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Numa época em que muito se tem discutido as politicas de reabilitagdo urbana, associada & constatagfo da
degradagio das condigdes de habitabilidade e salubridade, da estética e de segurangca dos edificios
principalmente nos centros histéricos das nossas cidades, as alteragdes ao Regime Juridico da Reabilitagdo
Urbana e ao Regime de Arrendamento Urbano pouco contribuiram para a dinamizagdo do setor contudo,
com a recém aprovacio da Estratégia Nacional para a Habitagfio hd esperanga que seja introduzida a
motivagio necessaria para ultrapassar os obstaculos ja identificados e que passa fundamentalmente por
implementar medidas com vista & celeridade das iniciativas de reabilitagdo, promovendo finalmente o

investimento dos particulares.

A implementagdo da estratégia de reabilitacido e regeneragio das areas urbanas construidas, estd sem divida
contida nas orientagdes de planeamento municipal, materializadas na proxima revisao do Plano Diretor

Municipal de Setibal.

A aposta na consolidagéo, reabilitagdo e valorizagdo dos tecidos ja existentes € premente, a regeneragéo
urbana do centro histdrico de Setiibal uma exigéncia incontornavel, que depende da recuperagio do parque
edificado e na diversificagdo de usos, com a possibilidade de fixar novos residentes e proporcionando
melhores condi¢Ges de habitabilidade aos atuais habitantes, da revitalizagio do comércio tradicional e da
capacidade de captacdo de novas atividades econdmicas, da instalagdo de equipamentos sociais e culturais e

da melhoria das condi¢des de acessibilidades.

Este municipio, destaca o fortissimo investimento piblico realizado no centro histdrico e na frente ribeirinha
dos ultimos anos, tendo em vista o efeito de arrastamento estruturador e dinamizador das agdes e

investimentos dos privados.
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Refira-se que no dmbito do Programa Polis foi reabilitada a Avenida Luisa Todi, e criado o Parc{ue Urbano
de Albarquel, enquanto que, nos programas de regeneracio urbana do centro historico e frente ribeirinha,
para além da reabilitagdo de vastos trogos de infraestruturas urbanas, nomeadamente no Bairro Troino, foram
reabilitados e criados diversos equipamentos que se pretende que sejam as dncoras da nossa estratégia de
regeneragio do centro da Cidade. Podendo ser dado como exemplo a Casa da Baia (Posto de Turismo), o
Férum Luisa Todi, 0 Mercado Municipal do Livramento, a Praia da Sadde, a Casa do Corpo Santo, o edificio
do Banco de Portugal, a Casa da Cultura e o Miradouro de Sdo Sebastido. Mais recentemente, a abertura ao

publico do Museu da cidade instalado no emblematico Convento de Jesus € prova desse esforgo.

Destaque ainda para a reconversdo do Baluarte da Conceigio, antigo Quartel do 11, edificio adquirido pela
autarguia, para a instalacfio da nova Escola de Hotelaria e Turismo de Setibal. Nesta linha de reforgo e de
qualificacdo de infraestruturas e equipamentos do centro esta ainda prevista a nova biblioteca municipal que

se vai localizar no revitalizado Largo José Afonso.

Na Frente Ribeirinha estd em desenvolvimento um Programa de Agfo Territorial numa agdo conjunta ente o

Municipio de Setibal e a Administraciio dos Portos de Setiibal ¢ Sesimbra.

Entre os diversos projetos e agfes que o integram, o destagque vai para a proposta de nova delimitagfio da
jurisdicio portuaria que alarga a competéncia do municipio para significativas areas de utilizagio n#o
portuaria. Para além da construgio do Terminal 7 que acumula fungées de centro de interpretagdo ambiental
e de polo dinamizador de atividades lGdico turisticas, os esforcos comjuntos das duas administragdes
concentram-se na definicdo das condigBes necessdrias para a implementagfio de uma Marina a localizar na
doca do Clube Naval. Efetivamente, esta infraestrutura de apoio & nautica de recreio pode vir a constituir-se

como uma forte dncora na revitalizacdo da Frente Ribeirinha e do Centro Histérico.

Outro projeto decisivo para a qualificagio deste territdrio € a instalagio de uma Plataforma Intermodal dos
diversos modos de transporte, rodoviario, ferroviario e fluvial, que promova a articulagio da area
Metropolitana de Lishoa com o Litoral Alentejano ao mesmo tempo que disciplina o trinsito e o

estacionamento.

Em 2013 a Assembleia Municipal aprovou as duas primeiras Areas de Reabilitagio Urbana (ARU) do
concelho, elegendo parte dos centros histéricos de Setibal e de Vila Nogueira de Azeitdo. Contudo,
muito trabalho tem sido desenvolvido desde entdio, num territorio vasto, com diferentes realidades e

profundas debilidades. Revelando-se no entanto com um grande potencial ainda em desenvolvimento.
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A experiéncia da Equipa de Reabilitagdo Urbana, o conhecimento efetivo da realidade presente, as
conclusdes do Diagndstico do Estado de Conservacgéio e Utilizacdo do edificado e até mesma a evolugio
dos conceitos ligados A regeneracio urbana e ao peso cada vez maior das Areas de Reabilitagiio
Urbana em sede de programas e financiamentos comunitirios, levaram a que se gquestiona-se o atual
limite, pelo que se considerou que o limite da Area de Reabilitagio Urbana de Setiibal deveria ser

redefinido.

A area agora proposta ¢ ampliada de forma a incorporar todo o limite do Centro Histérico e zonas
envolventes homogéneas, nomeadamente para incluir o conjunto de baluartes existentes nas Muralhas
seiscentistas, monumento de interesse piiblico e atual limite do centro historico de Setiibal. Um outro
critério é a ampliacio proposta para Sul, abrangendo toda a zona ribeirinha, de forma a potenciar,

novamente, a forte ligacio entre a cidade e o rio.

