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1. PREAMBULO

Numa época em que muito se tem discutido as politicas de reabilitacdo urbana, em oposicdo a
problemética do crescimento urbano excessivo e do consequente abandono e degradagdo das zonas
antigas consolidadas, associada a constatacdo da degradacdo das condicdes de habitabilidade e
salubridade, da estética e de seguranca dos edificios no interior dos nlcleos urbanos, a entrada em vigor
da primeira alteracdo ao Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana e o novo Regime de Arrendamento
Urbano, a recente crise imobiliaria e consequente reflexdo urbanistica inerente, conjugaram a motivagéo
necessaria para ultrapassar os obstaculos identificados e que passa por implementar medidas com vista

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

A implementacdo da estratégia de reabilitacdo e regeneracdo das areas urbanas construidas estd, sem
davida, contida nas orientagbes estratégicas de planeamento municipal, materializada na proposta de
revisdo do Plano Diretor Municipal, processo a atingir a curto prazo.

A aposta na consolidagdo, reabilitagdo e valorizacdo dos tecidos ja existentes continua premente, a
regeneracdo urbana dos centros histéricos uma exigéncia incontornavel, que depende da recuperacao
do parque edificado e na diversificacdo de usos, da revitalizagdo do comércio tradicional e da
capacidade de captacdo de novos habitantes e novas atividades econdmicas, na instalacdo de

equipamentos sociais e culturais e na melhoria das condi¢des de habitabilidade e acessibilidades.

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

desde entao estdo disponiveis.

Destaca-se o fortissimo investimento publico realizado nos centros histéricos e frente ribeirinha do
concelho de Setdbal nos dltimos anos, tendo em vista o efeito de arrastamento estruturador e
dinamizador das acdes e investimentos dos particulares. E esta, na situagéo de Azeitdo, mais uma vez, a
metodologia a que se recorre, o investimento nos equipamentos municipais e o reforco de todas as
infraestruturas em presenca que, a seu tempo, sustentardo as iniciativas privadas de reabilitacdo urbana

que tenderdo a surgir como consequéncia.

Antevé-se, assim, um novo ciclo iniciado com a aprovac¢do da delimitacdo das areas de reabilitagdo
urbana do concelho, com o desenvolvimento e fundamentacédo técnica incutida na fase de diagnéstico ja
ultrapassada, transitando agora para uma proposta de Operacao de Reabilitacdo Urbana devidamente
sustentada no que é a estratégia da reabilitacdo urbana para o concelho de Setlbal, pressentindo-se

na sua operacionalizacéo ainda um longo e arduo percurso pela frente.
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Num breve diagndstico socio demografico é feita a percecdo da populacdo em presenca na ARU de
Azeitdo, destacando as suas principais caracteristicas. Numa realidade de aproximadamente 850
habitantes, com uma estrutura etéria bastante envelhecida, traduz-se em cerca de 300 familias classicas
recenseadas em 2011 na area de enquadramento da ARU, prevalecendo as familias classicas com 1 ou

2 pessoas no agregado familiar.

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

populagdo sem atividade econémica (43%) e pensionistas/reformados (24%).

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

64 % dos alojamentos sao de residéncia habitual, ocupados pelos seus proprietarios.

No levantamento de campo realizado em 2014 foram identificados os prédios urbanos, num total de 258
edificios e 5 vazios urbanos. Para cada um dos edificios foi realizado um inquérito que visou caracterizar
0s elementos construtivos, condi¢cdes de habitabilidade e valores culturais e arquitetdnicos em presencga.
Um dos grandes objetivos, que se demostrou um desafio, foi criar uma base de dados do edificado ARU
que contribuira para a monitorizacdo da area no que respeita as futuras acdes de reabilitacdo urbana e
operacgBes urbanisticas bem como, na utilizagdo e ocupacdo das unidades, gestdo dos contactos e

dados dos proprietarios para as respetivas implicacdes fiscais.

A evolugdo historica de Vila Nogueira de Azeitdo e Aldeia Rica revelou trata-se de um edificado
maioritariamente anterior ao século passado, onde predominam os dois pisos e 0 uso habitacional, mas
sem situagBes relevantes de falta de infraestruturacdo nos alojamentos. A estrutura de propriedade é
pequena, com uma média de cerca de 194 m?2, predominantemente com logradouro, contudo, continuam

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

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

indicios de estar desocupada ha mais de um ano.

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

quarteirdo.
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No que se refere as infraestruturas publicas, ainda que com niveis de servico correntes, apresentam
desgaste e necessidade de requalificacdo, motivo para ter sido desenvolvido um anteprojeto com esse

objetivo que aguarda o necessario financiamento e/ou compatrticipacao.

Face as concluses retiradas pretende-se neste documento estratégico apresentar uma proposta de
Programa Estratégico da Operacdo de Reabilitagdo Urbana dos cascos historicos de Vila
Nogueira de Azeitdo e Aldeia Rica, identificando as acdes e intervencfes que se julgam estruturantes

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

Na avaliacéo estratégica da programagado prevista destacaram-se quatro eixos, cujos objetivos, acdes e
medidas a implementar se interligam e complementam entre si. O eixo da qualificacdo do ambiente
urbano e da reabilitacdo do edificado, o eixo da revitalizagdo econémica e social, 0 eixo estratégico
de valorizacdo da funcdo habitacional e o eixo do modelo de governanca, gestdo e marketing
urbano que séo parte integrante dos objetivos estratégicos a atingir, identificando-se medidas e acfes a

desenvolver em cada um deles.

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

as preocupacdes em preservar a identidade e memérias da Vila.

Fazem, assim, parte inquestionavel das acdes consideradas estruturantes, toda a requalificacdo do
espago publico e infraestruturas urbanas, bem como a reabilitacdo do patriménio classificado, incluindo o
distinto Palacio do Duques de Aveiro que, face a sua localizagdo, importancia histérica, impacto e
dimensdo na malha e dindmicas urbanas, qualquer requalificacdo significativa impor-se-a a todo o
territorio. Como acdes estruturantes sdo, ainda, identificadas outras operagbes urbanisticas de
adaptacdo ao uso de equipamento e turismo do edificado, pelas valéncias de desenvolvimento do

turismo, diversidade da oferta, promocéo das atividades econémicas, cultura e lazer.

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

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

Identifica-se, também, uma série de intervencdes urgentes de reabilitagcdo do edificado em funcdo do

mau estado de conservacao e degradacao que, por si s@, contribuem para coeréncia da unidade da Vila.

Serao ainda provocados como instrumentos de execucdo, para além da imposi¢do da obrigacdo de
reabilitar e obras coercivas, a possibilidade de recorrer, pontualmente, a expropriacdo para execugao
dos projetos de infraestruturacdo publica, assim como aos mecanismos de arrendamento forcado ou

venda forgada como alternativa a expropriagcdo ou no incumprimento da obrigacao de reabilitar.
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Do ponto de vista fiscal manter-se-&o os incentivos concedidos, desde a aprovacao da delimitacdo das
ARU Azeitdo e ARU Setlbal, isencdo da taxa de imposto municipal sobre transmissfes onerosas de
imoveis (IMT) na primeira transmissdo do prédio reabilitado e isengdo da taxa municipal sobre imoéveis
(IMI) nas agBes de reabilitagdo urbana, minoracdes da mesma taxa a quem reabilita, bem como um
conjunto de reducdes de taxas administrativas municipais relacionadas com as operag8es urbanisticas
de reabilitagdo. Por outro lado, anualmente, manter-se-ao, como medidas dissuasoras, as majoracdes da

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

Serdo ainda introduzidas alteragcbes e adaptacBes nos servicos municipais de forma a responder as
necessidades de acompanhamento proactivo das a¢Bes de reabilitacdo urbana, independentemente da
necessidade, ou ndo, de controlo prévio da mesma, avaliando as competéncias atribuidas a Equipa de

Reabilitacdo Urbana.

Do ponto vista das solugbes de financiamento, o universo em causa ainda esta longe de ser claro e
preciso, no entanto, houve uma tentativa de compilar a informacao disponivel, até & data de elaboragéo
deste documento, dependendo sempre das alteragbes e novidades que o quadro comunitario podera
implicar. Contudo, o cenario aparenta estar cada vez mais completo e holistico neste campo pois, pela
primeira vez, 0s projetos habitacionais passam a constar das operacfes elegiveis das politicas de
financiamento comunitarias, associadas a eficiéncia energética e a regeneracao urbana em torno das
operacgOes de reabilitacdo urbana. Reconhece-se que urge agora colocar o protagonismo nos incentivos

a recuperacao e reabilitagdo do patriménio habitacional e edificado na generalidade.

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

regeneracao urbana.
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2. PARTE | ENQUADRAMENTO

2.1. Delimitag&o das Areas de Reabilitagdo Urbana do Concelho

2.2. Alterac&o a Delimitacio da Area de Reabilitagéio Urbana de Azeitdo
2.3. Aprovagao da Operagéo de Reabilitagdo Urbana

2.4. Objetivos e Principios Gerais da Reabilitagdo Urbana

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

O Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro
(doravante designado por RJRU), assume particular importancia na requalificacéo e revitalizacdo urbana.
Com a publicacao da Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, que republicou aquele diploma, e cujo objeto, tal
como referido no seu artigo primeiro visou aprovar “medidas destinadas a agilizar e a dinamizar a

reabilitacdo urbana”.

No intuito de responder e se adaptar as novas realidades, o diploma simplificou os processos de criacdo
de areas de reabilitacdo urbana, consagrando a possibilidade de fasear esse procedimento. Permitiu
aprovar a delimitacdo de areas de reabilitacdo urbana sem ser em simultdneo com a aprovacao da
operacgéo (de reabilitacdo urbana), impondo, no entanto, um prazo de caducidade de 3 anos se néo for

aprovada a correspondente operacéo de reabilitacéo.

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

entao os incentivos previstos.

Uma vez que foram aprovadas as duas areas, ARU Azeitdo e ARU Setlbal, com particularidades e
dimensbes tdo diferentes, ainda que ambas de cariz histdrico, tornou-se coerente aprovar duas
operacdes de reabilitacdo urbana distintas, sistematicas e cuja aprovacdo seja efetuada através de

instrumento proprio.

J& no desenvolvimento das tarefas associadas as respetivas operacdes de reabilitagdo urbana (ORU),
optou-se, ainda, em sessdo de Assembleia Municipal de 25 e 28 de setembro Ultimo, aprovar uma
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 encontrando-se a decorrer o prazo de aprovagdo

da respetiva ORU.

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

urbanos que déo agora origem a uma alteracéo explicita a sua delimitacéo.
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2.2. Alteracdo a Delimitacio da Area de Reabilitacdo Urbana de Azeit&o

O presente projeto engloba uma alteragéo a configuragcéo da &area de reabilitagcdo urbana — ARU Azeitdo
delimitada em 2013, reforcando a legibilidade e coeréncia fisica e funcional do territério em presenca,

mantendo o cariz histérico profundo.

O conhecimento da realidade urbanistica, econémica, social, cultural e ambiental que os ultimos dois
anos de experiéncia conferiram e proporcionaram a Equipa da Reabilitagdo Urbana, levou a prop6r
pequenos acertos na sua delimitacdo. A alteracdo sustenta-se, essencialmente, na premissa de incluir
toda a area homogénea, consolidada do nudcleo histérico linear, incluindo ajustes cadastrais que, face

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

Figura 1 — Ortofotomapa com delimitagdo da Area de Reabilitagéio Urbana de Azeitdo — ARU Azeitéo 2013

A extensdo da ARU Azeitdo passara dos atuais 135.764 m? (limite ARU Azeitdo 2013) para 178.430 m? e
aos 253 edificios diagnosticados acrescentam-se apenas 5 novos edificios totalizando 258. Por
imposicdo legal administrativa, a antiga Freguesia de S. Lourengo agregou-se a Freguesia de S. Simao,

denominando-se atualmente por Unido de Freguesias de Azeitdo.
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Figura 3 — Ortofotomapa com sobreposicdo das Areas de Reabilitagdo Urbana de Azeitdo — ARU Azeitdo 2013 e 2016
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ARU N° Edificios Area Freguesias envolvidas

ARU Azeitdo 2013 253 135.764 m2 S. Lourenco

ARU Azeitdo 2016 258 178.430 m2 Unido de Freguesias de Azeitédo

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

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

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

No ortofotomapa que assinala a sobreposicdo das ARU 2013 e a proposta de 2016, da-se destaque as
areas introduzidas, tratando-se maioritariamente de ampliacdes a acertos cadastrais dos prédios ja
identificados.
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2.3.Aprovacao da Operacéo de Reabilitagdo Urbana

No desenvolvimento da atividade inerente as operagGes de reabilitacdo urbana, foi desde logo,
identificada a necessidade de atualizar a informagéo existente, proceder a um levantamento exaustivo
das caracteristicas arquiteténicas e, principalmente, identificar as unidades em presenca, sua utilizagao e
efetivo estado de conservacgédo, tarefa que foi preconizada nos ultimos dois anos com necessidade de

atualizac6es sistematicas mas que muito contribuiu para o desenvolvimento desta estratégia.

Ultrapassada a fase de diagndstico encontraram-se reunidas as condicdes para que o municipio se
concentre na elaboracdo e aprovacdo da Operacdo de Reabilitacdo Urbana para Azeitdao e

consequente execucdo da mesma.

O projeto de Operacdo de Reabilitacdo Urbana e Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana de
Azeitédo foi aprovado em Reunido de Camara n.° 07/2016, realizada a 06 de abril de 2016, Deliberacéo
n.°108/16, sob a proposta n.° 25/2016/DIPU/DURB, e remetido ao Instituto da Habitacdo e da
Reabilitagdo Urbana I. P. (IHRU) para emissdo de parecer ndo vinculativo nos termos do n.° 3 do artigo
17° do RJRU e ao mesmo tempo submetido a discusséo publica, nos termos do previsto no Regime
Juridico dos Instrumentos Territoriais (RJIT) para os planos de pormenor nos termos do n.° 4 do artigo
17° também do RJRU, tendo sido publicado em Diario da Republica o Aviso n.° 5296/2016, de 22 de
abril. Os atos foram publicitados através de edital n.° 66/2016 de 12 de abril de 2016 na pagina
eletrénica do Municipio de Setubal e o periodo de discusséo publica decorreu de 3 a 31 de maio de

2016, ndo se tendo registado qualquer tipo de participacgéo.

Através da correspondéncia n.° 495C/16 de 24 de maio de 2016 foi recebido o parecer favoravel do
IHRU, aprovado em conselho a 09/05/2016, ao projeto de Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana,
para execucdo de uma Operacdo de Reabilitacdo Urbana Sistematica na Area de Reabilitagdo Urbana
de Azeitdo, tendo em consideracdo a coeréncia do documento apresentado, bem como a necessidade
de se criarem condi¢des para a promocado das medidas necessarias & reabilitagdo das areas urbanas

que dela carecam.

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

contelido programético expresso no artigo 33° do RJRU.

Assim, fica 0 municipio comprometido a promover a respetiva operagdo de reabilitacdo urbana,

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

Nos termos do disposto no artigo 20° do RJRU, o municipio, enquanto entidade gestora, elaborara
anualmente um relatério de monitorizacdo desta operacdo de reabilitacdo, o qual sera submetido a
apreciacdo da Assembleia Municipal. Da mesma forma, a cada cinco anos de vigéncia da ORU,
submeter-se-a a apreciacdo da Assembleia Municipal um relatério de avaliacdo da execucdo da
operacdo de reabilitacdo urbana, acompanhado, se assim se entender necessario, de uma proposta de
alteragdo do respetivo instrumento de programacao, sem prejuizo da possibilidade de alteracdo, também

a qualquer momento, da propria delimitacdo da ARU.
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2.4. Objetivos e Principios Gerais da Reabilitacdo Urbana

A reabilitacdo urbana deve contribuir, de forma articulada, para a prossecucdo dos objetivos

consagrados no artigo 3° do RJRU, nomeadamente:

a.

