Estruturantes

Requalificagao da rua |
Jose Augusto Coelho | 3.915.000 € 3.915.000 €
e ruas adjacentes i !
Reperfilamento da
rua Sebastido da 165.000 € 165.000 €
Gama (parcial)
Sub-total (€) 4.080.000 €
Edificado Publico e Privado Estruturante
Mercado/ Museu
Sebastido da Gama/
Palacio Duques ‘
Aveiro/ Convento S. | 2.395.036 € i 2.395.036 €
Domingos/ Hotel Nora : [
Branca/ Museu Azeite ;
Hotel ‘
Sub-total (€) 2.395.036 €
Restantes Agoes em Edificado
Excelente 177.687 € 177.687 €
Bom 5.023.989 € 5.023.989 €
Medio 986.186 € i 2.002.256 € 2.988.442 €
Mau 601.439 € 601.439 € 1.202.878 €
Péssimo 1.355.567 € 1.355.567 € 2711133 €
Sub-total (€) 12.104.130 €
Total de Estimativas de Agoes em edificios/infraestruturas 18.579.167 €
Figura 75 - Estimativas de Custos PUblicos e Privados
Estimativa de Investimento Global (€) %
Edificado 227.407 € 1%
Investimento Publico
Infraestruturas 4.080.000 € 22%
Investimento Privado Edificado 14.271.760 € 7%
Total de intervencao em edificios e infraestruturas 18.579.167 € 100%

Figura 76 - Estimativa de Investimento Global

O total de investimento estimado para a operagdo de reabilitagdo urbana de Azeitdo, para o periodo de

2016 a 2031, ultrapassa os dezoito milhdes e meio de euros, num esforgo financeiro plblico de cerca de

23% contrapondo os 77% de esforgo privado necessario.
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6. EQUIPA TECNICA

Coordenacgao Geral:

Departamento de Urbanismo
Diretora de Departamento de Urbanismo — Ana Rita Carvalho
Consultor Externo - Fernando Travassos

Coordenagao da Equipa de Reabilitagdo Urbana - Rita Vilhena Barreiro
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Jesus Banza
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Pedro Andrade
Telma Santos

Vanessa Norberto
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E ainda outros servigos municipais
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CAMARL 1

o Exma Senhora
wIpATERLAD Presidente da CAmara Municipal de Setiibal
e P Dr* Maria das Dores Marques Pereira
Regi® 1.0 Zq‘;c_ Tatn 7L D) LOL(, 4
CONRTIMGNDENTIA Pagos do Concelho, Praga do Bocage
@. 2901 866 SETUBAL
Sua referéncia Nossa referéncia Data
650479 04/05/20186

ASSUNTO: Parecer referente ao Programa Estratégico de Reabilitagio Urbana para a
execugio uma Operagio de Reabilitagio Urbana Sistemitica, na Area de
Reabilitacio Urbana de Azeitio

Em resposta ao pedido de parecer solicitado e rececionado no IHRU com o n°® 647779 em 2016-
04-13, referente ao projeto de Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana supracitado, anexa-
se o parecer deste Instituto de acordo com o disposto no n° 3, do artigo 17°, do Decreto-Lei n°
307/2009 de 23 de Qutubro, com a redacdo dada pela Lei n° 32/2012 de 14 de Agosto.

Aproveitamos a oportunidade para manifestar a inteira disponibilidade deste Instituto para prestar

os esclarecimentos que eventualmente considerem necessarios no 4mbito da reabilitag@io urbana.

Com os melhores cumprimentos, M oedn

p ! O Presidente do Conselho Diretivo

L2

Vitor Reis

Sede: Av. Columbanc Bordalo Pinheiro, 5 - 1099-019 LISBOA Telefone: 217 231 500 Fax: 217260 729
Delegacdo: Rua D. Manuel 11, 296 - 6° - 4050-344 PORTO Telefone: 226 079 670 Fax: 226 079 679
E-mail: thru@ihru.pt hitp://www.portaldahabitacao.pt Pag. |
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E E E [H Instituio da Hahitacio » da Reabifitagdo Urbana APROVADQ EM CONSELHCO
= (2,
Lufs Maria'Gongaivis 2,_,.0 5 09
Vogal do Consetho Directivo

PARECER - MUNICIPIO DE SETUBAL

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA, PARA
A EXECUCAO DE UMA OPERACAO DE REABILITAGAO URBANA SISTEMATICA,
NA AREA DE REABILITACAO URBANA DE AZEITAO

. A Cémara Municipal de Setabal, para efeitos do disposto no n° 3 do artigo 17° do
Decreto-Lei n® 307/2009 de 23 de Outubro, com a redagdo dada pela Lei n® 32/2012 de 14
de Agosto — Regime Juridico da RcaBilitag:ﬁo Urbana (RJRU), remeteu para apreciagio do
Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), um projeto de Programa
Estratégico de Reabilitagio Urbana (PERU) para a execugio de uma Operagio de
Reabilitagdo Urbana (ORU) Sistematica, na Area de Reabilitagio Urbana (ARU) de
Azeitdo, tendo sido registado no I[HRU em 2016-04-13 com o n°® 647779.

