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1. PREAMBULO

Em 2013 a Assembleia Municipal aprovou duas Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) do concelho, elegendo
parte dos centros histéricos de Setubal e de Vila Nogueira de Azeitdo para o efeito. Desde entdo, muito
trabalho tem sido concretizado, num territério vasto, sensivel, com diferentes realidades e vérias debilidades,

resultando um amplo conhecimento das realidades sociais e das condic¢ées fisicas dos edificios implicados.

Durante 2015, em pleno desenvolvimento dos trabalhos subjacentes a aprovagdo da Operagdo de
Reabilitagdo Urbana (ORU), em Assembleia Municipal foi aprovada a primeira alteracdo a delimitagcdo da
ARU SETUBAL, de forma a incorporar todo o limite do centro histérico e zonas envolventes limitrofes e
homogéneas, bem como, toda a zona ribeirinha, de forma a potenciar, novamente, a forte ligacdo entre a

cidade e orio.

Ainda antes da proposta do primeiro relatério de monitorizacdo da Operacdo de Reabilitagdo Urbana em
curso, aprovada em 2017 pela Assembleia Municipal, surge mais uma vez a necessidade de rever as

fronteiras da ARU SETUBAL tendo em vista a revitalizagdo em sentido lato do territério limitrofe.

A experiéncia da Equipa de Reabilitagdo Urbana, a consciéncia das realidades presentes das malhas
urbanas envolvidas e minuciosamente avaliadas até pelo interior das unidades habitacionais, reveladas pelas
conclusfes e monitorizacdo sistematica do Diagnéstico do Estado de Conservacao e Utilizagdo do Edificado
ARU e considerando a evolugdo da abrangéncia e ao peso cada vez maior das Areas de Reabilitacio
Urbana em sede de programas e quadro de apoios e financiamentos conjecturados, levam a que

constantemente se questione as atuais fronteiras.

Tendo como objetivo a preservacao do caracter de cada zona charneira, pretende-se efetuar alguns acertos,
em que a unidade homogénea do prédio urbano, rua, quarteirdo ou bairro possam ter sido quebradas e que

faz, hoje, todo o sentido que sejam integrados no conjunto urbano.

Nesta segunda ampliacdo aos limites fisicos da ARU SETUBAL, manter-se-d0 em vigor o conjunto de direitos
e deveres associados a incentivos e beneficios na area fiscal, que sdo dedicados aos proprietarios e

investidores desde o ano de 2013.

Conjetura-se que o ciclo de reabilitacdo urbana do centro da cidade de Setubal, iniciado ha varios anos,
continue cada vez mais holistico, prosseguindo a estratégia coesa de regeneragdo e revitalizagao urbana
prevista na Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU SETUBAL) e respetivo Programa Estratégico (PERU),

devidamente aprovados.
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2. ENQUADRAMENTO E ANTECEDENTES

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovada pelo Decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro na
republicacdo dada pela Lei n.° 32/2012 de 14 de agosto (RJRU) assume, cada vez mais, particular
importancia na requalificacdo e revitalizacdo urbana e cujo objeto, tal como referido no seu artigo primeiro
visa aprovar ‘medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana” e é com esta permissa

gue faz sentido aperfeicoar o projeto em curso.

Cronologicamente, por deliberacdo da Assembleia Municipal de Setubal, em sessao ordinaria realizada em
28/02/2013 e 01/03/2013, foi aprovada a Deliberacdo n.° 22/13 - Proposta n.° 05/2013/DURB de Delimitacao
de Areas de Reabilitagdo Urbana do Concelho de Setibal, ap6s reunido de Camara n.° 01/2013, realizada a
09/01/2013. Com esta aprovacao, publicada em Diario da Republica sob o Aviso n.° 8580/2013 de 5 de julho,

foram assim delimitadas as duas Areas de Reabilitagdo Urbana, nomeadamente em Setibal e em Vila

Nogueira de Azeitdo. O presente documento visa concentrar-se apenas na ARU SETUBAL.