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

Reabilitar tecidos urbanos em processo de degradacéo;

Melhorar as condicBes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos
espacos nao edificados;

Garantir a protecéo e promover a valorizacao do patriménio cultural;

Afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbolicos como fatores de identidade, diferenciacéo e
competitividade urbana;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdémica dos espacos urbanos;

Fomentar a revitalizacdo urbana, orientada por objetivos estratégicos de desenvolvimento urbano,
em que as acdes de natureza material sdo concebidas de forma integrada e ativamente combinadas
na sua execugao com intervencgdes de natureza social e econémica;

Assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica, social e cultural no tecido urbano
existente;

Requalificar os espacos verdes, 0s espacos urbanos e 0s equipamentos de utilizag&o coletiva;
Qualificar e integrar areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a inclusdo social e
coesao territorial;

Assegurar a igualdade de oportunidades dos cidaddos no acesso as infraestruturas, equipamentos,
servicos e func¢des urbanas;

Desenvolver novas solucdes de acesso a uma habitacdo condigna;

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

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

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

Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
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2.5. Opcdes Estratégicas de Desenvolvimento Urbano

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

essencialmente, a toda a cordilheira da serra da Arrabida.

Conforme também previsto no artigo 33° do RJRU a estratégia de reabilitacdo urbana deve incluir as
opcdes estratégicas de reabilitacdo das areas delimitadas, compativeis com as opgles de
desenvolvimento do municipio, pelo que, nesta secéo, tentar-se-a enquadrar a Area de Reabilitaco
Urbana de Azeitdo no seu contexto concelhio, mas também fazendo um breve enquadramento nos

varios documentos estratégicos supramunicipais.

2.5.1. Estratégia Nacional para Habitacdo

Com a Resolucéo do Conselho de Ministros n.° 48/2015, de 15 de julho de 2015, foi finalmente aprovada
a Estratégia Nacional para a Habitacdo 2015-2031, em articulagcdo com os objetivos de desenvolvimento
dos aglomerados urbanos, da reabilitacdo urbana e da revitalizagdo demografica e econdémica, enquanto

partes integrantes do universo da politica de cidades.

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

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

As profundas alteragBes financeiras, econdémicas e sociais, entretanto verificadas, ndo foram
acompanhadas pela implementacdo de uma visdo estratégica no dominio da habitagdo, suscetivel de
suster o distanciamento progressivo entre 0 quadro normativo e as politicas publicas nesse dominio e a

mudanca da realidade econémica e social do Pais.

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

posses e necessidades.

A necessidade de alargar o acesso a uma habitacdo e de melhorar a qualidade de vida dos cidad&os
imp6e medidas transversais perspetivadas a longo prazo e articuladas com solu¢gbes urbanas
sustentaveis. No caso dos centros histéricos, estas politicas aumentaram os custos de contexto,

promovendo exclusivamente solugdes muito onerosas na reabilitagédo de edificios.
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Segundo o documento, a reforma do arrendamento urbano aprovada em 2006, ao atualizar
antecipadamente o valor patrimonial aumentando o Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), ao
condicionar a atualizacdo das rendas ao estado de conservacdo do edificio e ao permitir processos de
reclamacédo que atrasavam essa atualizacdo, agravou a desconfianca dos investidores relativamente ao
mercado de arrendamento em Portugal e ndo contribuiu para a dinamizacdo da reabilitagcdo urbana,
conforme demonstra a evolucao decrescente dos fogos reabilitados a partir de 2007. Em 2011, o peso
da reabilitagdo no setor da construcdo no que se referia ao volume de producéo sé representava 8%,

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

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

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

2.5.2. Plano Estratégico para o Turismo na Regido de Lisboa

O Plano Estratégico para o Turismo na Regido de Lishoa 2015-2019 aplica-se ao desenvolvimento
turistico da Regido de Lisboa, ndo tendo como objetivo integrar no seu conteddo os planos individuais
dos varios Municipios da Regido. Tem como missdo posicionar a Regido de Lisboa num novo patamar
de exceléncia turistica.

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

potenciar a visao integrada do turismo na Regido.

Com influéncia direta no concelho de Setubal e oportunamente ligada a ARU de Azeitdo foram

identificados os seguintes objetivos a explorar:

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

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

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

vertentes que o potencial de Vila Nogueira de Azeitdo e areas envolventes esta oficialmente relacionado.
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A viséo integrada da Regido inclui o desenvolvimento de centralidades regionais e de experiéncias de
multi-centralidade, constituindo a area em causa elementos de identidade e caracteristicas comuns do
ponto de vista turistico, associadas ao produto Arrabida.

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

nacional.

Transpondo a importancia desta centralidade para a ARU Azeitdo, é inquestionavel o desenvolvimento
urbano e econdmico da zona tendo como base as premissas de desenvolvimento da oferta de turismo da
natureza sol e mar, a valorizagdo da oferta de enologia e gastronomia local. Especial destaque para 0s
vinhos e moscatel da regido, bem como da queijaria e docaria de Azeitdo (o afamado queijo, tortas e

esses de Azeitdo).

O plano prepara e prevé o lancamento do programa de desenvolvimento e promogdo de Turismo de
Natureza, alavancando na beleza paisagistica, praias, estuario e oferta gastronémica associada a Serra
da Arrdbida. Desenvolverd ofertas integradas na Serra que permitam conjugar varias componentes
(exemplo de percursos na serra com provas de vinho) e promovera pela oferta enoldgica da Regido da

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

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

Importa fazer também um breve enquadramento estratégico no que se refere ao planeamento regional

da area metropolitana de Lisboa e da area de Azeitdo.

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

gestdo integrada deste territério.

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

secundaria.

A éarea agricola e florestal designada por Peninsula de Setubal e Arriba Arrébida corresponde a uma das
sub-regides homogéneas do Plano Regional de Ordenamento Florestal da Area Metropolitana de Lisboa
(PROF-AML), cujas funcdes e objetivos futuros vém bem identificados na respetiva legislagédo e onde se
integram as areas dedicadas aos Vinhos de Setubal (DOC) e aos Queijos de Azeitdo (IGP), de grande
importancia para a Regido, cujas areas de producdo essenciais ao desenvolvimento e expansao

pretendem-se salvaguardar.
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Com a redefinicdo das unidades territoriais nesta alteragdo ao PROTAML pretende-se fomentar a
articulacdo do eixo Setlbal/Palmela que, face a melhoria das acessibilidades ferroviarias e as mudancas
nas especializacées econémicas dos varios segmentos, esbateu a sua “condigao periférica”, passando a

estar mais integrado na AML.

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

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

* Valorizar o patriménio histdrico-cultural, utilizando as vantagens associadas a diversidade e interesse
dos espacos naturais envolventes, em particular as areas de utilizacao turistica litoral da Peninsula de

Tréia,

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

maritimo-turisticas da regido;

* Fomentar o enoturismo através da criacdo e divulgacdo de circuitos/rotas de provas, associados a

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

* Identificar localizacbes adequadas a implementagcdo de empreendimentos turisticos com significativa

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

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

aquando da revisdo do PDM,;

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

investimento em empreendimentos turisticos com significativa componente de turismo residencial;

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

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

N

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

unidades de alojamento, assim como com a cria¢cdo de um Centro de Acolhimento no Alambre;
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* Integrar nos Instrumentos de Gestao Territorial (IGT) de Setubal e Palmela disposi¢cdes que assegurem
gue areas industriais desativadas/abandonadas de grande dimens&o possuam usos compativeis com a
necessidade de incrementar a fixacdo de agentes culturais e promover a criacdo de pélos de empresas

criativas e de espacos para criadores e eventos.

Urbanisticamente as opg¢des passam, sobretudo, pela contengédo dos perimetros urbanos ja existentes,
privilegiando a regeneragdo urbana como uma prioridade da politica urbanistica municipal, devidamente
articulada com uma politica de fiscalidade incentivadora, onde se incluem a recuperagéo, reabilitagédo e
renovacdo de areas urbanas degradadas (centros histéricos, frente ribeirinha, bairros sociais, areas
industriais devolutas, etc.. Face as tendéncias pesadas antes apresentadas, de que se realcam o
crescimento da oferta turistica envolvente e a entrada em funcionamento, no final da vida util do PDM, do
novo Aeroporto Internacional de Lisboa, aposta-se na criacdo de bolsas territoriais especializadas, fora
dos perimetros urbanos atuais em Setubal e em Azeitdo, destinadas a suportar ofertas inovadoras e
estratégicas, de conteddo fundamentalmente voltadas para o turismo e para equipamentos de ambito

regional.

Setlbal, Convite ao Turismo Cultural e da Natureza

* Promocéao de melhor acolhimento ao turista;

» Desenvolvimento das atividades ligadas a anima¢do de natureza, gastronomia e ao desporto

incentivando a sua interligacdo com o turismo cientifico;

» Criacdo de oferta de forte atracdo a cidade, com base num conjunto de equipamentos teméticos

localizados em zonas privilegiadas;

* Reabilitagdo da frente ribeirinha tendo em vista uma utilizagdo partilhada por residentes e visitantes;
* Valorizacdo do Centro Histérico de Setubal bem como dos nucleos antigos de Azeitao;

* Identificagdo e programacgao da reutilizagdo do patriménio edificado;

* Articulagéo da actividade turistica de Setubal com a dos concelhos vizinhos da peninsula e do Alentejo
litoral.

A zona de Azeitdo merece por varias vezes destaque no plano, num claro incentivo a criacdo de modelos
de alojamento alternativos (Ecoturismo, Agroturismo, Turismo residencial). Prop8em, ainda, para
Azeitdo, a criagdo de uma ampla zona verde de qualidade que, funcione como local de encontro e de
lazer, implantada num espaco central, a requalificagdo do sistema fluvial principal (vala real e afluentes)
no ambito da concretizagao da estrutura ecolégica municipal e ainda a requalificagdo do patrimonio, de

grande importancia para a histéria do local como € o caso do Palacio dos Duques de Aveiro.

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 20| 104



2.5.4. As OrientacGes de Planeamento Municipal - PDM

No que diz respeito ao planeamento de dmbito municipal, o enquadramento relevante para a ARU de
Azeitdo é aquele que se encontra vertido no Plano Diretor Municipal (PDM). Vila Nogueira de Azeitdo e
Aldeia Rica fazem parte dos ndcleos/ cascos histéricos de Azeitdo, de acordo com os termos do disposto
no artigo 56° e seguintes do regulamento do Plano Diretor Municipal de Setubal, publicado no Diario da

Republica n® 184, | série - B, por resolugéo do Conselho de Ministros n° 65/94, em 10 de agosto de 1994.

As perspetivas de crescimento na década de 90, inerentes a assungdo de um posicionamento reforcado
nesse contexto territorial, justificaram uma opcdo de matriz expansionista, muito baseada na
estruturacdo de novas ocupacdes na periferia da cidade, as quais assentavam quer no aumento e
diversificac@o das areas destinadas a fins maioritariamente residenciais, quer na criacdo de condi¢cdes
para o acolhimento de atividades econdémicas mais consumidoras de espaco (industriais, logisticas,

comerciais e de servicos).

Mesmo tendo em conta esta opcdo estratégica, é de referir que o PDM de 1994 preconizava ja a
necessidade de promover a recuperacdo do centro histérico através de programas de reabilitacéo
urbana, dinamizacéo das fun¢gBes comerciais e incentivo a fixacdo das populacdes através da melhoria

das fung¢des habitacionais e da adequacao das redes de infraestruturas.

Para os centros histdricos, o PDM em vigor defende a preservagéo das caracteristicas morfolégicas e de
ambiente e imagem urbana, esclarecendo, no entanto, que essa orientacéo teria de ser prosseguida de
modo a ndo inviabilizar a sua necessaria revitalizacdo em termos sociais e funcionais. O Regulamento
do PDM definiu disposi¢des especificas para regular os processos de ocupacao, uso e transformacgéo do
centro histérico, designadamente em termos urbanisticos, delimitando as possibilidades de intervengéo
sobre o edificado existente (incluindo as condi¢des para a autorizagao de alterages fisicas e funcionais
e de demoli¢Bes) e sobre eventuais novas construcdes, prevendo ainda a necessidade de virem a ser

elaborados Planos de Salvaguarda.

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

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

* a matriz expansionista adotada no PDM deve ser reequacionada, sobretudo devido ao desperdicio e/ou
subaproveitamento de recursos que tende a gerar;

* a recuperacdo dos Centros Histéricos e a completa revitalizacdo da Frente Ribeirinha estdo ainda por

concretizar;

* a reabilitacdo urbana devera emergir como um eixo central das futuras politicas de habitacdo, seja por
via de um recurso mais acentuado a instrumentos e apoios disponiveis a nivel nacional, seja pela
adocdo de programas e politicas municipais que travem o despovoamento e degradacdo do Centro
Historico.

De acordo com os elementos ja produzidos no ambito da primeira fase do processo de revisdo do PDM
(Avaliacdo, Diagnéstico e Programa-Base), pode considerar-se como estando bem interiorizado este
conjunto de conclus@es/ propostas do REOT. Com efeito, as op¢des estratégicas que tém vindo a ser
definidas apontam, de forma muito evidente, para a necessidade de uma maior articulagdo entre as
decisdes relacionadas com autorizacdo de novas expansfes e a aposta reforgcada na consolidagéo,
reabilitacdo e valorizacdo dos tecidos urbanos j& existentes, ultrapassando assim o caracter
relativamente passivo e secundario com que esta Ultima orientagcdo era abordada no PDM de 1994. A
regeneracdo urbana dos Centros Historicos € agora tida como urgente, preconizando-se que a malha
urbana existente deve ser consolidada e revitalizada através da recuperacdo do parque edificado e da
consequente diversificacdo de usos, da revitalizagdo do comércio tradicional, da captacdo de novas
atividades econdmicas e ligadas com o turismo, da instalacdo de equipamentos sociais e culturais e da

melhoria das condi¢cfes de acessibilidade.

Assim, nos documentos elaborados em julho de 2011, a estratégia de desenvolvimento territorial do
concelho de Setibal ja estipulava uma série de principios orientadores que correspondem a objetivos
gerais nos quais o novo modelo de organizacdo espacial do territorio ir4d assentar. Destacam-se, pela
importancia estratégica na temética relacionada com a reabilitagdo urbana, os seguintes vetores

constantes no processo de Revisdo do PDM de Setubal:

e O processo de consolidacdo da cidade atual /contencdo da expansao urbana;
e A Valorizagdo/ Reabilitagdo do Centro Histdrico de Setubal;

e Valorizacdo/ Reabilitacdo dos ndcleos antigos de Azeitéo;

¢ Promocéo e dinamizagdo do comércio na Baixa;

e Reestruturacdo e reabilitacdo da frente ribeirinha tendo em vista uma utilizagdo partilhada por

residentes e visitantes;
¢ Identificacdo e programacéo da reutilizagdo do patrimonio edificado;

¢ Manutengédo e conservacao das habitacdes e qualificagdo do espaco publico.
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Nos objetivos de planeamento e qualificacdo urbana identifica ainda:
e Desenvolver os Planos de Reabilitacao Urbana dos Centros Histéricos de Setubal e Azeitao;

e Consolidar o sistema urbano, priorizando areas de reabilitacdo urbana e a reconversdo de usos

obsoletos;

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

incentivo

e Rever 0 enquadramento dos nudcleos urbanos no Parque Natural da Arrabida;

Prevé-se, ainda, a estruturacdo do sistema de transportes da cidade e do concelho de Setubal como
consequéncia inevitdvel do caracter polarizador da cidade na regiao e dos investimentos na componente
portudria e logistica, com destaque nesta area para o reforco das ligacdes transversais entre 0s
concelhos do Sul da Peninsula, através da ligacdo das variantes de Palmela, Azeitdo, Quinta do Conde e
Ferndo-Ferro. Pretende-se, também introduzir, progressivamente, o conceito de rua multifuncional, por
um lado, em Azeitdo, zona de baixa densidade, por outro, na area central urbana de Setubal, sobretudo
na zona ribeirinha, potenciando o modo pedonal e a utilizacdo da bicicleta, em especial no acesso aos
Interfaces multimodais propostos, sendo para isso necesséria a requalificacdo e adaptacdo do espaco

publico.