Sendo objetivo a preservagdo do cardcter de cada zona pretende-se efetuar alguns acertos, em que a unidade
homogénea de tua, bairro ou quarteirio tinham sido quebradas e que faz todo o sentido que sejam integrados

no conjunto urbano.

Apesar de se propor uma alteragio aos limites fisicos da area de reabilitacio de Setubal, manter-se-io
em vigor o conjunto de direitos e deveres associados a incentivos e beneficios na drea fiscal, que

dedicamos aos proprietarios e investidores neste iiltimos 2 anos.

No que respeita 3 Area de Reabilitagdio Urbana de Azeitio manter-se-d em vigor conforme aprovada e
publicada no Aviso n.° §580/2013, de 5 de julho, estando a decorrer o prazo para aprovagio da respetiva
ORU. Internamente estio a ser encetados todos os esfor¢os no sentido de, a curto prazo, serem divulgados as
conclusdes do diagnostico do estado de conservagio e utilizacio do edificado, do desenvolvimento de um
estudo de diagndstico social aproximando-se das condigdes de ser aprovado o respetivo programa estratégico

em instrumento proprio.
Conjetura-se assim que o ciclo iniciado pela primeira delimitaciio das areas de reabilitaciio urbana, se

encontra cada vez mais fundamentado, justificando-se a atual ampliacio da area, prosseguindo a

estratégia coesa de regeneragiio, revitalizacfio e reabilitagiio urbana do centro de Setitbal.
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CONCLUSAO

Assim, verificando-se estarem reunidos os requisitos para o efeito, propde-se:

1. A aprovacgio da proposta de alteragdo A Delimitacio da Area de Reabilitagio Urbana de
Setibal, denominada ARU - Setiibal e que, posteriormente, seja submetida para apreciagdo da
Assembleia Municipal, nos termos do art® 13° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na
redagdo que lhe foi dada pela Lei n° 32/2012, de 14 de agosto;

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

3. Simultaneamente com o envio para publicitagdo do aviso acima referido, remeter-se ao Instituto da
Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana I.P., por meios electrénicos o ato de aprovagdo da alteragfio a
delimitagfo da area de reabilita¢fio urbana.

Mais se propde a aprovagdo em minuta da parte da ata referente & presente deliberagéo.

Em anexo:
e Memoria Descritiva e Justificativa que inclui Quadro dos Beneficios Fiscais;
e Planta de delimitagio da ARU Setiibal;
e Planta de Sobreposi¢do com Nova Delimitagdo com anteriores limites da ARU 2013
L ]

Extrato de Ortofotomapa com delimitagido da ARU Setibal.

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAO

;Pm)'a bilha Pozeico. ;:"cssf [ oind—

' S
O DIRECTOR DO DEPARTAMENTO /;PROPONENIE f
(/\/\/U\//
N/

/

Abstengdes; | /]S ; Votos a Favor. ¥

Aprovada em minuta, para efeitos do disposio dos n.% 3 e 4, do art 57.% da Lein.* 75/2013, de 12 de setembro.

APROVADA /REJBEPRBA por: — Votos Contra;

Nz 2
O RESPONSAVEL PELA \‘PU RACAO DA ACTA 0] ZT’DENTE DA CAMARA
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Muralhas de Setiibal

r—-

Limite ARU Setibal - 2015

—l

Limite ARU Setibal - 2013

-

AREAS DE REABILITAGAO URBANA

Municipio de Setiibal - Cdmara Municipal de Setubal
DEPARTAMENTO DE URBANISMO

-

.”;.E SETUBAL

Fase: Alteracdo a Delimitacéo

Data: Agosto 2015

Contém: Planta com Limite da ARU - Setubal

Equipa de Trabalho para Areas de Reabilitagao Urbana
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2. 0 Procedimento de Alteragéo a Delimitagio/
2.1. Enquadramento Juridico e anterior Delimitagio
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6. Incentivos - Quadro de Beneficios Fiscais
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1. Preambulo

Numa época em que muito se tem discutido as politicas de reabilitagdo urbana, associada a constatagdo da
degradagdo das condicBes de habitabifidade e salubridade, da estética e de seguranga dos edificios
principaimente nos centros histéricos das nossas cidades, as alteragbes ao Regime Juridico da Reabilitagéo
Urbana e a0 Regime de Arrendamento Urbano pouco contribuiram para a dinamizagio do setor contudo,
com a recém aprovacdo da Estratégia Nacional para a Habitagdo ha esperanga que seja introduzida a
motivacdo necessaria para ultrapassar os obstaculos ja identificados e que passa fundamentalmente por
implementar medidas com vista a celeridade das iniciativas de reabilitagdo, promovendo finalmente o
investimento dos particulares.

A implementacdo da estratégia de reabilitag8o e regeneragio das areas urbanas construidas, esta sem
divida contida nas orientacdes de planeamentoe municipal, materializadas na proxima revisdo do Plano
Diretor Municipal de Setdbal.

A aposta na consolidagéo, reabilitagio e valorizagdo dos tecidos ja existentes é premente, a regeneragio
urbana do centro histérico de Setubal uma exigéncia incontornavel, que depende da recupera¢do do parque
edificado e na diversificacéo de usos, com a possibilidade de fixar novos residentes e proporcionando
melhores condicdes de habitabilidade aos atuais habitantes, da revitalizaglo do comércio tradicional e da
capacidade de captagao de novas atividades econdmicas, da instalagio de equipamentos sociais e culturais
& da methoria das condigdes de acessibilidades.