2. Foi opgo do municipio que a aprovagio da referida ORU, de acordo com possibilidade
prevista no n° 3 do artigo 7° do RJRU, tivesse lugar em momento posterior & aprovagéo da
delimitagdo da ARU de Azeitfio, cuja aprovagdio pela Assembleia Municipal de Setibal
ocorreu em 2013-03-01, tendo o respetivo ato sido publicado através do Aviso n.°
8580/2013, na 2° série do Didrio da Repiblica, no dia 2013-07-05.

3. Contudo o municipio de Setibal nos trés anos que tinha ao seu dispor para aprovar a
ORU a desenvolver na ARU, conforme disposto no artigo 15° do RJRU, tendo em
consideragdo o conhecimento da realidade urbanistica, econdmica, social, cultural e
ambiental adquirido nos 1ltimos dois anos pela equipa de Reabilitagdo Urbana encarregue
da ARU decidiu propor, simultaneamente com a aprovagio do projeto de PERU, a alteragio
da delimitagdo da ARU Azeitdo. Esta alteragfio que se traduz na ampliagio da 4rea de cerca
de 13,6 ha para cerca de 17,8 ha e do nimero de edificios de 253 para 258, pretende
essencialmente, incluir toda a drea homogénea, consolidada do nficleo histérico linear de
Azeitdo, incluindo os ajustes cadastrais que, com o desenvolvimento do projeto, foram

identificados.
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4. Os projetos de alteragdo 4 delimitagdo da ARU e do PERU para Azeitio foram
aprovados em reunifio do executivo camardrio de 2016-04-06, tendo sido deliberado
remeter o projeto de PERU ao IHRU para parecer € proceder & abertura do periodo de
discussdo publica previsto no n° 4 do artigo 17° do RJRU, periodo esse publicitado através
do Aviso n°® 5296/2016 no Didrio da Republica n°® 79, Série II de 22 de abril de 2016.

5. Resumidamente o projeto apresentado refere-se ao PERU necessirio para a
execucdo de uma ORU Sistematica, a aprovar através do recurso a figura de
instrumento proprio, na ARU de Azeitdo delimitada em 2013 e agora ampliada para
uma area de cerca de 17,8 ha, que corresponde a toda a Area homogénea e consolidada
do niicleo histérico linear de Azeitdo. A ORU sera executada pela entidade gestora que
serd assumida diretamente pelo préprio municipio de Setiibal, num prazo previsto de

15 anos.

6. Considerando que o documento enviado para apreciagdo do IHRU, se alicerga numa
caracterizagfo cuidadosa da drea de intervengfo e apresenta um Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana cujo teor, de forma clara, fundamenta a delimitagio de uma ARU
sujeita a uma Operagéo de Reabilitagdo Urbana Sistematica, de acordo com os elementos

instrutorios conforme disposto no n° 2 do artigo 33° do RJRU, nomeadamente:

= Apresentando as opgdes estratégicas do PERU de Azeitdio e a sua compatibilidade
com as opg¢des de desenvolvimento do Municipio de Setibal, demonstrando o seu
enquadramento nos vdrios instrumentos estratégicos e de ordenamento do territério,
designadamente a Estratégia Nacional para a Habitagdo, o Plano Estratégico para o
Turismo na Regido de Lisboa, o Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area

Metropolitana de Lisboa e as orientages do Plano Diretor Municipal de Setibal.

* Estabelecendo o prazo de execucgdo da ORU em 15 anos, contado a partir da data de

respetiva publicag8o, previsivelmente de 2016 a 2031.

= Especificando objetivos a prosseguir na execugio da ORU, por cada um dos quatro
Eixos Estratégicos identificados, designadamente: Eixo Estratégico I — Ambiente
Urbano e Edificado; Eixo Estratégico II — Visdo Econémica e Social; Eixo Estratégico
III — Politica Habitacional e Eixo Estratégico IV — Modelo de Governanga e Marketing

Urbano, com a identificag@o das respetivas agdes/medidas a implementar.

Sede: Av. Columbano Bordalo Pinheiro, 5 — 1099-019 LISBOA Telefone: 217 231 500 Fax: 217 260 729
E-mail: ihru@ihru.pt htp://www.portaldahabitacao.pt



aanasessia e =24 / o/ e -

E ;-“ E 5{}1 Institute da Hahitacde e da Reabilitagdo Urbana APROVADOL M CON SELH’

Lufs Maria Gong:alv.es 2 016-05.04
Vogal do Conselho Directivo

= Estabelecendo o programa da ORU e identificando as acdes estruturantes de
reabilitagdo urbana, nomeadamente as agdes realizadas e compativeis com as opgdes
estratégicas; as agOes estruturantes nas infraestruturas e espagos urbanos e verdes: as
agdes estruturantes em edificado publico; as agSes estruturantes no edificado privado e

atividades economicas e as agdes estruturantes imateriais.