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

natureza, aventura e cientifico.

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

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

Para Azeitdo propde-se um refor¢co da area central junto ao nucleo histérico de Vila Nogueira de Azeitdo
e sugere-se uma nova localizacdo central préxima do no entre a variante a E379 e a EN10, até a Rua de
Sao Gongalo, que se identifica como eixo central. Destina-se a albergar o interface rodoviario, servicos e
comércio, contribuindo para uma maior humanizagdo da EN10, cada vez mais vocacionada para a

fixacdo de importantes equipamentos.
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O R U pe AZEITAO

3. PARTE Il CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO

3.1. Evolucao Urbana e Caracterizagéo Historica da Vila
3.2. Caracterizacao do Edificado
3.3. Caracterizacao das Infraestruturas no Espago Publico

3.4. Caracterizagdo Demografica e Social

| ARU SETUBAL
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3.1.Evolucéo Urbana e Caracterizagdo Historica da Vila

O crescimento urbano de Azeitdo deve-se a sua localizagdo numa das mais importantes vias de
comunicacdo desta regido. A expansado linear deste nldcleo tornou quase continuas as frentes
construidas, tanto a Norte como a Sul da antiga Rua Direita da Vila (atual Rua José Augusto Coelho) ao
longo da estrada que liga Setlibal a Sesimbra, originando a juncéo dos nucleos populacionais, como é o

caso da Aldeia Rica e Vila Nogueira de Azeitdo.

[1g=:

2/

[~
p—

o
¥
=,

/ f

Figura 5 - Extrato de cartas que contém as aldéas de Azeitdo, autor desconhecido, pés 1790 Direcao de servicos de engenharia

(DSE)

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

adossada ao muro que resta da antiga quinta.

E possivel constatar, através da carta de 1790, que neste quarteirio a Praca da Republica, mais
conhecida por Rossio, apresentava também a mesma configuracdo de hoje, assumindo-se desde cedo,
como principal ndcleo urbano, devido a edificacdo da igreja paroquial de S. Lourenco, mais tarde a
construgédo do Convento Dominicano no topo Sul, bem como do Palacio dos Duques de Aveiro, que ao
longo dos tempos deteve uma presenca muito marcante, assumindo-se com fungbes politico e
administrativas. A confirmar a importancia deste nucleo, transladou-se o Pelourinho da Vila Fresca para

o centro desta Praca.
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A Rua José Augusto Coelho é a principal artéria da Vila, é a
génese de todo o aglomerado, agregou, desde sempre, ndo s6 o
comércio, mas também algumas das casas mais nobres. Foi
também, juntamente com o0 Rossio, 0 palco de todos os

acontecimentos e festejos locais. Ha a destacar ainda o Chafariz

dos Pasmados, o Lavadouro Publico, a Casa Museu de José
Maria da Fonseca e a Igreja da Misericordia. E em toda a sua

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

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

provavel que tenha ocorrido no século IV.

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

regido de Azeitdo.

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

Sesimbra mas, a partir de 1350, Azeitdo passou a ter uma freguesia designada de Sao Lourenco.

Azeitdo, nesta época, torna-se conhecida por ser um lugar de
veraneio privilegiado da nobreza do reino. A Infanta D. Constancia

e 0 seu marido D. Pedro | possuiam neste local uma “Casa de %

Campo e uma Quinta”, mais tarde designada por Palacio Salinas, L‘”f' 25 o,
Fe £ T el
nome de um dos proprietarios, Salinas de Benevides, tendo a Figura 7 - Palacio Salinas

construgéo sofrido varias alteracdes ao longo dos tempos.

Em 1668, foi construida uma capela de evocagcéo a Nossa Senhora da Penha de Franga, tendo sido a

respetiva quinta apelidada por “Quinta de Azeitdo”, mais tarde por “Quinta de El-Rei” e, posteriormente,
por “Quinta da Nogueira”, cuja existéncia teve larga influéncia no desenvolvimento do antigo limite de
Azeitdo. As temporadas que a Infanta passava em Azeitdo influenciaram a construcéo da Igreja de Sao

Lourenco, a desanexacdo do limite de Azeitdo da freguesia de Santa Maria do Castelo de Sesimbra,
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bem como a concessao de varios privilégios concedidos aos moradores pelos reis D. Pedro | e D.

Fernando.

A localizacéo da Igreja foi determinante na vida quotidiana da populacdo por estar muito proxima da
principal praca da vila. E nesta praga, no topo sul, que podemos encontrar o Convento de S&o
Domingos, intitulado de Nossa Senhora da Piedade, edificado em 1435, o terceiro convento masculino

da ordem em Portugal.

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

construir uma casa de campo.

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

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

Figura 8 - Paléacio dos Duques de Aveiro

Do séc. XV ao XVIII a envolvente de Azeitdo enriqueceu-se com a presenca de outros palacios e quintas
que contribuiram para o seu crescimento, nomeadamente, a Quinta da Bacalh6a, a Quinta das Torres,
Quinta da Conceicdo e Quinta do Calhariz. Os seus proprietérios pertenciam a nobreza, ocupavam altos
cargos na hierarquia do Pago dos Duques de Aveiro e ainda os que pretendiam usufruir de uma

paisagem agradavel e privilegiada perto da capital.

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

dos solares.

Mas Azeitdo ndo se resume sO a palacios e quintas, também se encontram modestas habitacdes que

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

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

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

a

Apesar da extingdo da Casa de Aveiro, devido a morte do dltimo Duque de Aveiro (1759), Azeitdo
atravessou um periodo de prosperidade na segunda metade do séc. XVIIl. Para além da fabrica de
chitas, que funcionou numa ala do palacio, de 1775 a 1847, h4 ainda a salientar a importante acéo do

juiz de fora Agostinho Machado de Faria.

Em 1759 foi criado o Concelho de Azeitdo, com sede em Aldeia Fresca, que mereceu a elevagéo de Vila
Fresca de Azeitdo. Por alvara de 16 de agosto de 1786, a sede do concelho passou a ser em Aldeia

Nogueira, ficando com a designacédo de Vila Nogueira de Azeitdo.

Por determinacdo da reforma administrativa de 1855, o concelho de Azeitdo, que integrava as
povoagBes de S. Lourenco e S. Simdo, foi extinto, sendo entdo incorporado no concelho de Setubal

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

SO6 com a imposta reorganizacdo administrativa, nos termos da lei n°56/2012, de 8 de novembro e da lei
n°11-A/2013, de 28 de janeiro, as antigas freguesias Sao Lourenco e S&o Sim&o formaram a atual Unido

de Freguesias de Azeitdo.
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3.2.Caracterizagdo do Edificado

3.2.1. Patriménio Classificado

O edificado da ARU Azeitdo apresenta um patrimonio arquiteténico diverso mas, acima de tudo, de
grande valor arquiteténico, histdrico e cultural. Registam-se quatro imdéveis classificados, trés dos quais
classificados como imoéveis de interesse publico integrados em zona especial de prote¢do (ZEP), sendo

um classificado como imovel de interesse municipal, pelo que ndo lhe é afeta qualquer zona de protecéo.

%@

|:| ZONA_ESPECIAL EREA I:l M_DE_INTERESSE |:| ZONA_DE I:I M_DE_INTERESSE LIMITE/AREA,
DE_PROTECAD NON-EDIFICANDI PUBLICG PROTEGAC MUNICIPAL ARU

Figura 10 - Planta ARU-Azeitdo, com identificagdo dos imoveis classificados e respetivas areas de protecao

3.2.1.1. Pelourinho de Vila Nogueira de Azeitédo

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

area non aedificandi).

Foi reconstruido na segunda metade do século XX, uma vez que em 1955
desconheciam-se os elementos originais. Foi transferido da sede do concelho

de Vila Fresca para o Rossio da Vila Nogueira, atual Praca da Republica, em

1786, por ordem de D. Maria |, simbolizando o poder politico e administrativo

Figura 11 - Pelourinho de Vila
Nogueira de Azeitdo

da regido.

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

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

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

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

Nogueira.

Figura 12 - Igreja de S. Lourencgo

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

quinhentistas, executados em brecha da Arrabida.

3.2.1.3. Pal4cio dos Duques de Aveiro

Classificado como imoével de Interesse Publico nos termos do
Decreto n.° 129/77, DR, | série, n.° 226, de 29 de setembro de

1977, tendo-lhe sido apenas afeta uma zona de protecdo de 50

metros em redor do seu perimetro.

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

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

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

Figura 13 - Palacio dos Duques de Aveiro

Jodo de Lencastre se hospedavam durante as suas estadias em

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

E a construcdo mais monumental e uma das que melhor simbolizam o passado aristocratico de Azeit&o.
Foi sede da primeira fabrica de chitas do pais entre 1775 até 1847, mantem hoje parte do edificio com o

uso habitacional de propriedade privada.
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3.2.1.4. Fontanario em Vila Nogueira de Azeitdo/Chafariz dos Pasmados

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

qgualquer area de protecéo.

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

XVII, foi impulsionado pelo Juiz de Fora Agostinho Machado de

Faria, que se destacou pelo seu dinamismo a frente do cargo, com

Pasmados

uma intensa atividade em prol do desenvolvimento e progresso da

comunidade azeitonense.

Também designado por "Chafariz dos Pasmados", foi projetado seguindo as regras de um formulario
barroco tardio, influenciado esteticamente por obras da mesma natureza da cidade de Lisboa

desenhadas por Carlos Mardel.

3.2.2. Edificado Inventariado

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

diversas razdes, constituem parte do patriménio histérico, arquiteténico e cultural deste nucleo:

Igreja e Hospital da Santa Casa da Misericordia de Azeitdo

Inventariado pela DGPC/SIPA — Sistema de informacdo para o

patriménio arquiteténico com o N° IPA.00009786.

A primeira edificacdo remonta ao séc. XVII, segue a tipologia das
capelas de Misericordia da mesma época, com a torre sineira
adossada, com remate em frontdo contracurvado e com o reldgio

ao centro.

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

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

Figura 15 - Santa Casa da Misericérdia de
Azeitao

de Aveiro.

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

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

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

Esta construcdo esta considerada como sendo a génese da

Figura 16 - Palacio Salinas

povoacado desta vila. Foi aqui que a Infanta D. Constanga, mulher
de D. Pedro I, constituiu o Solar da sua Quinta, a da Nogueira,
onde estabeleceu a sua Casa de Campo. Ao longo dos séculos esteve no dominio de varias pessoas e
instituicfes, dai resultaram alteracdes e reconstrucdes ao palacio e a todo a parte edificada que fazia
parte deste conjunto (Quinta da Nogueira). Em 1731 foi alvo de novas obras de reconstrucéo que deram
ao edificio as caracteristicas setecentistas que apresenta hoje, considerado um edificio de Arquitetura
cha, barroco-joanino, rococd, com vestigios de manuelino. E principalmente uma construgédo dos séculos

XVII e XVIII, em barroco aristocratico.

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

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

Fonte do Concelho

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

aos jardins do referido palécio. A fonte esta ornamentada com o

escudo portugués e junto a ela esta plantada uma grande e antiga

Figura 17 - Fonte do Concelho

nogueira, arvore evocadora das origens da vila.

Cineteatro Vitéria Azeitonense

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 32| 104



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

uso inicial para instalacéo provisoria de um centro de salde com

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

3.2.3. Restante Edificado com Valor Patrimonial Urbanistico

Para a realizacdo da tarefa de identificar o edificado com valor patrimonial urbanistico e dando
continuidade ao trabalho iniciado de identificacdo do Inventario Patriménio Arquiteténico (IPA) para os
ndcleos histdricos de Azeitdo, houve a necessidade de avaliar todo o edificado, na tentativa de o
subdividir segundo um esquema de classificacdo, em funcdo do seu valor histérico, arquiteténico e

cultural.
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Figura 19 - Excerto do al¢ado sul da rua José Augusto Coelho

Foram determinadas seis categorias de classificagdo em fungcdo do valor patrimonial urbanistico,
(Notavel, Importante, Integrado, com Potencial, Incémodo e Indesejavel) a semelhanca de outros
instrumentos de gestdo territorial de ambito municipal, nomeadamente planos de pormenor em
elaboracao, tendo sido os edificios avaliados em funcéo do imével por si, como elemento arquiteténico,
mas também como edificio enquadrado na malha urbana do nucleo histérico de Aldeia Rica e Vila

Nogueira de Azeitdo.

Por se tratar de patriménio diverso, sobretudo com valor historico e cultural, que se pretende
salvaguardar e proteger na envolvéncia da vila antiga, a seu tempo e através de regulamento préprio a
cada classificacado proposta, ird atribuir-se um nivel de intervencédo e atuacao no patrimonio edificado,

impondo-se um conjunto de regras para futuras agoes de reabilitacdo e operacdes urbanisticas.
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Figura 20 - Excerto do Algado Norte da Rua José Augusto Coelho

Os imoéveis Notaveis sdo os portadores de qualidade arquitetonica, integridade real ou facilmente
reconhecivel e recuperavel, tornando-se num elemento destacavel e de grande contribuicdo na
caracterizacdo e identidade do conjunto. Nos dados provisérios deste relatério apenas foram
identificados os 4 imoveis classificados. A esta categoria serdo impostas as mais restritas medidas de

salvaguarda.

Assim, numa leitura urbanistica de conjunto, outros edificios, para além dos classificados, serdo
considerados Notaveis, nomeadamente a Casa Museu José Maria da Fonseca, ou Importantes, como é
0 caso do tipico Lavadouro; a Quinta Foios que faz parte de um conjunto de quintas que caracterizam e
valorizam a regido, algumas casas urbanas correntes cujas caracteristicas regionais e tipicas, se
evidenciam e merecem a sua preservacdo ou ainda outras casa urbanas abastadas, de tipologias
diferentes das anteriores, mas com uma composicao e diversidade de volumes complexa e cuja memaria
histérica e artistica importa preservar. Contudo, apenas com o desenvolvimento de todo o processo,
tendo em vista a sua regulamentacgédo, se poderdo distinguir outros edificios Integrados, cuja presenca €
pertinente para a constru¢do de uma imagem de conjunto. Outros ainda serdo identificados com
Potencial de Transformacao, pois por alguma razdo se encontram pouco articulados urbanisticamente
com as caracteristicas do conjunto. Por ultimo identificar-se-ao edificios Incomodos e Indesejaveis cuja
inser¢cdo no conjunto é forgcada ou aberrante, resultante de uma agdo de renovacao ou de reabilitagdo
integral ou parcial ou que sofreu adulteracdes significativas, quer de volumetria quer de composic¢ao,

consideradas dificilmente reversiveis e/ou que tornam indesejavel a sua presenca.