Este municipio, destaca o fortissimo investimento publico realizado no centro histérico e na frente ribeirinha
dos dltimos anos, tendo em vista o efeito de arrastamento estruturador e dinamizador das agles e
investimentos dos privados.

Refira-se gue no ambito do Programa Polis foi reabilitada a Avenida Luisa Todi, e criado o Pargue Urbanoc de
Albarquel, enquanta que, nos programas de regeneracdo urbana do centro histérico e frente ribeirinha, para
alem da reabilitaciio de vastos trogos de infraestruturas urbanas, nomeadamente no Bairro Troino, foram
reabilitados e criados diversos equipamentos que se pretende que sejam as ancoras da nossa estratégia de
regeneragio do centro da Cidade. Podendo ser dado como exemplo a Casa da Baia (Posto de Turismo), 0
Forum Luisa Todi, o Mercado Municipal do Livramento, a Praia da Salde, a Casa do Corpo Santo, o edificio
do Banco de Portugal, a Casa da Cultura e o Miradouro de S8o Sebastido. Mais recentemente, a abertura ao
publico do Museu da cidade instalado no emblematico Convento de Jesus é prova desse esforgo.

“;'f Alteragdo & Delimitag8o da Area de Reabilitaggo Urbana de Setdbal — Agosto 2015
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Destaque ainda para a reconversao do Baluarte da Conceigdo, antigo Quartel do 11, edificio adluirido pela
autarquia, para a instatac@o da nova Escola de Hotelaria e Turismo de Setdbal. Nesta linha de reforgco e de
qualificagdo de infraestruturas e equipamentos do centro esta ainda prevista a nova biblioteca municipal que
se vai localizar no revitalizado Largo José Afonso,

Na Frente Ribeirinha esta em desenvolvimento um Programa de A¢&o Territorial numa acdo conjunta ente ¢

Municipio de Setlbatl e a Administragdo dos Portos de Setibal e Sesimbra.

Entre os diversos projetos € agdes que o integram, o destaque vai para a proposia de nova delimitagio da
jurisdicBo portuaria que alarga a competéncia do municipio para significativas areas de utilizagdc nao
portuaria. Para além da construgdo do Terminal 7 que acumuta fungGes de centro de interpretacdo ambiental
e de polo dinamizador de atividades IGdico turisticas, os esforgos conjuntos das duas administragtes
concentram-se na defini¢io das condigdes necessarias para a implementagio de uma Marina a localizar na
doca do Clube Naval, Efetivamente, esta infraestrutura de apoio a nautica de recreio pode vir a constituir-se
como uma forte ancora na revitalizagdo da Frente Ribeirinha e do Centro Histérico.

Qutro projeto decisivo para a qualificacdo deste territdrio € a instalagdo de uma Plataforma Intermodal dos
diversos modos de fransporte, rodoviario, ferroviario e fluvial, que promova a arliculacdo da é&rea
Metropolitana de Lisboca com o Litoral Alentejanc aoc mesmo tempo que disciplina o transito e o

estacionamento.

Em 2013 a Assemblela Municipal aprovou as duas primeiras Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) do
concelho, elegendo parte dos centros historicos de Setibal e de Vila Nogueira de Azeitdo. Contudo, muito
trabalho tem sido desenvolvido desde entZo, num territdrio vasto, com diferentes realidades e profundas
debilidades. Revelando-se no entanio com um grande potencial ainda em desenvolvimento.

A experiéncia da Equipa de Reabilitaggdo Urbana, © conhecimento efetivo da realidade presente, as
conclusdes do Diagnoéstico do Estado de Conservacgao e Utilizagdo do edificado e até mesma a evolugdo dos
conceitos ligados & regeneragio urbana e ac peso cada vez maior das Areas de Reabilitacgo Urbana em
sede de programas e financiamentos comunitarios, levaram a gque se questiona-se o atual limite, pelo que se

considerou que o limite da Area de Reabilitago Urbana de Set(ibal deveria ser redefinido.

A 4rea agora proposta é ampliada de forma a incorporar todo o limite do Centro Histérico e zonas
envolventes homogéneas, nomeadamente para incluir o conjunto de baluartes existentes nas Muralthas
seiscenfistas, monumento de interesse pablico e atual imite do centro historico de Setibal. Um outro critéric
é a ampliacdo proposta para Sul, abrangendo toda a zona ribeirinha, de forma a polenciar, novamente, a
forte ligacao entre a cidade e o rio.

g i""i"fﬁ ol Alteracgo & Delimitacdo da Area de Reabilitagsio Urbana de Setdbal - Agosto 2015
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Sendo objetivo a preservagio do caracter de cada zona pretende-se efetuar alguns acertos, em que/a
unidade homogénea de rua, bairro ou quarteirdo tinham sido quebradas e que faz todo o sentido que sejam

integrados no conjunto urhano,

Apesar de se propor uma alteragéo aos limites fisicos da area de reabilitagdo de Setibal, manter-se-&0 em
vigor o conjunto de direitos e deveres associados a incentivos e beneficios na area fiscal, que dedicdmos aos

proprietarios e investidores neste Gltimos 2 anos.

No que respeita & Area de Reabilitacdo Urbana de Azeitdo manter-se-a em vigor conforme aprovada e
publicada no Aviso n.°® 8580/2013, de 5 de julho, estando a decorrer o prazo para aprovacio da respetiva
ORU. internamente estéo a ser encetados todos os esforcos no sentido de, a curto prazo, serem divuigados
as conclusdes do diagnostico do estado de conservagao e utilizagdo do edificado, do desenvolvimento de um
estudo de diagnéstico social aproximando-se das condigbes de ser aprovado o respetive programa

estratégico em instrumento préprio.