®* Determinando o modelo de gestdo e de execugiio da ORU onde se estabelece que a
entidade gestora da ORU serd assumida diretamente pelo proprio Municipio, ¢ se
explicita que o modelo de execugdo da ORU sera um modelo misto, (por iniciativa dos

particulares com o apoio da entidade gestora e por iniciativa da entidade gestora).

= Apresentando um quadro de apoios e incentivos as agdes de reabilitagfio executadas
pelos proprietdrios e demais titulares de direitos - incentivos de natureza fiscal e

municipal.

* Descrevendo um programa de investimento publico em que para a reabilitagio do
edificado, com base no seu estado de conservagdo, nivel de intervengiio necesséirio e
respetivos custos associados, foi estimado um investimento na ordem €227.400 para a
reabilitagdo dos quatro edificios de propriedade municipal. Para as duas intervengGes

em espago publico foi previsto um investimento na ordem dos €4.080.000.

* Indicando a estimativa dos custos totais da operaciio de reabilitacdo urbana, qué
perfaz um valor global de cerca de €18.500.000, dos quais cerca de €14.300.000
correspondem a investimento privado. Salienta-se que o modelo de financiamento em
desenvolvimento para a execugdo da ORU, assenta na capacidade dos projetos gerarem
sustentabilidade financeira e na capacidade dos promotores. Sdo a titulo de
complementaridade identificadas como fontes de financiamento, alguns dos
programas mais relevantes tais como o Portugal 2020, nomeadamente na regido de
Lisboa o Eixo 8 - Desenvolvimento urbano sustentdvel, a Prioridade de Investimento
6.5 PO/Eixo PI Agdes de apoio & Regeneragiio urbana Mobilizagiio de instrumentos
financeiros PI 9.8, os Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano — PEDU,
referindo que Setibal elaborou o seu PEDU e apresentou a respetiva candidatura em
Setembro de 2015, o IFRRU 2020 — Instrumento Financeiro para a Reabilitagio e
Revitalizagdo Urbanas, o programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagio Acessivel”,

gerido pelo IHRU, o programa LIFE como o instrumento financeiro da Uni%o Europeia
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que apoia projetos de conservagdo ambiental e da natureza, a iniciativa JESSICA — Joint
European Support for Sustainable Investment in City Areas, o PNAER - Plano
Nacional de Agdo para as Energias Renovaveis, o PNAEE - Plano Nacional de Aciio
para a Eficiéncia Energética, os Fundos Ambientais da Associagdo Portuguesa do
Ambiente — APA, e outros acordos parcerias, plataformas e apoios a nivel municipal,
sendo apresentado como exemplo a criagdo de um regime procedimental especifico,
interno aos servi¢os camardrios no sentido de assegurar uma maior celeridade nos

processos incluidos na ARU.

Deste modo, o Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, conforme disposto no n°
3, do artigo 17°, do Decreto-Lei n® 307/2009 de 23 de Outubro, com a redagdo dada pela
Lei n® 32/2012 de 14 de Agosto, emite parecer favordvel ao projeto de Programa
Estratégico de Reabilitagdo Urbana, para a execugdo de uma Operagdo Reabilitacio
Urbana Sistemdtica na Area de Reabilitacio Urbana de Azeitdo, com a delimitacao
aprovada em reunido do executivo camardrio de 2016-94-06, tendo em consideracio a
coeréncia do documento apresentado, bem como a necessidade de se criarem condi¢ées
para a promog¢do das medidas necessdrias a reabilitacdo das dreas urbanas que dela

carecam.

Por ultimo o IHRU solicita o envio de uma colegido completa das pegas escritas e graficas
que constar do processo final da delimitagdo da ARU e aprovagio do PERU, bem como
copia do aviso publicado na 2* série do Didrio da Republica, com a publicitagéo do ato de

aprovagio pela Assembleia Municipal.

Lisboa, 4 de Maio de 2016
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CERTIDAO
ANA DE GOES DOS SANTOS SILVESTRE PESTANA LOPES, CHEFE DA DIVISAO DE
ADMINISTRACAO GERAL:
CERTIFICO, nos termos do artigo oitenta e trés, nimero trés, do Codigo do Procedimento

Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei niimero quatro barra dois mil e quinze, de sete de
janeiro, que a presente fotocdpia constituida por cento e quinze folhas simples, estd conforme
o respetivo original que se encontra arquivado na Secgéio de Apoio aos Orgios Municipais. ---
Vai por mim assinada e autenticada com o selo branco em uso na Cimara Municipal de
Setubal. ——-

Setubal, aos nove dias do més de junho do ano de dois mil e dezasseis. -
A CHEFE DA DIVISAO DE ADMINISTRACAO GERAL
(No uso de competéncias delegadas — Despacho n.° 25/15/DAFRH, de 10/02/2015)

AN

Nio sdo devidos emolumentos

por se destinar a fins oficiais

W.