Neste sentido, a presente ORU e respetivo instrumento apenas desencadearam o0 processo de
classificagdo visando o valor patrimonial urbanistico, no entanto importa, desde ja, dar-se destaque a
outros imoveis importantes para além dos classificados e inventariados que, face as suas caracteristicas,

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

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

Figura 21 - Convento de S. Domingos
Em 1435 foi fundado pelo rei D. Duarte e pela sua mulher D.
Leonor, com o0 apoio de Frei Jodo de Santos Estevdo. Era um mosteiro masculino que pertencia a

Ordem dos Pregadores Dominicanos.

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

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

Casa Museu de José Maria da Fonseca

Construida no século XIX, um exemplo de revivalismo da
arquitetura do século XVIII, onde se destacam os telhados duplos
com mansardas e azulejos policromados, assim como 0s espacos

ajardinados. Foi a residéncia da familia Soares Franco até 1974,

tendo sido restaurada em 1923 pelo arquiteto Suico, Ernesto

Korrodi e, adaptada as novas fungdes, que passaram desde entédo

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

Figura 22 - Casa Museu José Maria da

. Fonseca
A empresa tem o nome do seu fundador nascido em 1804, na

aldeia de Vilar Seco, concelho de Nelas, em plena regido do Ddo. Fundada em 1834 em Vila Nogueira
de Azeitdo, é a mais antiga produtora de vinhos de mesa e moscatel de Setubal, mantendo-se até hoje

na posse dos seus descendentes, desde héa seis geracdes.

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

introducdo de novas castas na regido, bem como a substanciais melhorias no Moscatel de Setubal.
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3.2.4. Diagnostico do Estado de Conservacao e Utilizacdo do Edificado

N° TOTAL de ID N° TOTAL de Unidades Area de Construcdo Estimada
263 610 75.000 m2

0 " 100m

Figura 23 - Planta com Limite ARU Azeitdo

No decorrer da elaboracdo do diagndstico do estado de conservacéo e utilizacdo do edificado ARU de
Vila Nogueira de Azeitdo, em julho de 2014 foram realizadas 290 inspecfes técnicas, para um total de
263 prédios urbanos, que incluem os 258 edificios e 5 vazios urbanos existentes. Entende-se por ID, 0

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

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

pois em 64% dos imoéveis a avaliacao foi efetuada apenas pelo exterior.

Como base de trabalho, foi criada uma ficha de diagnéstico, organizada em duas partes: a primeira parte
dedicada ao edificio, onde retne a informacao cadastral, quantificadores, dados topogréficos, aspetos
construtivos e instalagdo de seguranca, na generalidade aplicada as partes comuns do edificio. A
segunda parte da ficha é reservada a informacéo sobre a unidade (quer seja habitacional ou com outros
usos) e contém dados sobre proprietarios ou arrendatérios, estados de ocupacao, irregularidades,
Gltimas obras de conservacédo, necessidades de reparacdo e um curto inquérito de conforto/satisfacao
para os residentes. Inclui por dltimo a ficha de avaliagdo das anomalias dos elementos funcionais,
utiizando o MAEC - Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo de Imdveis, mais adiante

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

circunstancias iniciais e que sédo necessarios arquivar.

3.2.4.1. Niomero de Pisos, Unidades e Dados Cadastrais

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

2 pisos.

Figura 24 - Excerto de algado da Rua José Augusto Coelho

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

(titulos de utilizagéo).

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

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

ser identificado um conjunto de outras condic¢des e sinteses que permite caracterizar o edificado.

3.2.4.2. Estrutura de Propriedade / Areas

O territério delimitado pela ARU de Vila Nogueira de Azeitdo com uma é&rea de 178.430m2, é

caracterizado, por um lado, por algumas grandes propriedades (quintas), por outro € ha sua maioria, por

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 37104



uma estrutura de propriedade de pequena dimensdo. Comparando os extremos, a menor propriedade
tem cerca de 23 m2, enquanto a maior atinge 23.138 m2, obtendo-se, no entanto, uma média final de

propriedade de 644 m2.

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

16m2 e 12.306 m?, resultando uma média de area de construcao de 291 m2.

Area dos ID’s Areatotal do Prédio Area de Area de Construgéo
Implantacéo
Area total 169.584 m? 150.144 m?2 50.203 m2 75.152 m?
Area média 644 m? 570 m2 194 m2 291 m?

Figura 25 - Quadro de Areas Comparativo

Por se ter concluido que a area dos ID de maior dimensdo tem obviamente uma influéncia direta no
célculo das médias, optou-se por efetuar uma pequena simulagéo retirando as areas dos 10 maiores 1D
que estdo associados ainda a antigas quintas, ou seja, 0s que detém uma &rea de construcdo superior a
1000m?, perante esta experiéncia, a média da area de construcao desce para 192 m2, a média da area
de implantacgéo fica nos 126 m2, enquanto a area média dos ID passa para 0s 294 m2, concluindo-se que

estes serdo os valores médios para as restantes propriedades.

Para além da comparacdo das areas edificadas, este estudo permitiu também analisar os logradouros,
0s quais sao bastante recorrentes na estrutura de propriedade da Vila, existindo 180 ID tipologicamente
caracterizados por edificio e logradouro, correspondendo a 68% do total de ID. Com base nos dados
recolhidos é visivel que a média dos espacos destinados a logradouros é de 454mz2 num total de 119.381
m2 dentro do limite da ARU. Voltando a simular a situacao de ser retirada a area de logradouro dos 10
maiores ID, a area média de logradouro perfaz 169 m2, que se aproxima mais da restante média de

logradouro.

3.2.4.3. Utiliza¢&o do Edificado e Unidades

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

217 de ocupacéo ndo habitacional (36%). Estes usos subdividem-se ainda nas seguintes utiliza¢des:

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

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

nao foi quantificado.

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

Figura 27 - Graficos de utilizagao do edificado / unidades

Na sua maioria os edificios tém utilizacdo exclusivamente habitacional, com 149 edificios, seguindo-se
os edificios exclusivamente ndo habitacionais, com 48 edificios. Quanto aos edificios com ocupagéo
mista, existem 37 edificios predominantemente habitacionais e 24 edificios predominantemente néo
habitacionais. Foi considerado um edificio predominantemente habitacional, aquele que tem mais fogos
do que unidades ndo habitacionais, enquanto os edificios predominantemente ndo habitacionais, séo
agueles que tém mais unidades ndo habitacionais. Em caso de igualdade, foi considerada a maior area

de afetacdo a cada uma das unidades.
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Utilizacdo do Edificado

B Utilizagdo Habitacional

| Utilizagado N&o Habitacional
Utilizagao Mista

— Limite ARU Azeitdo - 2016

Figura 28 - Planta com utiliza¢&o do edificado

Museu Sebastido da Gama A .
i Posto de Turismo

Junta de Freguesia

Equipamentos Publicos e Privados

Il  Equipamento Privado
I Equipamento Publico
— Limite ARU Azeitéo - 2016

Figura 29 — Planta com equipamentos publicos e privados
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No que se refere exclusivamente ao uso de equipamento, foram considerados 11 edificios afetos a este
fim, sendo quatro imoveis da propriedade do municipio de Setlbal, o edificio do museu Sebastido da
Gama e biblioteca, o posto de turismo, o edificio da nova junta de freguesia e balcdo da concessionaria
Aguas do Sado e o mercado. Destacam-se ainda os equipamentos privados como o edificio dos CTT, o
hospital e a igreja da Misericérdia, o Palacio Salinas com o centro infantil Sebastido da Gama, o
lavadouro e a Igreja de S. Lourenco. Por Ultimo, foi ainda considerado a Casa Museu José Maria da
Fonseca e prédios confinantes na sua propriedade uma vez que, para além dos usos de adega e loja

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

3.2.4.4. Estado de Ocupacéo

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

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

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

estar desocupada ha mais de um ano.
Para este efeito consideraram-se 0s vazios urbanos sem ocupac¢ao/ utilizag&o e por isso devolutos.

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

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

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

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

Figura 30 - Edificios devolutos

u Devoluto Total
Devoluto Parcial

Totalmente
Ocupado

Figura 31 - Planta e grafico com Edificios Devolutos

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

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

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

ocupados por arrendatarios (20%).

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

informacao sobre 0s seus usuarios.

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

Figura 32 - Tipo de ocupacéo

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

encontram no mercado imobiliario, quer para venda ou para arrendar, pois a data do levantamento do

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 42104



total dos 263 ID encontravam-se apenas 10 edificios com pelo menos uma unidade no mercado

imobiliario (4%).

3.2.4.5. Estado de Conservacéao dos Edificios

A analise seguinte é referente ao estado de conservacao dos edificios delimitados pela ARU. Os dados

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

Quanto aos parametros de avaliacdo aplicados, basearam-se no MAEC — Método de Avaliagdo do
Estado de Conservacao de Imoveis, desenvolvido pelo LNEC, e de acordo com o previsto no Decreto Lei
n.° 156/2006 de 8 de agosto e Portaria n.° 1192B/06 de 3 de novembro, tendo em conta o0s seguintes

niveis:

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

sem significado.

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

requerem trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacgéo de facil execucéo.

Médio Estado de Conservacdo (Nivel 3) - Edificio com anomalias que prejudicam o aspeto e que
requerem trabalhos de dificil execug¢éo e/ou anomalias que prejudicam o uso e conforto e que requerem

trabalhos de limpeza, substituicdo ou reparacao facil.

Mau Estado de Conservacao (Nivel 2) - Edificio com anomalias que prejudicam o uso e conforto e que
requerem trabalhos de dificil execuc¢do e/ou anomalias que colocam em risco a saldde e/ou a seguranca,
podendo motivar acidentes sem grande gravidade e que requerem trabalhos de correcdo de féacil

execucao.

Péssimo Estado de Conservacédo (Nivel 1) - Edificio com anomalias que colocam em risco a salde
elou a seguranca, podendo motivar acidentes sem grande gravidade e que requerem trabalhos de dificil
execucao e/ou anomalias que colocam em risco a saude e/ou a seguranc¢a, podendo motivar acidentes

graves ou muito graves e/ou auséncia ou inoperacionalidade de infraestrutura basica.

A estas definicdes foram ainda desenvolvidas as seguintes classificacdes que, sem acrescentar estados

de conservacgédo, complementam a informacé&o tornando-se relevante:

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

possuindo condicdes de habitabilidade, utilizacdo e/ou seguranca.

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

¢ Ruina Parcial — Edificio que se apresenta em parte colapsado, tendo perdido parte da sua integridade

fisica e estrutural, ndo possuindo a totalidade das condi¢des de habitabilidade ou utilizacao.
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Obra — Edificio que se encontre em Obra.

e Obra em progresso — Edificio onde se encontram a decorrer obras / reparacées /restauros
e Obra parada — Qualquer obra com indicios de ha mais de 6 meses estar suspensa, embargada ou

abandonada, independentemente do motivo.

Vazio — Prédio urbano com capacidade construtiva que ndo tem qualquer construgcao acima da cota do
terreno que confira utilizagdo, e/ou apenas mantem constru¢des no subsolo. Nestes casos néo foi

realizada inspecéao técnica nem obtida qualquer avaliacdo do estado de conservacao.

As avaliacdes consideraram o estado de conservacédo e as condicBes de habitabilidade, ndo no ambito
das normativas atuais, uma vez que sado imoOveis com caracteristicas referentes a sua época de
construcdo onde as exigéncias de hoje ndo se aplicam, mas sim tendo em conta a satisfacdo e

seguranca do usuério.

Importa salvaguardar que os dados aqui analisados séo refentes a data do levantamento, julho de 2014,

e sujeitos a constantes alteracfes perante futuras reinspeces e vistorias.

Total de ID's Péssimo Mau Médio Bom Excelente
258 6 15 44 148 45
2% 6% 17% 57% 18%

Areas estimadas de construcéo

75152m? 3012 m? 1718 m? 10318 m? 52997 m? 7107 m?
100% 4% 2,3% 13,7% 70,5% 9,5%

Figura 33 - Estados de Conservacao

H Total de ID's Péssimo
u Total de ID's Mau

Total de ID's Médio

Total de ID's Bom

Figura 34 — Planta e grafico com Estados de Conservagao
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O estado de conservacdo aqui representado em planta e quadros referem-se apenas aos dados das

partes comuns dos edificios.

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

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

Devoluto Devoluto Ruina Ruina
Ocupado ) ) Obra Total

Total Parcial Total Parcial
Excelente 44 1 0 0 0 0 45
Bom 142 6 11 0 2 7 148
Médio 32 12 11 0 2 2 44
Mau 7 8 3 2 1 2 15

Péssimo 0 6 0 4 1 1 6

Figura 35 - Estados de Conservagéo e de ocupagao

Na figura acima verifica-se que os edificios com maior incidéncia de desocupac¢éo séo 0s que tém o seu
estado de conservacéo entre Médio e Mau. Apesar da soma total destes dois niveis ser de 59 em 258, é

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

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

conservacao.

3.2.4.6. Estados de Conservacédo/Ocupac¢éo das Unidades

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

edificio.
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Total Avaliacdo interior Avaliacéo exterior

Péssimo 23 5 18

4% 1% 3%

Mau 39 21 18

6% 3% 3%

Médio 95 19 76
16% 3% 12%

Bom 395 62 588
65% 10% 55%

Excelente 58 10 48
9% 2% 8%

Figura 36 Estado de Conservagéo segundo avaliacao interior e exterior

Com estes dados verifica-se que, no limite ARU de Azeitdo, temos 23 unidades em Péssimo estado de
conservacgéao (4%), 39 unidades em Mau estado de conservagéo (6%), 95 unidades em Médio estado de

conservagdo (16%), 395 unidades em Bom estado de conservacédo (64%) e 58 unidades em Excelente

estado de conservacao (9%).

10% 4% 6% 3% 3% 1%
m Péssimo
15% =Mau 12%
Médio 3%
10% 0
65% Bom 55%
m Excelente

Total Avaliag&o exterior Avaliagao interior

Figura 37 - Estados de Conservacdo segundo avaliagdo interior e exterior
Simulando os dados da avaliacdo exterior, com base nos dados recolhidos das avalia¢des interiores,
comparadas com a avaliagdo do edificio de cada um, verifica-se que, para as 493 unidades nao

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

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

Nota-se, assim, uma clara subida dos Mau estados de conservacao e uma descida significativa no Bom,
0 que leva a concluir que, tendencialmente, com o aumento do ndmero de inspec¢des os dados sofrerdo

atualizacdes e os estados de conservacéo do edificado descem ligeiramente.

Comparando o estado de conservacao de cada um dos edificios com o nimero de pisos, verifica-se que
todos os edificios que estdo em Péssimo estado de conservacdo sO tém um piso, no Mau prevalecem os
edificios de 1 piso, sendo que os edificios em Bom e Excelente estado sédo, maioritariamente, de 2 pisos

Oou mais pisos.

3.3.Caracterizacado das Infraestruturas no Espaco Publico

Ao longo da rua José Augusto Coelho, artéria principal e
distribuidora de toda a rede viaria secundaria da Vila, como se
pode observar, € premente a necessidade de requalificar o espaco
publico e de criacdo de bolsas de estacionamento regradas, o
reperfilamento mais adequado entre espag¢o automovel e o

pedonal, passando pela imagem desqualificadora de cabos a

atravessar alguns dos melhores eixos perspéticos.