Conjetura-se assim que o ciclo iniciado pela primeira delimitagcdo das areas de reabilitagdo urbana, se
encontra cada vez mais fundamentado, justificando-se a actual ampliacdo da area, prosseguindo a estratégia
coesa de regeneracao, revitalizagio e reabilitagao urbana do centro de Setibal.

;:# Alteragio & Delimitagio da Area de Reabilitagio Urbana de Setiibal — Agosto 2015
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2. Procedimento de Delimitagdo

2.1. Enquadramento Juridico e Anterior Delimitagéao

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, aprovada pelo Decreto-lei n.® 307/2009, de 23 de outubro
(doravante designado por RJRU} na republicagdo dada peta Lei n.® 32/2012 de 14 de agosto, assume
particutar importancia na requalificagdo e revitaliza¢do urbana e cujo objeto, tal como referide no seu artigo
primeiro visou aprovar "medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a reabilitacdo urbana’.

No intuito de responder e se adaptar s novas realidades, o diploma simplifica os processos de criaggo de
areas de reabilitacdo urbana, consagrando a possibilidade de fasear esse procedimento. Permite no seu
artigo n.° 15 aprovar a delimitacdo de areas de reabilitagdo urbana sem ser em simultdnec com a
aprovagio da operacao {de reabilitagdo urbana}, impondoc, no entanto, um prazo de caducidade de 3 anocs

se n&o for aprovada a correspondente operacéo de reabilitagéo.

A delimitagdo de uma area de reabilitagdo urbana tem como efeilos a obrigatoriedade de definigBo dos
beneficios fiscais associados acs impostos municipais sobre o patriménio, designadamente o imposto
municipal sobre imdveis (IMl) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imdveis (IMT) e
confere aos proprietérios e titulares de outros direitos, onus e encargos sobre os edificios ou fragbes nela
compreendidos o direito de acesso a0s apoios & incentivos fiscais e financeiros & reabilitagdo urbana, sem
prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos aoc patrimoénio cultural.

Por deliberagio da Assembleia Municipal de Setiibal, em sessdo ordinaria realizada em 28/02/2013 e
01/03/2013, foi aprovada a Deliberagao n.® 22/13 - Proposta n.® 05/2013/BURB de Delimitagédo de Areas
de Reabilitagdo Urbana do Concelho de Setubal, apds reunido de Camara n.® 01/2013, realizada a
09/01/2013. Com esta aprovagdo, publicada em Diario da Republica sob o Aviso n.° 8568072013 de 6 de
julho, foram assim delimitadas as duas Areas de Reabilitagio Urbana, nomeadamente em Settibal e em
Vila Nogueira de Azeitdo.

Este documento ird concentrar-se apenas na redefinicio dos limites da Area de Reabifitaggo Urbana de
Setubal.

7 . “*ﬂ Alteragao a Delimitagio da Area de Reabiltagio Urbana de Seldbat — Agosto 2015
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Figura 1. Delimitagdo da Area de Reablitagio Urbana de Setdbal — ARU Setdbal 2013

2.2. A Alteracdo a Delimitagéo

«Area de reabilitagdo urbana» a &rea territorialmente delimitada que, em virfude da insuficiéncia,
degradacio ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de ulilizac8o colefiva e
dos espagos urbanos e verdes de utilizag8o coletiva, designadamente no que se refere as suas condicdes de
uso, sofidez, seguranga, estélica ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma
operagdo de reabilifacdo urbana aprovada em insfrumento proprio ou em plano de pormenor de reabilifagéo
urbana.

O presente projeto de alteragdo é resultado do conhecimento da diversidade urbanistica, economica, social,
cultural e ambiental que os Gltimos dois ancos de experiéncia, apés a aprovagio das ARU do concelho de
Setiibal, tém proporcionado & equipa que acompanha a tematica diariamente, A consciéncia dessa
diversidade foi reforgada e obtida ap6s a realizagéo do diagndstico do estado de conservacao e utilizagso do
edificado ARU que obrigou & presenga em campo de dezena de técnicos e a realizacdo de mais de 4
milhares de inspegdes técnicas com vista a obtengdo do real estado de conservacéo dos edificios e suas
unidades.

1 “Zf BAL Alteragao 4 Delimitacso da Area de Reabilitagio Urbana de Setdbal ~ Agoste 2015
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A proposta visa essencialmente reforgar a legibilidade da ARU na cidade como um tode, no sentide—da
coerénecia fisica e funcional do territério em presenga.

A ampliagdo proposta acs limites atuais assenta fundamentalmente em trés premissas:

. Incluir todo o limite do centro histérico, conjunio de Muralhas {seiscentistas e medieval),
Torres, Portas, Cortinas, e Baluaries do centro historico de Settbal atualmente a passar por
um processo de aprovacdo da respetiva zona especial de protegio (ZEP) apds ser
considerado Monumento de interesse Pablico em 2012;

. Introduzir todo o territdrio a2 Sul da zona ribeirinha, reforgando a identidade e ligagbes ao rio e
mar gue detém os bairros envolvidos;

.  Acerios pontuzis tende em conta areas homogéneas de rua, quarteirio ou bhairro que na
primeira delimitacdo néo foram incluidos, ou ajustes tendo em conta os limites de
propriedade agora conhecidos.

A extensdo da ARU Setdbal, passara dos atuais 832 500 m2 da ARLU de Setubal 2013, para 1 393 338 m2 e
aos cerca de 2700 edificios ja identificados acrescem cerca de 350 novos edificios cujo levantamento ja se
iniciou estimando-se um totat de 3 050 edificios e cerca de 9 000 unidades.

Na delimita¢do agora proposta estao incluidas partes da Uni&o de Freguesias de SetGbal {antigas freguesias
de Nossa Senhora da Anunciada, Sac Julido e Santa Maria da Graga) e S30 Sebastigo.