\,,’\ e ate

- \-‘

P

Figura 1. Delimitagéo da Area de Reabilitagdo Urbana de Setbal — ARU Settbal 2013
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No desenvolvimento das tarefas associadas as operacdes de reabilitagdo urbana, aprovou-se, em sesséo de
Assembleia Municipal de 25 e 28 de setembro de 2015, a primeira alteracdo da ARU Setubal ampliando o
territério abrangido, cujo Aviso foi publicado em Diario da Republica, de 18 de novembro, sob o n.°
13473/2015. Esta ampliagdo visou essencialmente incluir todo o centro histdrico que ainda hoje é delimitado
pelo conjunto de Muralhas (seiscentista e medieval), Torres, Portas, Cortinas e Baluartes — monumento
classificado de interesse publico, introduzir o territério a Sul da zona ribeirinha, reforcando a identidade e
ligacbes ao rio e mar que detém os bairros envolvidos e acertos pontuais relacionados com os limites de

propriedade, evidenciados na georreferenciagdo das matrizes dos prédios urbanos.

Figura 2. Delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana de Setibal — ARU Setlbal 2015

Com esforco e empenho, cumprindo o objetivo proposto e todas as formalidades inerentes ao ato, por
deliberagcdo da Assembleia Municipal, em sessao ordinaria realizada a 21/12/2017, foi aprovada a Operacao
de Reabilitacdo Urbana (ORU) e Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana (PERU) para a Area de
Reabilitagdo Urbana de Setubal, ap6s reunido de Camara n.° 24/2017, realizada a 02/11/2017. Para constar

foi publicada em Diario da Republica sob o Aviso n.° 2174/2018, de 16 de fevereiro.

A operacdo (ORU) foi assim aprovada através de instrumento préprio, contendo a definicdo do tipo de
operacao (sistematica) e o programa estratégico de reabilitacdo urbana (PERU), conforme previsto no artigo
17° e com contetdo programatico expresso no artigo 33° do RJRU, ficando o municipio comprometido a

promover a respetiva operacdo de reabilitagdo urbana, num periodo de 10 anos.

4
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Nos termos do disposto no artigo 20° do RJRU, o municipio, enquanto entidade gestora, elaborara
anualmente um relatério de monitorizagdo da operacgéo de reabilitacdo, o qual sera submetido a apreciagao
da Assembleia Municipal. Da mesma forma, a cada cinco anos de vigéncia da ORU, submeter-se-4 a
apreciacdo da Assembleia Municipal um relatério de avaliagcdo da execucdo da mesma, acompanhado, se
assim se entender necessario, de uma proposta de alteragao do respetivo instrumento de programacéo, sem
prejuizo da possibilidade de alteracdo, também a qualquer momento, da propria delimitacdo da ARU.

Marco 2013 Setembro 2015 Dezembro 2017 Outubro 2018

Assemblela municipal Assemblela municipsl Assemblela municipal Assembleia municipal

! l
f. Delimitagdo ARU Setubal o 1" Alterag¢ao a delimitacao '. Apravacio ORU | PERU ® 2° Alteracéo a delimitagao
ARU Sstubal ARU Setubal

Figura 3. Esquema Cronoldgico das Deliberagées Aprovadas em Assembleia Municipal sobre a Area de Reabilitagdo Urbana de Settbal
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3. PROPOSTA DE ALTERACAO
CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO

A presente proposta de alteracdo é resultado do conhecimento profundo da diversidade urbanistica,

econdmica, social, cultural e ambiental que os Ultimos anos de experiéncia, tem revelado.

A consciéncia dessa diversidade foi reforcada e obtida apdés a realizacdo do diagnéstico do estado de
conservacédo e utilizacdo do edificado ARU, que forcou a presenca em campo de dezenas de técnicos e a
realizacdo de mais de quatro milhares de inspec¢des técnicas com vista a obtencdo da classificagdo do
estado de conservacdo dos edificios e suas unidades, bem como, obrigou a realizacdo de uma tarefa

paralela de georreferenciacdo, dos poligonos das matrizes, dos prédios urbanos em presenca na ARU.

O acompanhamento sistematico das futuras ac¢bes de reabilitagdo urbana, tende ainda a alertar para a
condicdo de determinadas areas, a sua propensdo e a necessidade de reforco de infra-estruturas
urbanisticas, consequéncia do ritmo acelerado, que os Ultimos tempos nos premeia, da reabilitagcdo urbana

em pleno desenvolvimento.

E neste sentido que surge a presente proposta, visando essencialmente reforcar a legibilidade e coes&o da
ARU na cidade como um todo, no sentido da coeréncia fisica e funcional do territério em presenca, ainda
antes da apresentac@o do primeiro relatério de monitorizacdo da Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU)

aprovada.