Figura 39 - Rua José Augusto Coelho

De forma a proporcionar algum estacionamento ao longo da via, a
circulagdo viaria alterou-se ha alguns anos e faz-se em sentido
Oeste (Sesimbra) permitindo apenas em parte da rua os dois
sentidos, com excep¢do para 0s transportes publicos que a
percorrem em ambos o0s sentidos, auxiliados por controlo

semafarico.

Figura 40 - Rua José Augusto Coelho

A hierarquia viaria € simples, um eixo principal e varias [\

perpendiculares secundarias, apenas pontuada pelo Rossio e
Largo 5 de Outubro, onde o espaco publico de exceléncia
associado ao lazer ganha escala. Em primeiro lugar, destaque na
Praca da Republica (Rossio) onde, para além de palco dos
principais eventos locais, se localizam alguns dos poucos

exemplares de mobiliario urbano proporcionando o descanso e

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

vista.

No Largo 5 de Outubro, apesar da zona de lazer com os magnificos exemplares arboreos de grande
dimenséo a necessidade de estacionamento hd muito ganhou dimensao prejudicando a utiliza¢do do

largo.

No que se refere as infraestruturas basicas e publicas, a ARU Azeitdo estd completamente
infraestruturada, assegurando os corretos niveis de servico, contudo, a rede de saneamento bdsico
mantém parcialmente um sistema unitario que se pretende separar. A rede de distribuicdo de aguas
apresenta, provavelmente, trocos em final de vida util, por se tratar de redes com aproximadamente 30

anos, mas que mantém os niveis de servico adequados.

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

precipitacdo.

N

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

situacdes descuidadas e a evitar.

Figura 42 — Rua Engenheiro Antonio Porto
Soares Franco

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

mobilidade, o0 acesso e promover a sinaliza¢ao.

Por estas razBes importa reforcar a necessidade de requalificacao

para breve de todo o espaco urbano da Vila.

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

A presente secao centra-se na caracterizagdo da populacdo residente na area de enquadramento da
Area de Reabilitacdo Urbana de Azeitdo (ARU), bem como do parque habitacional e respetivas

condic¢des de habitabilidade, resultando num diagnéstico social de suporte a estratégia em presenca.

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

Uma vez que os limites da ARU e a delimitacdo das subseccgbes estatisticas do INE ndo sao
coincidentes, optou-se por definir uma area de enquadramento constituida pelas subsecdes abrangidas
por esse limite (representado na préxima Figura), o que ndo invalida que se possa concluir sobre

caracteristicas e padrdes comuns.

Especificamente para a ARU Azeitdo de 2013 apenas foi possivel apurar com rigor o namero de
residentes nos edificios ai situados, informagdo retirada da Base Geografica de Edificios (BGE). Os
restantes dados dos quadros e graficos apresentados tém como fonte o INE, Recenseamentos Gerais da
Populagédo e da Habitagdo de 2001 e 2011.

Limite da ARU de AzeitSo-2012 [l  AreaceenquadmmentodaARUdsAzsitio | |  Subsecgdes dentro dolimite da ARU
[] uimitedaARU de Azsitio- 2018 SubsesgBes que tocam o limite da ARU [ subsecgdes20m

Figura 44 - Planta com subsegdes, limites ARU Azeit&o e Area de Enquadramento ARU
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3.4.1. Populacéo Residente

Para a ARU Azeitdo delimitada em 2013 foram contabilizados 429 habitantes em 2011. A populacdo

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

A populacao residente na ARU de Azeitdo em 2011 correspondia a cerca de 0,4% do total da populacéo
residente no concelho de Setlbal, a cerca de 2% da populagédo residente na freguesia e a cerca de 49%

da area de enquadramento delimitada.

Total Homens Mulheres Taxa
Unidades Territoriais Variacéo
2001 2011 2001 2011 2001 2011 Populagdo
Residente
Area Enquadramento ARU 809 873 396 415 413 458 7,9
U.F. de Azeitdo 13.085 18.877 6444 9150 6641 9727 44,3
Concelho Setubal 113.934 121.185 55.439 57.986 58.495 63.199 6,4

Figura 45 - Populacéo residente, em 2001 e 2011

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

respetivamente).

3.4.2. Estrutura Etéaria

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

cujas estruturas demograficas apresentam-se significativamente mais jovens.

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

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

Em 2011 a populacéo jovem e a populacdo em idade ativa representavam, respetivamente, 14% e 50%
do total da populagéo residente. De notar que entre 2001 e 2011 a populacdo em idade ativa (15 — 64

anos) diminuiu significativamente, cerca de 8%.
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0-14 15-24 25-64 65e +
Unidades Territoriais
2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011
Area Enquadramento ARU
12,4 14,2 10,6 7.4 55,0 50,4 22,0 28,0
U.F. de Azeitdo 16,3 18,6 12,0 9,5 57,6 55,4 14,0 16,4
Concelho Settbal 15,5 16,1 14,3 10,3 55,4 55,5 14,8 18,1

Figura 46 - Populagéo residente peso dos grupos etarios, em 2001 e 2011 (%)

3.4.3. Niveis de Instrucéo

A populacéo residente apresentava em 2011 niveis de instrucdo razoaveis, embora mais baixos que a

freguesia, situacdo que podera ser explicada pelo maior envelhecimento da populacdo residente. No

entanto, importa realcar que o peso relativo da populagéo residente com um grau de ensino superior

representava cerca de 19% da populacao, valor superior a média concelhia.

3.4.4. Formas de Ocupacéao

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

respetivamente 43% e 24% dos residentes.

29%

23%

Empregados

Desempregados

Pensionistas/Re
5% formados

m Qutros sem
atividade
econdmica

Figura 47 - Atividade da populagéo residente com
15 ou mais anos, segundo a ocupagdo em 2011

(%)

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

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

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

A grande maioria da populagéo residente trabalha no setor

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

freguesia e concelho de Setdbal. A populagdo ativa a laborar

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

enquanto o setor primario absorvia apenas 1%.

No ultimo periodo intercensitario assistiu-se ao aumento da

populacdo ativa afeta as atividades do comércio e servicos,

em detrimento de um esvaziamento dos ativos pertencentes

ao setor industrial.

3.4.6. Familias

1%

setor |
setor Il
Ml setor Il

Figura 48 - Distribuigdo da populagao ativa na area
de enquadramento da ARU por
atividade, 2011 (%)

setores de

No ano de 2011 estavam recenseadas 305 familias classicas na area de enquadramento da ARU,

menos 19 familias, face ao ano censitério anterior. Cerca de 64 das familias eram constituidas por 1 ou 2

individuos

Predominam os nlcleos familiares de reduzida dimensdo, circunstancia a que ndo é alheio o

envelhecimento da estrutura etaria da populagéo.

Unidades Territoriais

Com 1 ou 2 pessoas

Com 3 ou 4 pessoas

Familias Classicas

2001 2011 2001 2011 2001 2011

Area Enquadramento ARU 180 196 128 100 324 305

U.F.de Setubal 2.083 3.374 2.211 3.164 4.647 6937
Concelho Setubal 21.378 27.119 18.664 18.760 42.772 48.328

Figura 49 - Familias, em 2001 e 2011

Como se pode observar na figura seguinte, s6 cerca de 65 familias integram elementos jovens (menos

de 15 anos) no seu agregado, o que corresponde a 25% das familias recenseadas. Por outro lado, 195

familias tinham individuos idosos a residir no seu seio, representando cerca de 75% do total de familias

residentes.
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Com individuos com menos de 15 anos Com individuos com 65 e mais anos
Unidades Territoriais
2001 2011 2001 2011
Area Enquadramento ARU 79 65 114 195
U.F.de Azeitdo 1.505 2379 1.217 2015
Concelho Setubal 17.686 19.557 16.825 21.906

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

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

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

3.4.7. Habitac&o e Condi¢cdes de Habitabilidade

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

encontravam-se vagos (17%).

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

da Vila de Azeitdo.

Alojamentos e
_ ! Alojamentos Edificios
Alojamentos Residéncia Vagos
Habitual Classicos
2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011
Area Enquadramento ARU 467 468 323 305 22 81 363 360
U.F.de Azeitdo 7.145 10.040 4.611 6.906 511 1.020 5.899 8.299
Concelho Setubal 55.218 62.829 41.328 47.666 6.886 8.407 20.869 24.242

Figura 51 - Alojamentos e edificios, em 2001 e 2011

Predominam na area de enquadramento da ARU os edificios com 1 ou 2 pisos (89%), enquanto 0s
edificios com 3 ou 4 pisos representam apenas 11%, dados em harmonia com os levantados no

diagnéstico do edificado.
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Os edificios construidos nos ultimos 30 anos na area representam apenas (4%) do total de edificios

existentes, o que revela uma taxa de renovacgéo urbana muito baixa quando comparado com os valores

apresentados pela Unido das Freguesias de Azeitédo (13%) e do concelho de Setubal (19%).

A presenca de infraestruturas nos alojamentos de residéncia habitual revela as condicdes de

habitabilidade dos mesmos. Foram quantificados os alojamentos com agua, com retrete e com

instalacdes de banho. Tendo como realidade as 305 unidades verifica-se que ndo existem problemas de

infraestruturagdo relevantes na area da ARU, ainda que duas unidades se mantenham sem agua e sem

retrete e quatro sem instala¢des de banho (vulgarmente chuveiro ou banheira).

Com
Com eletricidade | Com &agua Com retrete instalacoes de
Unidades Territoriais banho
2001 2011 2001 2011 2001 2011 2001 2011
Area Enquadramento ARU 312 - 321 303 312 303 311 301
U.F de Azeitdo 4.595 - 4.549 6.859 4.351 6.869 4.498 6.834
Concelho Setubal 101 - 208 107 420 125 1.009 508

Figura 52 - Alojamentos/Infraestruturas, em 2001 e 2011

3.4.8. Regime de Ocupacéao

Em 2011 a maioria dos ocupantes dos alojamentos de residéncia habitual recenseados na &rea de

enquadramento da ARU eram proprietarios (64%). Os arrendatarios ocupantes representavam apenas

36%. Na Unido de Freguesias de Azeitdo também os proprietarios ocupantes predominavam e

ascendem a mais de 80%.
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4.1. Prioridades na Estratégia de Reabilitacdo Urbana

Efetivamente, na tentativa de cruzar todas as necessidades e caracteristicas em presenca, 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 recuperacéo e reabilitacdo dos espacos publicos, promovendo espacos mais eficientes
infraestruturalmente, luminosos, mais seguros e mais apeteciveis, e, sobretudo, mais capazes para atrair

quem se predispde a investir e a residir.

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

privado nareabilitacdo do parque edificado.

As préticas de reabilitacdo 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 reabilitacdo do seu patrimonio. Os recursos
exigidos para apoiar os senhorios, quer através de obras comparticipadas, quer de obras coercivas, sdo
claramente incomportéveis para o erario publico. A inversdo da tendéncia de degradacéo que se regista
terd de passar, sobretudo, pelo combate a cultura do “proprietario urbano absentista”, incentivando e

impondo a conservacao periddica e a reabilitacdo do edificado.

Mas existem outros fatores favoraveis que serdo tidos em consideragdo no desenho da estratégia a
implementar, como seja a tendéncia de diminuicdo 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 fendmeno do crescimento do mercado de arrendamento em consequéncia da crise atual. Por
outro lado, alavancados por uma crise estrutural no imobiliario, os préprios promotores privados estdo
gradualmente a orientar a sua atividade para a obra de reabilitacdo, situacdo que se reflete no tipo e
numero de processos de controlo prévio de operagBes urbanisticas, e com especial incidéncia na

diminuicdo de processos de obras novas.

Entende-se que a estratégia devera passar por um enfoque na captagédo do investimento privado, nao
esquecendo, naturalmente, a dimenséo social associada, cuja resolugdo residird na conjugacdo de uma

série de esfor¢os e numa nova abordagem da questéo.

Nesta perspectiva, a previsdo das intervencdes urgentes em funcdo apenas dos piores estados de
conservagdo, como a identificagdo dos projetos estruturantes, que dinamizardo o nicleo em apreco,

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

Ao longo dos ultimos anos, varias foram as apostas na valorizacao e reabilitagcdo do espaco publico e
dos equipamentos, através de grande investimento municipal e da utilizacdo de diversos fundos
comunitérios. Varios passos consistentes foram dados, no sentido da opcdo estratégica prevista e
reforcada na revisdo do PDM, de dar prioridade a reabilitacdo urbana, na perspetiva exemplar e de

efeito de arrastamento.
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O desafio de reabilitar o edificado antigo requer a mobilizacdo de inUmeros meios mas implica, desde ja,
a clarificacdo do papel de cada um dos atores que intervém neste processo, na definicdo 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 conservagao periodica do edificado e na difusédo que
se trata de um dever do proprietario.

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

cabera reconhecer a Reabilitacdo a sua importancia, removendo obstaculos.

4.2.Visao Estratégica — Objetivos a Prosseguir na Execucao

De forma a sintetizar e enfatizar o complexo processo de avaliacdo estratégica, envolvido na definicdo
de todos os objetivos a prosseguir na Operacdo de Reabilitacdo Urbana sistematica para Azeitdo,
importa deixar clarificados os principais eixos estratégicos:

Eixo Estratégico | Eixo Estratégico Il
Ambiente Urbano e Edificado Visdo Econdmica e Social
ORU Azeitao
Eixo Estratégico llI Eixo Estratégico IV
Politica Habitacional Modelo de Governanca e Marketing Urbano

Figura 53 - Visao Estratégica
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Eixo Estratégico | — QUALIFICACAO DO AMBIENTE URBANO E REABILITACAO DO EDIFICADO

OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

e Qualificar o Espaco Publico e o Ambiente Urbano

e Dotar a area de eficientes infraestruturas publicas subterraneas

e Melhorar as condi¢des de acessibilidade e mobilidade da Vila

e Preservar a Imagem e Memodria da Vila

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

e Canalizar o investimento publico para agdes estruturantes e de efeito de alavancagem

e Dar o exemplo através da reabilitagdo sistematica do patriménio municipal

e Impulsionar a reabilitagéo do edificado

e Consolidar os programas de apoio a reabilitacdo do edificado

e Promover o aumento da eficiéncia energética e seguran¢a sismica do parque imobiliario nas

acOes de reabilitacdo do edificado

Acdes / Medidas a implementar:

e Concretizar as ac¢des estruturantes publicas nas infraestuturas da rua José Augusto Coelho e
adjacentes

e Promover a concretizagdo das acfes estruturantes privadas com eventual recurso a quadros
financeiros de apoio e/ou ao instrumento de venda forcada

e Atualizar sistematicamente a base de Dados do Edificado ARU tendo em vista a monitorizagédo
das ac¢0es de reabilitacdo no edificado

e Investir no levantamento dos valores patrimoniais, arquiteténicos e culturais que devem ser
salvaguardados antecipadamente as acdes de reabilitagdo e elaborar regulamento municipal
identificando niveis de atuacao

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

e Aplicacdo dos instrumentos de execucdo de politica urbanistica, com especial incidéncia na
imposicao da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas, arrendamento forgado, expropriacdo e

venda forcada
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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 populacao 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 ambito do Parque Natural
da Arrabida e Rota de Vinhos da Regido de Setubal