Figura 2. Alteragdo a Delimitacao da Area de Reabilitagao Urbana de Set(lbal — Sabreposicao ARU Setdbal 2013 ¢ 2015
5 ﬁ;% A S
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Figura 3. Alteragdio proposta & Delimitagio da Area de Reabilitag8io Urbana de Setdbal — ARU Selibat 2015

4. Critérios subjacentes a Delimitagao

Conforme esta previsto no Regime Juridico da Reabilitagao Urbana, as areas de reabilitag&o urbana podem
abranger designadamente, dreas e centros historicos, patriménio cultural, iméveis classificados ou em vias
de clagsificagfo e respetivas zonas de protecdo, dreas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas.

Nesta perspetiva e tendc em conta a proposta de delimitaggo da ARU Set(bal importa reforgar todos o0s
critérios e reflexdes subjacentes ao territdrio.

URBANISTICOS

incontornavel seria a inclusao da totalidade do centro histdrico de Settbal na sua atual delimitago. A matha
urbana limitada pela muralha seiscentista (séc. XVI1}, que por sua vez englocba a muratha Medieval (sec.
XIV), foi resuliado da evolugdo de pequenos nicleos populacionais que no seu processo de crescimento,
acabaram por ligar-se, constituindo o tecido urbano actual, que desempenhou outrora um papel catalisador
de toda a envolvente, na medida em que agui se concentrava o poder politico, atividade empresarial,
servigos pablicos, dreas de lazer e o pdlo comercial de exceléncia.

5:;.7’
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Bastante documentada, esta estrutura urbana, assente em sucessivas e remotas ocupagdes humanas, pdlco
de inGmeras vivéncias e de uma forte cullura enraizada nas atividades ligadas ao mar e ao rio, chegou aos
nossos dias quase infacta, pelo que a sua protegdo € um objetivo indiscutivel e fundamental no

prolongamento deste testemunho.

No entanto, ac longo das Gltimas décadas a malha histérica da cidade de Settbal, tém sofrido um continuo
processo de desvitalizacAo urbanistica, funcional, econémica e social, materializado sob a forma de
problemas e patologias bastante diversas, e que tem vindo a assumir conseguéncias mais graves nas zonas
de maior vocagio habitacional. No inicio do século XX, o efetivo populacionat residente no centro histérico
passou a representar menos de 7% da populacio total da cidade, que refletia ja um claro processo de perda,
com impacte significativo ao nivel da sua vitalidade sociodemogréfica, decaindo agora para um valor préximo
dos 5%.

O centro histdrico de SetUbal, agrupa monumentos e edificios civis em harmonia de estilos do gdético ao
barroco e nele se concenfram diversos Monumentos Nacionais, de Interesse Puiblico e de interesse
Municipal.

Ao longo dos ditimos anos, vérias foram as apostas na valorizaggo e reabilitagio do espago publico e dos
equipamentos municipais, através de grande investimenio municipal e da ulllizagdo de diversos fundos
comunitarios.

Varios passos consistentes foram dados no sentido, da opgdo estratégica, de dar prioridade & reabilitagio
urbana, prevista no &mbito da Revisdo do Plano Diretor Municipal.

No ambito do Programa Poiis foi reabilitada toda a Avenida Luisa Todi e criade o Parque Urbano de
Albarquel, numa tentativa de aproximagdo ao rio. A nivel dos programas de regeneragdo urbana vastos
trogos de infraestruturas urbanas foram recuperados e reabilitados, englobando bairros inteiros, como é o
exemplo do Bairro do Troino. Foram ainda, criados diversos equipamentos que s&o ancoras da estratégia de
regeneracdo do centro da cidade, nomeadamente a Casa da Bala. o Férum Luisa Todi, o Mercado do
Liviamento, a Praia da Salde, a Casa da Cultura, a Casa do Corpo Santo ou a transformacao do Quarte! do
Onze, em Escola de Hotelaria. Recentemente, a abertura ac publico da jéia arquiteténica e monumental que
& o Convento de Jesus, numa reabilitacdo parcial &€ outro dos equipamentos que reforgam a estratégia

definida.

#
iy
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Figura 4. Area de Reabilitagio Urbana de Setabal — Proposta ARU Setabal 2015 com identificagio dos equipamentos ncora referidos

1 - Praia da Saide 7~ Casada Cultura

2 - Avenida Luisa Todi 8 — Férum Luisa Todi

3 — Bairro do Troino 9 ~ Escola de Hotelaria Quartel do 11
4 ~ Casa da Bala 10 — Casa do Corpo Santo

5 - Mercado do Livramenio 11 — Miradouro de Sao Sebastiao

6 — Convento de Jesus 12 — Largo José Afonso Auditdrio

Uma vez gque o centro historico envolve varios séculos de existéncia, for por isso organizado em zonas
distintas, a maioria bairros, de modo a agrupa-las de acordo com as suas particularidades e relaciona-las
com a época urbana do seu desenvolvimento ou transformacao, o que the confere carateristicas morfoldgicas
proprias e propicia procedimentos mais homogéneos de gestdo urbanistica:

A cidade Medieval (Zonas C,D,E), a grosso modo a Baixa, a cidade Seiscentista (Zonas A e B) que agrupa o
Bairro do Troino nascente e poente, as Avenidas 5 de Outubro e Luisa Todi (Zonas F e G) e as Areas de
Protecdo a Muralha Seiscentista (Zonas NS e PN incluindo o Bairro de S. Domingos e envolventes),
conforme divisdo efetuada também no Plano Municipal de Intervencio do Centro Histérico Settbal. Com a
ARU Setubal introduz-se ainda o Bairre Salgado (Zona BS) e Zeona Ribeirinha (Zona ZR, maioritariamente
area conquistada ao rio e atualmente com o Plano de Pormenor da Frente Ribeirinha de Setibal em vigor )
desenvolvido no &mbito do programa Polis.

i
S
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O Bairro Salgado, marca uma viragem na histéria da cidade, na passagem do século XIX para o seculo XX, é
parte significativa da histdria e identidade dos setubalenses, ligado a indastria conserveira.