A ampliacdo ao limite atual assenta fundamentalmente nos seguintes critérios e na premissa de incluir

pequenas areas homogéneas contiguas que tinham ficado remanescentes, nomeadamente:

= Corre¢Bes pontuais tendo em conta cartografia atualizada relacionada com acertos de limite
da linha da costa;

= Acertos pontuais nos poligonos de propriedade privada em zonas fronteiras, apdés a
georreferenciagdo dos limites dos prédios urbanos;

= Prolongamento de um pequeno ndcleo a Nascente de imoveis degradados e devolutos
adjacentes na Rua Camilo Castelo Branco, que face a sua localizagcdo, confinante com o
recente Jardim Multissensorial das Energias, urge rematar e revitalizar a malha de ambos os
lados do arruamento. Na envolvente imediata come¢am a desenvolver-se diversas intencdes
de revitalizacdo e renovacdo urbana, incluindo a area expectante em causa, pelo que, se
proporciona a um refor¢o na centralidade e mobilidade, reequacionando-se o reperfilamento e

estrutura funcional do préprio eixo;

-
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= Inclusdo de um quarteirdo a Noroeste que configura um remate numa area ja de transigao,
englobando edificios integrados em zona de protecdo as muralhas de Setubal - imdvel
classificado de interesse publico e incluindo um equipamento social, de dimenséo relevante a
escala urbana da propria ARU, em fase de regularizacdo das edificagdes, cuja importancia se
reflete na coesdo da malha, traduzindo-se numa funcionalidade que é urgente coser.

Na delimitacdo agora proposta continua a estar incluida partes da Unido de Freguesias de Setubal (antigas

freguesias de Nossa Senhora da Anunciada, Sao Julido e Santa Maria da Graga) e Sao Sebastido.

A extensdo da ARU Setuibal, passara dos atuais 1 393 338 m” da ARU de Settbal 2015, para 1 558 695 m?

estando englobados total de mais de 2916 edificios e estimando-se cerca de 10 250 unidades.

Figua 4. Alteracsio a Delimitacdo da Area de Reabilitag&o Urbana de Setlbal — Sobreposicdo ARU Settbal 2015 e 2018

Atendendo a que se trata de uma ampliacdo de vinte e cinco edificios 0 que representa, apenas uma margem
inferior a 1% dos mesmos, considera-se que ndo estdo em causa, hem serdo alterados qualquer um dos
pressupostos aprovados em sede de ORU e PERU a decorrer, mantendo-se inalterada a macro estratégia

prevista. Em fase de relatério de monitorizacdo/ avaliagdo da ORU serdo, oportunamente, atualizados os

¢
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dados e efetuadas as devidas adaptacoes.
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Figura 5. Alterac&o proposta a Delimitagdo da Area de Reabilitagéio Urbana de Setiibal — ARU Settbal 2018

A area de reabilitacao urbana de Setubal resume-se:

ARU N° Edificios N.° Fogos

Setubal 2013

(valores estimados) 2800 -
Setubal 2015 2916 6225
Setubal 2018 2944 6251

Figura 6 — Quadro comparativo/ quantificador de dados da ARU Setubal em 2013,

(4
st I

N.° Unidades Nao
Habitacionais

3820

3900

2016 e 2018

Area

932 500 m?

1393 338 m?

1558 695 m?
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4. INCENTIVOS

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

prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Nesta proposta, e apos cinco anos de experiéncia, concluiu-se pela manutengéo dos incentivos na vertente
fiscal e regulamentar j& aprovados, permanecendo 0 objetivo de estimular novas acdes de reabilitacdo
urbana, conscientes da importancia dos mesmo para os proprietarios e agentes.

A atualizacdo do quadro de beneficios fiscais relacionados com a reabilitacdo urbana tem derivado da
estratégia nacional de apoio ao tema que resultou, em sede de orcamento de estado, implicacdes diretas e

alteracdes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF), entre outros.