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

e Incentivar a instalacdo de empresas do setor cultural e criativo

e Promover iniciativas de empreendedorismo social

Acdes / Medidas a implementar:

e Introduzir melhorias nas condi¢Bes de utilizacdo e funcionamento dos equipamentos municipais
existentes

e Manter a adeséo e promover a participacdo ativa em acdes desenvolvidas pela Associacdo Rota
de Vinhos da Peninsula de Setibal

e Promover e colaborar na realizacdo de eventos, mercados, festas e romarias locais

e Apostar na promocao do concelho/ regido enquanto destino diferenciado em Feiras e Certames
internacionais

e Apostar na divulgacao e promocao dos produtos locais Unicos e diferenciados

e Criar condigbes para percursos na Serra da Arrabida fomentando Vila Nogueira de Azeitdo como
uma das principais portas de entrada

e Fomentar e apoiar a diversificacdo 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 afirmacédo e
consolidacdo

e Promover e recuperar as produgdes artesanais caracteristicas da regiao
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Eixo Estratégico Ill — VALORIZACAO DA FUNCAO HABITACIONAL DA VILA

OBJETIVOS ESTRATEGICOS:

e Fixar residentes e captar novos residentes

e Melhorar as condigBes de habitabilidade dos residentes

e Criar condi¢cdes de estacionamento automével para residentes

e Apoiar e fomentar a reabilitacdo do edificado privado e sua reutilizagéo

e Promover a colocacdo de fogos devolutos no mercado de arrendamento privilegiando a sua
ocupagao

e Sensibilizar para a reabilitacdo do edificado em pequenas intervencdes
Acbes / Medidas a implementar:

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

e Criar programa de habitag@o tendo em conta a politica de arrendamento municipal

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

e Recorrer ao instrumento de arrendamento forgado para obras coercivas contidas

e Criar uma bolsa de alojamentos temporarios destinados ao realojamento, apenas enquanto
decorrem as obras de reabilitacdo

e Promover formacdo aos pequenos agentes envolvidos nas acdes 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 ativo e dinamizador do processo de reabilitagédo urbana

e Articular modos de acdo com os diferentes parceiros publicos e privados

e Desenvolver uma gestdo de proximidade, assegurando um acompanhamento sisteméatico e
permanente das acdes de reabilitacdo urbana e dos potenciais investidores

¢ Promocéo da eficacia e eficiéncia na gestéo do territério
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e Rever a missdo para a Equipa de Reabilitacdo Urbana

e Difundir que o Dever de Conservacao dos Imoveis é do seu proprietario

e Aumentar a satisfacdo dos promotores no acesso e rapidez a informacéo

e Aumentar o nivel de acesso a informagédo/ conhecimento da tematica Reabilitagdo Urbana

e Aplicar eficientemente a Politica Fiscal de incentivo as acfes de reabilitacédo
Acbes / Medidas a implementar:

e Monitorizar a base de dados do Edificado ARU com conhecimento efetivo do estado de
conservacgdo dos imoveis promovendo as inspecdes periodicas

e Atribuir competéncias a Equipa de Reabilitagdo Urbana através de restruturacéo interna

e Elaborar e aprovar os instrumentos necessarios a implementacao do programa estratégico

e Agilizar as tramitagbes envolvidas e recurso ao gestor de procedimentos de reabilitacéo,
disponibilizando os meios técnicos adequados e uma equipa multidisciplinar

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

e Aplicar rigorosamente a politica fiscal e incentivos nas taxas municipais, com eficacia,
beneficiando quem conserva e reabilita mas penalizando os responséaveis por estados de
conservagao péssimos e maus ou que mantenham imoéveis devolutos

e Elaborar Plano de Comunicacdo e Marketing para ARU do Concelho (Azeitdo e Setubal)

e Disponibilizar Bolsa com dados dos técnicos e empreiteiros com experiéncia em reabilitagdo
urbana

e Disponibilizar Bolsa com indicacdo dos iméveis no mercado de venda e arrendamento no interior
das ARU do concelho

e Dinamizar féruns de discussdo e seminarios tematicos preparativos da Jornada/Congresso de
reabilitagdo urbana caso de estudo Setubal

¢ Informar dos incentivos fiscais e municipais de apoio as ac¢des de reabilitacdo urbana

e Esclarecer e divulgar as penalizacfes fiscais, mecanismos e instrumentos legais previstos a
inércia dos proprietarios no dever de conservacao e reabilitacao

e Elaborar e rever regulamentos municipais em conformidade com a estratégia de reabilitacdo
urbana

4.3. Prazo de Execucéo

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

aprovada nova operacao de reabilitagdo urbana que abranja a mesma area.
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4.4. Modelos de Gestao e Execucao

No Capitulo Il — artigos 31° a 33° do RJRU sao estabelecidas as regras legais aplicaveis as ORU,
guanto ao respetivo planeamento e programacdo, estando efetivamente elencadas as matérias e
documentos que devem integrar instrumento proprio numa ORU sistematica, designadamente o
Programa Estratégico de Reabilitacdo 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 discussao publica nos termos ja referidos.

Apbs o periodo de discussado publica do projeto da ORU, através de Instrumento Préprio, e da resposta
as eventuais reclamacdes ou sugestdes ou esclarecimento direto dos interessados, tudo conforme o
previsto no artigo 89° do RJIGT, e findo este procedimento, a Camara Municipal devera ponderar e
divulgar os resultados, designadamente através da comunicagdo social, da plataforma colaborativa de
gestdo territorial e do respetivo sitio na Internet, e elaborarda a versdo final da ORU através de
Instrumento Préprio, cuja aprovacdo é da competéncia da assembleia municipal, sob proposta da
camara Municipal, nos termos do artigo 17° n° 1 do RJRU. A aprovacdo pela Assembleia Municipal da
versdo final da ORU é publicada, através de Aviso em 2° série do Diario da Republica e divulgada na

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

A operacéo de reabilitacdo urbana proposta consiste na intervencgéo integrada de reabilitacdo urbana da
area delimitada, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, em grande maioria propriedade
privada, mas conjugado com um forte investimento no espaco publico e infraestrutras urbanas que
sustentam todo o conjunto, num quadro articulado de coordenacdo e apoio da respetiva execucao,

tratando-se de uma operacgdo sistematica de reabilitacdo urbana.

A &rea destacou-se pela necessidade de intervencdo eminente ndo s6 do edificado mas como de todo o
espago urbano envolvente, constituindo fundamento suficiente para constituicdo da ARU — Azeitdo,
devendo ser ativamente promovidas pelo municipio todas as intervencdes tendentes a sua

execucao.

Nos termos do disposto no RJRU, adota-se como modelo de execucdo da presente operacdo a
reabilitacdo um Modelo Misto, por um lado de iniciativa dos particulares, ou seja, a reabilitagdo, na
componente da interven¢cdo no edificado devera ser promovida pelos proprietarios e titulares de outros
direitos, énus e encargos relativos aos imoéveis abrangida pela operacdo, que decorrerd na sequéncia da
sua iniciativa prépria ou pelo municipio através dos mecanismos legais previstos Por outro lado, a
execucdo esta prevista por iniciativa da entidade gestora, nas acdes que |lhe cabe, pois a gestédo
integrada da operagcdo implica planeamento, programacéo, coordenacdo e articulacdo das acbes

previstas e a empreender.

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

que assumird diretamente a gestdo da operacdo de reabilitacdo urbana. A operacionalidade das
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intervencbes sera assegurada no Departamento de Urbanismo, através da Equipa de Reabilitacao

Urbana criada para o efeito.

Com vista a implementacéo da estratégia de reabilitacdo e regeneracdo das areas urbanas construidas,
nos termos do despacho n.° 108/2012 de 19 de julho, ficou essa equipa incumbida da tarefa de elaborar
as operacgbes de reabilitacdo urbana, através de programa estratégico associado, na divulgacdo da
informacgdo e aconselhamento técnico a proprietarios, potenciais investidores e outros interessados na
tematica em causa. Tem ainda, como objectivo, agilizar os processos administrativos, simplificar as
tramitacbes e criar condicdes de controlo prévio efetivo, estando ainda previsto equacionar-se a atual

distribuicdo de competéncias nos servigos internos do municipio.

Podera ainda, aplicar-se o previsto no artigo 53°B do RJRU, que faz uma remisséo 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 organizacéo dos servicos (Regulamento da Organizacdo 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
subdelegag¢do de competéncia numa subunidade organica (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

Céamara Municipal altera uma das divisGes existentes adaptando-a as necessidades da ORU.

No entanto, o acompanhamento proativo nas acdes de reabilitacdo é um designio deste municipio,
estabelecendo preferencialmente contatos diretos com os proprietarios dos imoveis envolvidos, de forma
a difundir toda a informacgé&o atualizada, acompanhando tecnicamente a elaboragcéo de projetos e obras,

incutindo e incentivando as intervencdes.

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 identificagdo da utilizacdo e efetivo estado de conservacéo, tarefa em curso

gue muito contribuird para o desenvolvimento desta estratégia, facilitando o acesso a informacéo.

A proposta da primeira ORU em Setubal constitui-se num passo que se pretende potenciador de uma
experiéncia a repetir para as outras areas do Concelho, assegurando finalmente a reabilitacdo dos
edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados, melhorando as condi¢des de
habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espacos ndo edificados e

garantindo a protecao, promocao e valorizagdo do patriménio cultural.
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4.5.Aplicagéo dos Instrumentos Legais

Controlo de Operacdes 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 operacfes urbanisticas, porquanto

sistematicamente, estas s&o instrumentos de execuc¢éo da ORU.

Acresce que no artigo 45° do mesmo regime, ainda sobre a execucdo da ORU e a propésito do controlo
prévio das operagfes urbanisticas faz-se uma remissdo expressa para o RJUE acautelando,

obviamente, as disposi¢des especiais previstas no RIRU.

O controlo prévio das operacgdes urbanisticas e a¢fes de reabilitagdo urbana dos edificios, unidades ou
fracbes 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 Espacos Urbanos
— Centro Histdrico e observara o disposto no Regulamento de Edificacdo e de Urbanizacdo do
Municipio de Setubal (REUMS), destacando-se o Titulo Ill — Cascos Histéricos para o efeito, bem como
as disposi¢les legais aplicaveis a imdveis classificados, em vias de classificac@o e respetivas areas de

protecéo sob a tutela da DGPC, quando aplicavel.

O municipio desenvolveu, como instrumento de apoio, de natureza ndo regulamentar, o Manual de
Boas Praticas de Intervencdo no Patriménio Histérico do Concelho de Setubal cujas orientagcBes e
preocupacgfes visam sensibilizar a populagdo 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 decoracdo de fachadas. Orienta as

intervencdes desde as mais profundas as simples a¢des de beneficiagao.

Com o intuito normativo e regulamentar esta ainda previsto, no ambito da presente estratégia, o
desenvolvimento de um documento para inser¢do ho REUMS ou em regulamento préprio de intervencao
no edificado na ARU Azeitdo que, em funcdo do seu valor patrimonial urbanistico e cultural, estabelecera
graus de intervencdo a verificar nas acdes de reabilitacdo, conservagcdo e restauro, bem como das
operagdes urbanisticas sujeitas a controlo prévio. Neste sentido, o regulamento municipal adequado
para tratar as matérias relativas as operag¢des 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

reabilitacdo de edificios ou fracbes, sera tendencialmente o REUMS.

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 64 | 104



Instrumentos de execucao de politica urbanistica

No ambito da ORU esta, naturalmente, prevista a aplicacdo dos instrumentos de execucéo, da
politica urbanistica, previstos no RJRU (artigos 54° e seguintes), equacionando-se 0s que nao

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

Na ORU Azeitdo, por se tratar de uma operacao sistematica, estdo previstos 0s seguintes instrumentos

de execucgéo:

Imposicédo da obrigacao de reabilitar e obras coercivas;
Empreitada Unica;

Demolicao de edificios;

Direito de preferéncia;

Arrendamento forgado;

Serviddes;

Expropriagéo;

Venda forgcada;

V V V V V V V V V

Reestruturacdo de propriedade.

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

de necessidade, adequacéo e proporcionalidade.

Nos termos do disposto no RJRU quando o proprietério, incumprindo a obrigagdo de reabilitar, ndo iniciar
a intervencéo determinada pelo Municipio, ou n&o a concluir dentro dos prazos que para o efeito sejam
fixados, pode o municipio tomar posse administrativa de edificios ou fracdes para dar imediata execucdo
as obras determinadas (aplicando-se, neste caso, o0 disposto nos art.° 107° e 108° do RJUE em vigor) ou
em alternativa, recorrer ao regime de expropriacdo ou de venda forgada previstos nos artigos 61° e
62° do RJRU. Inerentes a execucdo da ORU, as expropriagBes ocorrem por utilidade publica e possuem

carater urgente.

Efetivamente, e conforme dispbe aquele regime, se 0s proprietarios ndo cumprirem a obrigacdo de
reabilitar, ou responderem a respetiva notificacdo alegando que ndao podem ou ndo querem realizar as
obras e os trabalhos indicados, o municipio, como entidade gestora, pode proceder a venda do edificio
ou fracdo em causa, em hasta publica, a quem oferecer o melhor preco e se dispuser a cumprir a
obrigacdo de reabilitagdo no prazo inicialmente estabelecido para o efeito, a contar da data de

arrematacdo, 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 transmissdes a titulo oneroso, entre
particulares, de terrenos, edificios ou fragdes localizados no seu interior, ao abrigo do artigo 58° do
RJRU, direito de preferéncia, quando entenda que o imével deve ser objeto de intervengéo de acordo

com a execugao prevista no presente programa estratégico.

Os edificios considerados em mau e péssimos estados de conservagao, e sobretudo os edificios em
ruina ou que representem algum tipo de risco para pessoas, bens ou para os edificios confinantes serao
sujeitos aos devidos mecanismos legais que conduzam a realizacédo das obras e trabalhos necessarios a
reposi¢cdo das suas condi¢cdes de seguranca, salubridade e estética, nomeadamente, 0s mecanismos
da posse administrativa, expropriacdo ou venda forcada, esgotados os procedimentos correntes de
intimacao para a realiza¢éo da obra ou trabalhos. Tendencialmente, e assegurando em primeiro lugar
0sS mecanismos de negociacdo e concertacdo 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 reestruturacdo da propriedade de um ou mais imoveis, de acordo com o
previsto no artigo 64°, devendo o procedimento de expropriacdo ser precedido da apresentacdo aos
proprietarios de uma proposta de acordo para a estruturagdo em causa, bem como relativamente a bens
gue revertam para o dominio publico, uma proposta de aquisi¢édo 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 operacionaliza¢ao
do instrumento préprio agora em desenvolvimento, estando hierarquizados para todos os edificios com
identificacdo das a¢Bes estruturante e urgentes mas, com a possibilidade de se aplicar a totalidade dos

mesmaos.

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 66 | 104



4.6. AcgOes Estruturantes de Reabilitagdo Urbana

4.6.1. Acdes realizadas e compativeis com as opcdes estratégicas

Com a compreensdo das conclusdes do diagnodstico realizado e consciéncia de toda a realidade em
presenca, urge identificar os iméveis e espacos publicos em cuja futura acdo de reabilitacdo urbana
podera, por si s6, impor uma alavancagem e transformacao benéfica no paradigma, quer seja através da

realizacao de obras fisicas no edificado ou infraestruturas, quer apenas, por uma nova utilizagdo.

Parte-se da premissa que todo o investimento publico necessario a revitalizagdo deste ndcleo é uma
acdo estruturante. Os anteprojetos ja realizados, os projetos de infraestruturas publicas em curso e as
acles de reabilitacao previstas nos edificios propriedade municipal, todos eles afetos a equipamentos,
sdo, sem dlvida, parte de acdes 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.