O bairro é caraterizado por um desenho ortogonal de ruas perfeitamente perpendiculares, formando
quarteirfes geometricamente regulares, em femreno plane, sem qualquer distingio hierdrquica que apenas
ihe & conferida pelos seus singulares exemplares de moradias de arte nova e “arte déco”. Era composto, na
sua maioria, por moradias com um ou dois pisos e cave alta, com logradouros ajardinados que constituiam
agradaveis espagos verdes, em substituicdo dos inexistentes espagos publico.

A uniformidade tipoldgica das construgdes, a pouca variedade ao nivel da compartimentacdo interior e de
varios elementos arquiteténicos e decorativos, confere ao conjunte uma imagem de unidade que se manteve
até final dos anos 60, quando a ocupacio inicial foi sendo alterada com novas formas de ocupagao.

A importancia, & proximidade e ininterrupta malha urbana consolidada do centro histdrico de Setbal e do
Bairro Salgado conduziram a circunscrigdo de uma area de reabilitagio Unica e continua, razao suficiente
também para a incluséo de toda a frente ribeirinha.

Quase até ao Parque Urbano de Albarquel recentemente revitalizado, passando por uma zona de
armazéns multifuncionais, uma area consolidada habitacional e de servicos com destaque ainda para

outra zona com equipamentos de grande relevancia a frente ribeira é também diversificada e singular.

DiNAsicAS

Estdo relacionadas com a existéncia de dindmicas proprias verificaveis e gue podem ter influéncia na
velocidade como se ira realizar todo este processo de reabilitagéo e revitalizagéo:

O parque residencial do centro histérico de Setiibal apresenta sinais de degradacéo e acolhe uma populagéo
cada vez mais envelhecida e com problemas sociais. © mau estado de conservacio do edificado de algumas
zonas e principalmente a percentagem de imdveis devolutos (sem utilizagso ha mais de um ano) provoca um
estado constante de inseguranga para quem ai vive ou visita e que em nada contribui para devolver a cidade
a sua centralidade enquanto nicleo polarizador.

Mais de 60% dos edificios apresentam uma data de construgio do inicio do século XX, cerca de 30% estéo
desocupados, 40% dos edificios possuem pelo menos uma unidade devoluta e mais de 20% estdo em mau
estado de conservagdo, o que prejudica a integridade histdrica e cultural deste centro.

Depois do extenso diagndstico do estado de conservacéo e edificacdo do edificado da ARU Settbal,
realizado em 2013/2014, constatou-se que muitos dos problemas identificados ainda se mantém, contudo
s&o cada vez mais as agles de reabilitaco urbana tecnicamente acompanhadas, que conduzem a melhoria
das condigbes de habitabilidade.

H,
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No Bairro Salgado, com melhores condigdes de habitabilidade e socialmente com indicadores mais
promissores (aumentou a sua populagdc em cerca de 17% nos Gltimos censas), sdo ainda muitos os edificios
com necessidades de reabilitagdo. Contudo, a tendéncia de substituigao integral dos iméveis unifamiliares
por muitifamiliares em altura estagnou e comegam a surgir inten¢des de agdes de reabilitagfio mais estritas a
conservacio do patriménio envolvido,

Por se tratar de uma zona onde proliferam edificios de grande valor artistico e patrimonial, com carateristicas
particulares, por existir ainda uma unidade de bairro e por estar contiguo ao centro histérico optou-se pela
sua inclusao na ARU.

A sul, a zona ribeirinha apresenta uma forte dindmica, pois nesta &rea estdo incluidos varios equipamentos
imporiantes, tais como os edificios do Tribunal, da Seguranga Social, o Clube Nautico, a Doca dos
Pescadores, o Mercado do Livramento, a Lota e os Bombeiros Voluntarios bem como, todos os servigos de

restauraciio, comercio e lazer associados as diversas atividades diurnas e nocturnas.

QUANTIFICADORES

Sumariamente a area de reabilitaco urbana proposta:

 ARU:--f  f@Edmdds";' &3F§m$ - 'NFUhmmwsﬂéoz? < Area
R R RAE Rl L RN ST R AR DU ST AR . ’Habitacionais - -
. [Estimados : . Estimados . . .~ 0 X

oo e e Estimadas o
sazis | amwo LT T sme ;
Setibal 2015 | 3050 6000 3500 1393338 m2

{

Figura 5 — Quadro com quantiicadores e edificio & usos estimados e area envelvida

Alcangando agora cerca de 1,4 Km2 na extensdo da ARU, estimam-se em presenga mais de 3000 edificios e
cerca de 9500 unidades, das quais 6000 destinadas a habitagéo.

Um indicador preocupante é sem dulvida a quantidade de unidades devolutas que atinge 40% dos imoveis
onde peloc menos uma unidade aparenta estar devoluta, ou seja, com fortes indicios de estarem desocupadas
ha mais de um ane. No mesmo diagnostico do estado de conservagio e ulilizagdo detetou-se ainda cerca de
90 ruinas, sendo estas as prioridades identificadas pela imagem e funcionalidade negativa que provocam ao
conjunto onde se inserem.