Assim, manter-se-4 a discriminacdo positiva em sede de imposto municipal sobre imdveis (IMI), isentando o
pagamento aos prédios urbanos localizados no interior da Area de Reabilitagdo Urbana delimitada, apds

acOes de reabilitagéo urbana, conforme previsto no EBF em vigor

Entende-se necessario para que o beneficio possa vir a ser concedido, seja realizada uma inspec¢éo técnica
prévia, antes da acao de reabilitacdo e uma inspecédo técnica final, apds a obra executada, concluindo pela
subida de dois niveis do estado de conservagdo da unidade (prédio urbano) dentro dos cinco estados
possiveis (Péssimo, Mau, Médio, Bom e Excelente) e respeitados os demais critérios introduzidos no EBF em
vigor a data do final das acoes.

As inspecdes técnicas mencionadas séo realizadas por arquitetos e engenheiros dos servicos municipais em
conformidade com os critérios/anomalias previstos no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 08 de agosto, e Portaria
1192B/2006, de 3 de novembro, com as devidas adaptacdes para a determinagéo do estado de conservacao
das unidades. Para as inspec¢8es técnicas é utilizado o Método de Avaliagdo do Estado de Conservagéo de
Iméveis (MAEC), cujas instrugBes de aplicacdo estdo expressas em diversos documentos do Laboratério
Nacional de Engenharia Civil.

-
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Para além deste incentivo de isengdo, nos ultimos anos, tém sido aprovadas em Assembleia Municipal,
majoracdes e minoragfes do imposto municipal sobre iméveis (IMI) para prédios urbanos localizados nos
centros histéricos de Setubal e nlcleos histéricos de Azeitdo e em ARU valores desde os 15% até aos 50%
de reducéo para as minora¢8es e agravamentos entre 15% a 200% para as majoracdes. Sao penalizados os
prédios urbanos devolutos, em mau e péssimo estado de conservacao (ruinas e degradados) e beneficiados
0s que mantém o excelente e bom estado de conservacdo ou edificios classificados como monumentos
nacionais, de interesse publico e municipal. Estas medidas sdo aprovadas anualmente por Assembleia

Municipal, pelo que poderéo sofrer alteracdes anuais.

Manter-se-do também isentos de imposto municipal sobre transmissfes (IMT) as aquisicbes de prédios
urbanos ou fragBes autonomas destinados exclusivamente a habitagdo prépria e permanente, na primeira
transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na area de reabilitacdo urbana, conforme

previsto no EBF.

Também nos estatutos estéo conjecturados outros incentivos de natureza fiscal previstos no Orgamento de
Estado em vigor para as areas de reabilitagdo urbana, para os quais tem sido solicitadas as necessérias
declaracbes ou certiddes de localizacdo e/ou a atestar a realizacdo das ja citadas ac¢des de reabilitacao

urbana e o cumprimento dos critérios de eficiéncia energética e outros.

Manter-se-a o regime especial para as taxas administrativas municipais, destinado a incentivar a realizagédo
de operagBes urbanisticas relacionadas com a reabilitacdo urbana, que implica a revisdo anual ao
Regulamento Municipal de Taxas e Outras Receitas do Municipio de Setubal (RTORMS). Estédo previstas
isencbes e reducdo para metade do seu valor da maioria das taxas administrativas referentes a operacdes

urbanisticas, localizadas em ARU, que promovam a reabilitacdo urbana.

Outro incentivo implicito continua a ser o incentivo de natureza regulamentar que corresponde as medidas de
apoio que incluem o acompanhamento pré-ativo nas acdes de reabilitacdo. A equipa de trabalho para a
Reabilitagdo Urbana, para além da implementacdo da estratégia de reabilitacdo e regeneracdo das areas
urbanas, promove e assegura a divulgacao das informacdes, a clarificacdo dos controlos prévios inerentes a
cada acdo de reabilitacdo urbana, bem como, o aconselhamento técnico em qualquer fase do processo,

estabelecendo contatos diretos com os interessados.

As medidas de incentivo a reabilitacdo urbana estdo incorporadas e conciliadas nos diversos interesses
previstos, no Cdadigo CIMI (artigo 112°), no Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF artigos 45° e 71°), no
Cédigo do Imposto Municipal de Transacc¢des Onerosas de Iméveis (CIMT) e Regulamento Municipal de
Taxas e Outras Receitas do Municipio de Setubal (RTORMS).

-
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5. ANEXOS

I Planta de Delimitagdo da ARU Setubal 2018;

Il. Planta de Sobreposicdo — Area Ampliada.
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