Reforca-se que este municipio teve e continuard a ter o designio e a aposta feita na reabilitacdo urbana,
destacando o esforg¢o técnico e financeiro, parte dele em conjunto com a Unido de Freguesia de Azeitéo,

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

Em 2013 a requalificagdo de umas antigas instalagfes sanitarias
na Praca da Republica para instalagdo do Posto Municipal de

Turismo em Azeit&o foi um ponto de viragem.
Lavadouro

Localizado junto ao adro da Igreja de S. Lourenco, o lavadouro de
Vila Nogueira foi objeto de uma reconstrucéo total da cobertura e
reabilitacdo dos restantes elementos em abril de 2014,
conservando a traca original. Atualmente suporta o uso original
através de encenagfes contempladas pela populacdo, 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
conservagdo nos ultimos anos encontrava-se devoluto. Durante o

ano de 2015 sofreu uma acé@o de reabilitacdo urbana total

adaptando o imovel para a instalacdo 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 o0 estacionamento automével ja existente no topo
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 automaovel,
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
funcionamento até terem sido iniciadas as obras, encontrava-se um
pouco degradado e desatualizado face as exigéncias de vida

atuais.

O edificio de construgdo tradicional com paramentos em pedra e
tjolo 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
colocacdo de revestimentos em paredes e pavimentos, na reabilitacdo da cobertura e no cumprimento
das atuais exigéncias relativas ao conforto, imagem e condi¢Bes de funcionamento, no acesso e nas

respetivas instalagfes sanitarias adaptadas e renovadas.

A renovagdo promovera uma imagem atual que se alia a modernizacédo dos estabelecimentos comerciais
no seu interior, melhorando as condicdes de utilizacdo pelos comerciantes e populagdo, num esforco
financeiro de 83.044€ efetuado pela Junta de Freguesia de Azeitdo e 55. 363€ pela Cadmara Municipal
totalizando 138.406€ de investimento publico. Foi inaugurada a 1 de maio de 2016 estando atualmente

em plena atividade.

Requalificacdo de parte da Praca do Rossio

Os trabalhos de requalificacéo da parte Norte da praca, ap0s a retirada de um posto de abastecimento
de combustiveis que, durante décadas, marcou e estagnou a principal imagem da Praca da Republica,
foram iniciados em marco de 2016. A obra entretanto terminada reperfilou a via, os passeios, 0s

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

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 ligacdo com as passadeiras.

A peca escultérica alusiva a atividade vitivinicola e simbolo da

regido, consiste num cacho invertido, com uvas em tons

amarelados e cuja cor é realcada pela instalacdo de iluminacéo

Figura 59 - Praga do Rossio

decorativa.

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

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

4.6.2. Agdes Estruturantes nas Infraestruturas e Espagos Urbanos e Verdes

4.6.2.1. Requalificac&o darua José Augusto Coelho e adjacentes

A Ultima grande intervencao 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 Histérico 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 Misericérdia,
rua Engenheiro Soares Franco, rua Helena da Conceicdo Santos e Silva e rua Maria da Assuncao
Castilho, Largo 5 de Outubro. O anteprojeto prevé ainda uma intervengcdo 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 ligacdo

vidria entre estes espacos.

A intervencdo consiste no reperfilamento de todos os espacos intervencionados, introduzindo modos
suaves, tornando-os acessiveis através da remodelacéo integral dos pavimentos, colocacdo de nova
arborizacdo e reforgo da existente, na implantacdo e uniformizacdo de mobiliario urbano diverso que
inclui bancos, papeleiras, bebedouros, suportes para bicicletas e dissuasores de transito. S&o
valorizadas as estruturas espaciais contribuindo para destacar os monumentos histéricos e outros
elementos construidos, implantagcdo de sinalética de trafego, orientacdo, institucional e toponimia,
remodelacdo da iluminacdo publica, com tipologia adaptada ao uso, perfil e utilizacdo do espaco;
remodelacdo integral da rede de drenagem de &guas pluviais, submersao da rede elétrica e de

telecomunicac¢fes em sintonia com a posi¢do adotada pela EDP e PT.
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Figura 60 - Planta com intervencgdo geral do ante projeto de requalificagdo da rua José Augusto Coelho e confinantes

Prevé-se a curto prazo o desenvolvimento de todos os projetos de execug¢do para a requalificacao,
destinado a privilegiar a circulacdo pedonal na via principal da Vila, ja tendo sido efetuada uma
apresentacdo publica em 2014, onde foi esclarecido um conjunto de intervencdes que, no global,
acabam por reformular, modernizar e embelezar todo o centro histérico da vila, aguardando-se, no

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

Incidindo numa area aproximada de 56.250 m2, representa um forte investimento para a reabilitacdo
urbana a nivel de infraestruturas urbanisticas (praticamente 100% do espaco publico e 31% da area total
da ARU), estando o municipio condicionado para a execucgdo desta intervencdo a necessaria atribuicao

de fundos comunitarios para intervencfes deste ambito.
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Figura 63 - Rua José Augusto Coelho antes e com simulacao da intervencao

4.6.3. Agdes Estruturantes em Edificado Publico

4.6.3.1. Museu Sebastido da Gama - Equipamento

Durante 0 ano de 2016 est4 ainda prevista a reabilitacdo do edificio onde atualmente funcionam o Museu
Sebastido da Gama e o pélo local da Biblioteca Municipal que surge do interesse da autarquia em

revitalizar, reorganizar e dinamizar este espaco cultural.

O projeto, ainda em desenvolvimento, tem como principal objetivo a melhoria das condicBes de
funcionamento deste equipamento, estando proposta a colocacdo de uma plataforma elevatéria para
tornar o edificio acessivel a pessoas com mobilidade condicionada, assim como alterac@es nas fachadas
de forma a aumentar a luminosidade dos espacos interiores e torna-los mais confortaveis em termos

térmicos / acusticos / visuais e de acessibilidade.
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Prevé-se ainda a renovacao e reciclagem do mobiliario existente e aquisicdo de novo, assim como sera
efetuada a pré instalacéo de aparelhos de ar condicionado/aquecimento nos espagos principais de forma

a garantir o bem-estar dos seus utilizadores.

4.6.4. Acdes Estruturantes no Edificado Privado e Atividades Econdmicas

Para além do edificado habitacional, o turismo é uma das principais apostas no ambito da

sustentabilidade econdémica para a ARU Azeitdo.

A proposta de intervengdo apoia-se nas dindmicas criadas com os produtos associados ao enoturismo
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 regiao.

Por outro lado, a localizacdo 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 articulagdo com os municipios de Sesimbra e Palmela, diversificando a oferta, criando
eventos proprios e desenvolvendo os operadores, integrando-0s no espaco e no tempo de uma forma
mais perene. As propostas mais concretas assentam na criagdo ou consolidagdo duma rede de
percursos turisticos nas suas diversas vertentes: pedestre, BTT, equestres, maritimos, tematicos,
geotour e ecotrilhos para todos os niveis com a introducéo de centros de interpretacdo e de apoio ao

visitante em rede.

No interior da ARU ndo 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 é 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 acbes

estruturantes relacionadas com o turismo:

e Palacio dos Duque de Aveiro (ID: EVNG)

Atualmente pertencendo a varias familias, o imovel classificado de interesse publico, ainda que

parcialmente habitado, apresenta uma necessidade emergente de intervencao.

Inquestionavelmente, a reabilitagdo deste patrimonio arquitetonico em presenca e a sua revitalizagao
aproveitando o forte potencial que um imdvel deste nivel tem em adaptar-se, por exemplo, a um
empreendimento turistico, podera fazer toda a diferenca na malha econémica envolvente. Poderia ser
uma justa homenagem & histéria deste palécio, voltando a ser o Ex-libris da Vila com a sua sala de

visitas (Rossio).
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O municio de Setubal desencadearda todos os instrumentos que tera ao seu alcance com a aprovagdo da

ORU Azeitao para que a situacdo do imével ndo se mantenha por mais tempo.

e Convento de S. Domingos antigo Convento Nossa Sr2 da Piedade ( ID: EVN334)

Apesar de manter o uso habitacional o edificio recentemente alvo de obras de conservacéo, introduzindo
um espirito na renovagdo para o espacgo que esta ainda ligado ao centro hipico localizado a Sul. Para o
local prevé-se a valorizacdo dos espacos existentes, modernizacdo das infraestruturas e reforco da

funcéo de equipamento hipico.

e Reconversédo da Galeria Comercial Sofarida para empreendimento turistico (ID: EVN47)

Situado na Rua José Augusto Coelho, N° 100, com uma localizacao privilegiada no eixo central da Vila, o
edificio dos anos 80, outrora galeria comercial Sofarida onde se localizava a farmacia local, diversos
comércios e servicos, esta atualmente num processo de reconversdo para instalacdo de um

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

O projeto, em fase final de apreciagéo, visa a adaptacdo da edificagdo existente para a implementacéo
de um estabelecimento hoteleiro (grupo hotel), com classificacdo na categoria de 4 estrelas, com 12

unidades de alojamento e capacidade maxima de 24 hospedes.

e Reconversdo do antigo Cinema e edificio confinante em Museu do Azeite e empreendimento
turistico (ID: EVN96 e EVN97)

Proposta de reconversdo do edificio do antigo Cinema Vitéria Azeitonense e edificio habitacional
confinante a Poente, para empreendimento hoteleiro de 4 estrelas, com cerca de 1500 m2 de &rea bruta,
17 unidades de alojamento e capacidade de cerca de 50 hdspedes. O projeto, em fase preliminar de
apreciag8o nos servicos técnicos, prevé ainda um ndcleo museolégico reservado a tematica do Azeite e

uma zona de lazer, salde, beleza e bem estar.
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4.6.5. Acdes Estruturantes Imateriais

As acles estruturantes imateriais sdo acdes que ndo sédo fisicas no territério, mas que o municipio
enquanto entidade gestora proporcionara, criando e sustentando as condi¢cbes necessarias ao sucesso

da operacédo. Séo sobretudo acdes relacionadas com o modelo de governanca.

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

permanente das a¢des de reabilitacdo urbana e dos potenciais investidores, € um designio.

Criar condic@es de trabalho e desenvolver uma nova missdo mais ampla e holistica para a Equipa
de Reabilitacdo Urbana, essencial para que 0s instrumentos previstos possam se concretizar

rapidamente.

Fazem ainda parte das acdes estruturantes a eficacia da politica fiscal prevista. Da correta
implementacdo dos incentivos a quem reabilita, com as fortes penaliza¢des fiscais a quem ndo conserva
nem reabilita o seu patrimoénio, depende ainda o sucesso da operacionalizagcdo da ORU em causa. Da
base de dados com a informagédo atualizada e sistematizada resulta e da origem a aplicacao da politica
fiscal assumida. A Base de Dados do Edificado ARU relne, assim, as informacdes de diagnostico com
inspecdes técnicas, a caracterizagdo fisica e patrimonial do imdvel, correlaciona com informacao
georreferenciada com outros instrumentos de gestdo municipal, nomeadamente outras base de dados e

aplicacbes informaticas.

Ao longo dos ultimos anos ja com as delimitagcdes aprovadas sente-se a necessidade de um Plano 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 informacgdo que se aplicara também a ARU de Setubal.
Cada vez mais é importante concertar e compilar a informacéo dispersa dos diversos atores e entidades
publicas envolvidas no complexo processo de reabilitacdo urbana, é indispensavel concentrar a
informacao relativa a incentivos e demais informagdo num so interlocutor preferencial, neste caso a

Equipa de Reabilitacdo Urbana.

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

para que depois se apliguem subsidiariamente os instrumentos legais previstos.

O plano de comunicagéo devera conter todas as estratégicas de marketing, publicidade e comunicagdo a
implementar para a prossecucao dos objetivos identificados. Consistira em anincios e publicidade a
atividade e ag¢les, avisos para obras, folhetos informativos, gestdo e congregagcdo da informacgéo
disponivel em site, e prevera a realizacdo de Jornada/ Congresso de Reabilitacdo Urbana Caso de
Estudo Setubal.
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Uma das principais preocupacdes é garantir a adesdo dos principais atores e agentes no processo de

reabilitacdo urbana e, para isso, a informacéo, a clarificacao e a transparéncia sédo essenciais.

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

facilitando o acesso a informacéo do mercado imobiliario, nos centros histéricos de Setubal.

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

condicionalismos.

Promove a integridade, prevendo a concretizacdo de um conjunto de normas legais e
regulamentares urbanisticas de atuagdo no edificado e ocupacBes de via publica, relativas a

insercdo urbana e arranjo estético, em instrumento préprio.

Para além da aposta clara no turismo ndo podera nunca descurar-se que a verdadeira politica assenta
no refor¢co da habitacdo no centro histdrico e que devera ser integrada com a articulagdo dos varios
agentes e intervenientes que tenham como objetivo comum a captacdo de novos habitantes, mas
também a melhoria das condicbes de habitabilidade da populacdo ja residente, criando-se um

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

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

arrendatarios.

4.7. Quadro de Apoios e Incentivos as A¢cdes de Reabilitacdo Urbana

4.7.1. Incentivos de Natureza Fiscal

Com a delimitagdo das areas de reabilitacdo 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 iméveis (IMT), da mesma forma que

possibilitou a criag@o de outro tipo de incentivos municipais.

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

e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Nesta secao sdo identificados os incentivos fiscais previstos e aplicaveis as acdes de reabilitacdo urbana

em prédios urbanos ou fracdes localizados no interior da Area de Reabilitagcdo Urbana de Azeito.
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4.7.1.1.1sencdo no IMI

Com a aprovacdo da ORU Azeitdo manter-se-a a discriminacdo 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, apds acdes de reabilitagdo urbana, a contar do ano, inclusive, da sua

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

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

acles previstas no respetivo estatuto designadamente:

“Acbes de reabilitacdo: as intervengbes destinadas a conferir adequadas caracteristicas de desempenho
e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a um ou varios edificios, ou as construcbes
funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as suas fra¢des, ou a conceder-
Ihe novas aptiddes funcionais, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso com padrBes de
desempenho mais elevados, das quais resulte um estado de conservacdo do imével, pelo menos, dois

niveis acima do atribuido antes da intervenggo.”

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

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

As inspec¢@es 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 de
2006, e Portaria 1192B/06 de 3 de novembro, com as devidas adaptacdes para a determinacdo do
estado de conservagdo das unidades. Para as inspecdes técnicas esta a ser utilizado amplamente o
Método de Avaliagdo do Estado de Conservacdo de Iméveis (MAEC), cujas instru¢des de aplicacao

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

OBJETO INCENTIVO TERRITORIO DURACAO ENQUADRAMENTO METODOLOGIA
LEGAL
Prédio urbano ISENCAO ARU 5 ANOS Estatuto dos Beneficios | Inspegéo técnica prévia
apoés acao Fiscais artigo 71° e e apos Acao de
reabilitacao Aprovagao da ARU Reabilitacdo Urbana
urbana gue comprove a subida

de 2 niveis na
classificacao do estado

de conservagéo

Figura 64 - Isencao do Imposto Municipal sobre Imoveis — IMI
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4.7.1.2. Majoracdes e Minoracdes no IMI

Para além dos beneficios acima expressos, nos Ultimos anos, tém sido aprovadas em Assembleia
Municipal, majoracdes e minora¢des do imposto municipal sobre iméveis (IMI) para prédios urbanos
localizados no centro histérico de Setubal, nos nilcleos histéricos de Azeitdo e nas ARU Azeitdo e de
Setubal. Os valores variam entre os 15% e os 50% de reducdo para as minoragdes e de 15% a 200% de

agravamento para as majoragées.