F
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Principios Orientadores da Estratégia do Plano Diretor Municipal - PDM

3. Estratégia de Desenvolvimento Urbano do Municipio

(em reviséo)

A estratégia de desenvolvimento territorial do concelho de Setibal assenta numa série de principios
orientadores que correspondem a objetivos gerais aos quais 0 novo modelo de organizacdo espacial do
territorio ir4 assentar. Destaca-se pela importancia estratégica na tematica relacionada com a reabilitag&o
urbana os seguintes vetores constantes no processo de Reviséo do PDM de Setdbal:

« O processo de consolidagéo da cidade atual;

= AValorizagiof Reabilitacdo do Centro Historico de Setdbal;

= Promogéo e dinamizagdo do comercio na Baixa,

» Reestruturagio e reabilitagdo da frente ribeirinha tendo em vista uma utilizacdo partithada por
residentes e visitantes.

» Identificacéo e programacao da reutilizac8o do patriménio edificado;

» Manutencao e conservagio das habitagdes e qualificagio do espago plblico,

&
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5. Intencdes Programaticas L)

A opcéo estratégica passa pela realizagdo de uma operagio de reabilitagdo sistematica, tendo como
entidade gestora o propric municipio que assumird a coordenacgao e gestdo. Tratar-se-& de uma operagéo
com investimento publico com agdes de natureza material e imaterial mas primacialmente dirigidas a
execucéo de obras de reabilitacfo do edificado, que devem ser preferencialmente realizadas pelos respetivos

proprietarios.

Uma das essenciais premissas assentara na conservacéo periddica do edificado e na difusfo que se trata de
um dever do proprietério, um conceito que & autarquia tem difundido ndo so do ponto de vista tedrico mas,
com um forte empenho, pelo exempio constante que tem vindo a demostrar na dltima década.

Considera-se ainda a possibilidade de poderem vir a ser constituidos fundos de investimento imobiliario de
reabilitacdo urbana (FIIRU), com a intengdo de conferir autonomia e atrair investimento plblico e privado,
suscetiveis de desenvolver e impulsionar verdadeiramente a reabilitagéo urbana.

A criacdo em 2012 da equipa de trabalho para a Reabilitago Urbana, com vista a implementaco da
estratégia de reabilitagio e regeneracdo das areas urbanas construidas, € um esforgo visivel dessa forte
aposta. A equipa estd incumbida da tarefa de elaborar a operacédo de reabilitagdo urbana, através do
programa estratégico implicito, na divulgagdo da informago e aconselhamento técnico a proprietarios,
potenciais investidores e outros interessados na tematica em causa. O objetivo é agilizar 0s processos
administrativos, simplificando sem esquecer de criar condigdes de controlo prévio efetivo.

O acompanhamento pro-ativo nas agbes de reabilitagcho sera assim um designio deste municipio,
estabelecendo preferencialmente contatos diretos com os proprietarios dos imoveis envolvidos, de forma a
difundir toda a informagio disponibilizada, acompanhando tecnicamente a elaboragéo de projetos e obras,
incutindo e incenfivando a intervencdo. Também € objetive acompanhar proativamente eventuais

candidaturas de privados a programas de regenera¢io ou reabilitagio urbana em curso.
No desenvolvimento da atividade inerente & operagdo de reabilitacdo urbana, foi desde loge identificada a

necessidade de atualizar o levantamento do edificado nas areas agora propostas, principalmente a nivel de
estado de conservagio, impondo-se como um dos suportes do futuro programa estratégico.
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6. Incentivos

i

Neste projeto, e apds dois anos de experiéncia, concluiu-se por se manterem os incentivos na vertente fiscal
€ regulamentar ja aprovados, permanacendo o objetivo de estimular novas agdes de reabilitag8o urbana.

Manter-se-a a discriminagio positiva em sede de imposto municipal sobre iméveis (IM}), isentando
durante 5 {cinco) anos os prédios urbanos localizados no interior da Area de Reabilitagao Urbana
delimitada, apés a¢gdes de reabilitagdo urbana, a contar do ano, inclusive, da sua conclusdo {conforme
previsto no n.° 7° do artigo 71° do Estatuto do beneficios Fiscais).

Para esse efeito, consideram-se agfes de reabilitagdo urbana as agbes previstas no respetivo estatuto
designadamente:

"Agles de reabilitagdo: as intervencdes desltinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho e de seguranga
funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construgbes funcionalmente adjacentes incorporadas no
seu logradouro, bemn como as suas fragbes, ou a conceder-the novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos
ou 0 mesmo uso com padrbes de desempenho mais elevados, das quais resulfe um estado de conservagdo do imovel,

pefo menos, dois niveis acima do alribuido antes da inlerveng&o.”

Assim sendo, entende-se necessario para que o heneficio possa vir a ser concedido, seja realizada uma
inspecao técnica prévia, antes da agao de reabilitagdo e uma inspeg&o técnica final, apds a obra executada,
concluindo pela subida de dois niveis do estado de conservagdo da unidade (prédio urbano) dentro dos cinco
estados possivels (Excelente, Bom, Médio, Mau & Péessimo).

As inspeg¢fes técnicas mencionadas sdo 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/08 de 3 de novembro, com as devidas adaptagbes para a determinagio do estado de
conservagio das unidades. Para as inspecgdes técnicas esta a ser ulilizade amplamente o Metodo de
Avaliacdo do Estado de Conservagéo de Imdveis (MAEC), cujas instrucdes de aplicacao estdo expressas em
diversos documentos do Laboratério Nacional de Engenharia Civil,

Para além deste incentivo de isencdo, nog Gifimos anos, t&m sido aprovadas em Assembleia Municipal,
majoragdes e minoragdes do imposto municipal sobre iméveis (IMl) para prédios urbanos localizados nos
centros histéricos de Setdbal e nicleos histéricos de Azeitdo e ARU em valores desde os 15% até aos 50%
de desconto para as minoragbes ¢ agravamentos de 15% a 200% para as majora¢bes. Sao penalizados os
prédios urbanos devoiuios, em mau e péssimo estado de conservaco (ruinas e degradados) e beneficiados
0s que mantém o excelente e bom estado de conservacdo ou edificios classificados como monumentos

nacionais, de interesse puiblico e municipal. Estas medidas sfo aprovadas anualmente por Assembleia

Municipal, pelo que poderao sofrer alteracdes anuais.

¥
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Estas medidas, incorporam e conciliam os diversos interesses previstos no Codigo CIMI (artigo 1129), no
Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF artigos 45° e 71°), no Cédigo do imposto Municipal de Transacgdes
Onerosas de imoveis (CIMT) & Regime Juridico de Reabilitagio Urbana (RJRU) face as Areas de
Reabilitagdo Urbanas delimitadas para Setubal {(ARU Seliibal e ARU Azeitio) de acordo com o Aviso n.°
8580/2013, de 5 de Julho.

Manter-se-30 também isentos de imposto municipal sobre transmissbes {IMT) as aquisicdes de
prédios urbanos ou fragdes autonomas destinados exclusivamente a habitagdo prépria e permanente,
na primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na area de reabilitagdo urbana,

conforme previsto no Estatuto dos Beneficios Fiscais.

Também nos estatutos gerais estio previstos outros incentivos de natureza fiscal previstos no Orgamento de
Estado em vigor para as dreas de reabilitaggo urbana para os guais tem sido solicitadas as necessarias
declaracbes ou certidées de localizagdo efou a atestar a realizagio das ja citadas agdes de reabilitagdo

urbana.

Criou-se e manter-se-a ¢ regime especial para as taxas administrativas municipais, destinado a incentivar a
realizacio de operagfes urbanisticas relacionadas com a reabilitagdo urbana, que implicou uma alteragéo ao
Regulamento e Taxas e Outras Receitas do Municipio de Setibal (RTORMS). Estao previstas isengbes na
constituicdo de propriedade horizontal, informagdes prévias, vistorias e redugio para metade do seu valor da
maioria das taxas administrativas referentes a operacdes urbanisticas.

Qutro incentivo implicito na delimitagdo das areas de reabilitaggo € um incentivo de natureza regulamentar
que corresponde a medidas de apoic que incluem o acompanhamento pro-ativo nas agdes de reabilitagio. A
criacdo da equipa de trabalho para a Reabiliftagdo Urbana, cujo objetivo principal é a implementag@o da
estratégia de reabilitacio e regeneracio das areas urbanas construidas, ja € prova disso.

Esta equipa assegura a divulgagdo das informagdes, a clarificacdo dos controlos pravios inerentes a cada
acdo de reabilitagdo urbana, bem como, o aconselhamento técnico em qualquer fase do processo, quer a
nivel de explorar a ideia de infervencdo, quer a nivel de projeto, programa ou candidatura, até a fase de obra,

estabelecendo contatos diretos com os interessados.
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Assim esquematicamente;

Quadro dos Beneficios Fiscais

Imposto Municipal sobre Iméveis — IM|
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OBIJETO INCENTIVO TERRITORIO | DURACAO | ENQUADRAMENTO METODOLOGIA
LEGAL
Prédio urbano ISENCAO ARU SANOS | Estatuto dos | Inspegao técnica prévia e
apés acio Beneficios Fiscais - apds Acdo de Realilitacao
pilitacio artieo 718 e Urbana que comprove a
reaotiitag g - ¢ subida de 2 niveis na
urbana Aprovagdo da ARU i classificacdo do estado de
¢ conservagiio
Imposto Municipal de Transmissao —~ IMT
OBIETO INCENTIVO TERRITORIO DURACAO | ENQUADRAMENTO METODOLOGIA
| _ LEGAL \
Prédio urbano ISENGAO ARU Na 12 Estatuto dos Inspecao técnica prévia e
apos agio Transmissdo | Beneficios Fiscais i‘:g: :f"u‘:eczf:br'g:’aeg:"
reabilitagdo doimével : artigo 71:-’ e <ubida dz 5 m,veifna
urbana, Aprovagdo da ARU | cassificacao do estado de
destinado | conservaglo
exclusivamente a
habitagdo
Prépriae
Permanente

§
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Incentivos nas Taxas Municipais (RTORMS)
Redugdes e Isencbes nas Taxas Administrativas :

Operagoes de loteamento e obras de Minoragao -~ 50%
urbanizacio

Emissio de alvara de licenga ou admissac  Minoragas - 50%
de comunicagao prévia de loteamento ou
de obras de urbanizac¢ao

Emissao de alvara de licenga ou admissdo  Minoragao - 50%
de comunicagio prévia de frabalhos de

remodelagdo dos terrenos

Operagdes urbanisticas relativas a obras Minoragao - 50%

de edificacao e ou demolicao

Pedido de autorizagdo de ligagao de rede Minoragio - 50%
pluvial particular ao sistema de drenagem
pluvial pablico

Emissao de alvara de autorizagéo de Minoragéo - 50%
utilizagéo

Constituigdo de propriedade horizontal Isencéo
Declaragdes prévias/Comunicacdes Minoracéo - 50%

Emissdo de autorizacado de utilizagado Minoracio - 50%
Alvaras de licenga parcial Minoracao - 50%

Emisséo de informagdo prévia

Isencio
Parecer sobre autorizagio de localizacdo Minoragao - 50%

Ccupacgio de espago pablico por motivo isengio
de obras

Vistorias e outras diligéncias externas Iseng&o

Atos de natureza administrativa Minoragao - 50%
Ficha técnica de habitagdo lsencao
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