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

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

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

Urbanas delimitadas para o concelho.

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

enquadramento:
Majoragdo 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 conservagdo, ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou facam 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 RJRU.

Majoracao de IMI para Prédios em Ruina

Para efeitos da aplicacdo da taxa majorada de IMI, elevada ao triplo (majoracdo em 200%) a
identificacdo dos prédios ou fracdes autbnomas em ruina é da competéncia da entidade gestora e, de
acordo com a legislacdo 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 fungéo, ndo possuindo condicbes de habitabilidade ou de ser

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

A taxa de IMI aplicivel a prédios urbanos que se encontrem devolutos hd mais de um ano sera elevada
ao triplo (sofrendo uma majoracdo em 200%), conforme definido no Decreto-Lei n.° 159/2006 de 8 de

agosto, nos termos do disposto do artigo 112° do CIMI, articulado com o previsto no artigo 66° do RJRU.
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MinoracGes de IMI para Prédios Conservados

O municipio tem definido areas territoriais que sejam objeto de operacdes de reabilitacdo urbana ou
combate a desertificacdo e minorar até 30% a taxa em vigor para 0 ano a que respeita o0 imposto e,
cumulativamente, fixar uma reducéo até 20% a aplicar a prédios urbanos arrendados, conforme previsto
nos n.° 6 e 7 do artigo 112°, desde que reunidas as condi¢cdes pode perfazer uma minoragcdo maxima de
50%.

Neste sentido, por deliberacdo da assembleia municipal, tem sido ainda reduzida a taxa que respeita o
imposto a aplicar aos prédios urbanos, a requerimento do interessado, mediante apresentacdo de
elementos instrutérios comprovativos, apos acfes de reabilitagdo urbana e realizada uma inspecao

técnica que atesta o estado de conservacdo 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 patriménio cultural, nos termos da respetiva legislacdo 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 aquisicdes de prédios
urbanos ou fragBes autonomas destinados exclusivamente a habitacdo prépria e permanente, na
primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na &rea de reabilitacdo urbana,

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

OBJETO INCENTIVO TERRITORIO DURA(;AO ENQUADRAMENTO METODOLOGIA
LEGAL
Prédio urbano ISENCAO ARU Na 1° Estatuto dos Beneficios | Inspecgéo técnica prévia e

Transmisséao

Fiscais artigo 71° e

apos Acgdo de

apos acédo
e do Imovel Aprovagao da ARU Reabilitacao Urbana que
reabilitacéo
comprove a subida de 2
urbana,
. niveis na classificagéo do
destinado

exclusivamente
a habitacéo
Prépria e

Permanente

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 intervencdes pelo
que, com a delimitacdo da ARU, foram introduzidos incentivos com vista a promover diretamente as
respetivas acdes de reabilitacdo urbana, prevendo-se desde entédo a reducéo e isencdo de algumas das
taxas administrativas associadas as a¢des, atualmente ja integradas na revisdo anual do Regulamento
de Taxas e Outras Receitas do Municipio de Setubal (RTORMS).

Estao previstas reducdes para metade do seu valor nos atos administrativos de apreciacao e emissao de
titulos e foram ainda previstas isen¢des ao nivel da constituicdo de propriedade horizontal, informactes

prévias, ocupacédo de espaco publico por motivo de obras, vistorias e ficha técnica de habitacéo.

ISENCAO

Constituicao de propriedade horizontal Isencéo
Emissédo de informacéo prévia Isencéo
Ocupacéo de espaco publico por motivo de obras Isencéo
Vistorias e outras diligéncias externas Isencéo
Ficha técnica de habitacéo Isencéo

MINORACAO 50%

Operacgdes de loteamento e obras de urbanizagéo Minoragao - 50%

Emisséo de alvara de licengca ou admissdo de comunicagéo Minoragéo - 50%

prévia de loteamento ou de obras de urbanizacao

Emisséo de alvara de licenga ou admissdo de comunicagao Minoragéo - 50%

prévia de trabalhos de remodelagao dos terrenos

Operagdes urbanisticas relativas a obras de edificagdo e ou Minoragédo - 50%
demolicao
Pedido de autorizagdo de ligagcdo de rede pluvial particular Minoragao - 50%

ao sistema de drenagem pluvial publico

Emisséo de alvara de autorizacao de utilizagédo Minoragao - 50%

Declarag8es prévias/Comunicagdes Minoragéo - 50%
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Emisséo de autorizacéo de utilizagéo Minorag&o - 50%

Alvaras de licenca parcial Minoragéo - 50%
Parecer sobre autorizacéo de localizagao Minoragéo - 50%
Atos de natureza administrativa Minoragéo - 50%

Figura 66 - Incentivos nas Taxas Municipais (RTORMS) - Reducdes e Isencdes nas Taxas Administrativas

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

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

declaracgtes ou certidfes de localizacdo e/ou a atestar a realizag&o de a¢des de reabilitacdo urbana.

Com a delimitacdo da ARU de Azeitdo os sujeitos passivos podem, ainda, adquirir um conjunto de
beneficios fiscais resultantes das a¢fes de reabilitagdo que desenvolvam, nos termos do Estatuto dos
Beneficios Fiscais (EBF), na sua atual redag¢éo, no ambito do Imposto sobre o Rendimento de pessoas
Coletivas (IRC), o Imposto sobre o Rendimento de pessoas Singulares (IRS) e na aplicagdo do Imposto

sobre o Valor Acrescentado (IVA).

Na tentativa de compilar a informacéo, 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 fragBes nela compreendidos, inseridos em ARU, e sem prejuizo de outros beneficios e incentivos

relativos ao patriménio 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
imobiliario que operem de acordo com a legislacao 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 iméveis sujeitos a
acoOes de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitagdo urbana, nos termos do n.° 1 do artigo 71° do

EBF, na sua redacao atual.

b) Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos fundos de investimento referidos no
namero anterior, pagos ou colocados a disposi¢do dos respetivos titulares, quer seja por distribuicdo ou
mediante operacao 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 nédo residentes sem estabelecimento estavel em territdrio 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, territdrio 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 néo residentes detidas, direta ou indiretamente, em mais de 25 % por entidades

residentes.

¢) O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacdo de unidades de
participacdo nos fundos de investimento referidos no n.° 1 é tributado a taxa de 10 % quando os titulares
sejam entidades néo residentes a que ndo seja aplicavel a isencdo prevista no artigo 27.° do Estatuto
dos Beneficios Fiscais ou sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués que obtenham os
rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial ou agricola e ndo 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 reabilitacdo de:

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

ii. Imoéveis arrendados passiveis de atualizacdo 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 a¢fes de reabilitaco. (artigo 71° n°4 do EBF)

e) As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sao tributadas
a taxa auténoma de 5 %, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam inteiramente
decorrentes da alienacéo de imdveis situados em Area de Reabilitacdo Urbana, recuperados nos termos

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

f) Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS residentes em territério portugués sao
tributadas a taxa de 5 %, sem prejuizo da opgéo 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 reabilitacéo;

ii. Iméveis arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos dos artigos 27.°

e seguintes do NRAU, que sejam objeto de ac¢des de reabilitacéo.

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

natureza, nao prejudicam, porém, a opcao 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 reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma especifico, realizadas em
imoveis ou em espacos pulblicos localizados em areas de reabilitagdo urbana (areas criticas de
recuperacgdo e reconversdo urbanistica, zonas de intervencédo das sociedades de reabilitagdo urbana e
outras) delimitadas nos termos legais, ou no &mbito de operacdes de requalificacdo e reabilitagdo de

reconhecido interesse publico nacional. (Redacéo da Lei n.° 64-A/2008 de 31 de dezembro)

2.24 - As empreitadas de reabilitacdo de imoéveis que, independentemente da localizacdo, 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 reabilitacéo de edificios
ou ao abrigo de programas apoiados financeiramente pelo IHRU. (Redacgéo da Lei n.° 64-A/2008 de 31

de dezembro)

2.27 - As empreitadas de beneficiacdo, remodelagdo, renovacao, restauro, reparacdo ou conservacgéo de
imdveis ou partes autbnomas destes afetos a habitagdo, com excecdo dos trabalhos de limpeza, de
manutenc@o dos espacos verdes e das empreitadas sobre bens imdveis que abranjam a totalidade ou
uma parte dos elementos constitutivos de piscinas, saunas, campos de ténis, golfe ou minigolfe ou

instalacdes similares.

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

valor global da prestagéo de servicos.

Sera ainda estimulado o arrendamento designado para habitagdo permanente para jovens através do
programa “Porta 65”, ou outro que se venha a criar, com o0s beneficios intrinsecos ao facto da
habitacdo se localizar numa area urbana classificada como centro histérico e em Area de Reabilitagdo

Urbana.
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4.7.3. Solucdes e Fontes de Financiamento

A entidade gestora, neste caso o municipio de Setlubal, 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 reabilitacdo urbana (FIIRU), conforme previsto no artigo 77° do RJRU, com a intencdo de conferir
autonomia e atrair investimento publico e privado, suscetiveis de desenvolver e impulsionar grandemente

a reabilitacdo urbana.

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

ORU sistematica, de dinamizacdo e modernizacdo das atividades econémicas.

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 disponibilizacdo dos meios necessarios para financiar os défices que
devem ser previamente quantificados. Seréo identificados alguns dos programas mais relevantes para a
tematica da reabilitacdo 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 relne a atua¢do dos 5 Fundos
Europeus Estruturais e de Investimento - FEDER, Fundo de Coeséo, FSE, FEADER e FEAMP - no qual
se definem os principios de programacdo que consagram a politica de desenvolvimento econdémico,

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

Estes principios de programagéo estéo 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
0 crescimento e a criagdo de emprego, as intervengfes necessarias para 0s concretizar, as realizacoes e

os resultados esperados com estes financiamentos.

O estimulo & producdo de bens e servicos transacionaveis, o incremento das exportacdes, a
transferéncia de resultados do sistema cientifico para o tecido produtivo, o cumprimento da escolaridade
obrigatoria até aos 18 anos, a reducdo dos niveis de abandono escolar precoce, a integragdo das
pessoas em risco de pobreza e combate a excluséo social, a promocéo do desenvolvimento sustentavel,

numa otica de eficiéncia no uso dos recursos, o reforgo da coesao territorial, particularmente nas cidades

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 83104


https://www.portugal2020.pt/Portal2020/Media/Default/Docs/1.%20AP_Portugal%202020_28julho.pdf
http://ec.europa.eu/europe2020/index_pt.htm

e em zonas de baixa densidade, a racionalizacdo, modernizacdo e capacitacdo da Administracdo

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

Merece ainda destaque a estratégia de investigacdo e inovacao de Portugal para uma especializacao
inteligente nas suas componentes NACIONAL e REGIONAIS.

O Portugal 2020 sera operacionalizado através de 16 Programas Operacionais a que acrescem 0S

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

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

organizado em 2 niveis de coordenacéo: politica e técnica.

Lisboa/ Eixo 8 - Desenvolvimento urbano sustentavel Pl 6.5

Prevé a Reabilitacdo de espago publico, integrada na reabilitacdo do conjunto edificado envolvente, e
qualificagcdo e modernizacdo do espaco e do ambiente Reabilitacdo e reconversdo de espacos 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), homeadamente
destinados aos seguintes usos: habitagdo, equipamentos de uso publico, comércio e/ou servicos
Demolicdo de edificios visando a criacdo de espacos publicos, desde que integrada na reabilitagdo do
conjunto edificado envolvente Apoio a aquisi¢do de equipamentos para monitorizacdo 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 A¢bes de apoio a Regeneracgao urbana Mobilizacdo de instrumentos financeiros Pl 9.8

A delimitacdo territorial é definida no plano integrado local, correspondendo a pequenas areas

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

Prevé a qualificacdo e modernizacdo do espaco e do ambiente urbano. Recuperacdo, expansédo e
valorizacdo de sistemas e estruturas ecolégicas urbanas e infraestruturas verdes. Equipamentos de
apoio ao desenvolvimento econdémico. Reabilitacdo, adaptacdo e refuncionalizacdo de equipamentos
publicos de apoio ao desenvolvimento social e de promogé&o da inclusdo e da inovacao social A¢es de
reabilitacdo de edificios de habitacdo social. A¢des de reabilitacdo de edificios de habitacdo privada

através de instrumentos financeiros.

Apesar de este acordo ter sido iniciado em 2014, continua a data a existir informacgéo ainda dispersa e
pouco concreta, mas que se vai alterando e especificando & medida de que os Programas Operacionais
verificam o0s constrangimentos das estratégias definidas e as regras dos Fundos afetos aos

financiamentos, tanto publicos como privados.

Assim, a informacdo compilada apenas pode ser meramente indicativa e com necessidade de verificacdo

e validacao 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 deciséo, inclui a prioridade 6.5
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relativa a reabilitagéo 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, 0 Municipio ndo podera intervir, no entanto, existem previstos, mas nao

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 articulagdo das
intervengdes previstas com outros instrumentos de promogao da revitalizagdo urbana”, que poderao ser
identificados instrumentos /iniciativas, apoiadas ou ndo por Fundos Europeus Estruturais e de

Investimento que, num determinado territério, contribuam para a revitalizagédo urbana desse espaco.

A titulo informativo e sujeito a confirmacao, poderdo os particulares candidatarem-se, desde que os seus
projetos contribuam para os objetivos do programa, procurar apoio nas estruturas locais (GAL, urbanos,
costeiros e Rurais) com instrumentos de financiamentos que poderdo contribuir para a promocéo da
revitalizacdo urbana nas suas mais variadas formas, quer de inclusdo, desenvolvimento, e

empreendedorismo e outras que contribuam para o desenvolvimento da envolvente.

O PORLisboa no eixo prioritario 8 - Desenvolvimento urbano sustentavel identifica na prioridade de
investimento 6 nas intervencdes em habitagcdo 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 Setubal e ainda em avaliacao.

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano — PEDU

O PEDU é o instrumento de programacgdo que suportard a contratualizacdo com as Autoridades

Urbanas.

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,
regeneracao 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 Setubal 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 Reabilitagéo e Revitalizagéo Urbanas - € um instrumento
financeiro criado no d&mbito do Portugal 2020 e, como tal podendo vir a ser financiado pelos Programas
Operacionais Regionais, do Continente e Regiées Autébnomas, e pelo Programa Operacional
Sustentabilidade e Eficiéncia no Uso de Recursos, para apoio a reabilitacdo e revitalizacdo urbanas,
incluindo a promocéo da eficiéncia energética, em complementaridade, na reabilitacdo de habitacdo para

particulares.

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

Municipios:

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

¢ Reabilitagdo de espacos e unidades industriais abandonadas com vista a sua reconversao.

A utilizacdo a dar aos edificios podera ser para habitacéo, atividades econémicas ou equipamentos de

uso coletivo.

Complementarmente serdo apoiadas as intervenc¢des em eficiéncia energética concretizadas no ambito
do projeto de reabilitacdo 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 fragBes em edificios de
habitacdo social que sejam objeto de reabilitacdo integral no ambito de Plano de Ac¢éo 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 recomendacdes das avaliagbes 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 avaliacdo, suporte e legibilidade do projeto em concreto.
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4.7.3.2. Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado

O novo instrumento no ambito da politica de habitacédo e reabilitacdo 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 reabilitacdo de edificios e a regeneracdo urbana, combater o
despovoamento dos centros urbanos, promover 0 acesso a habitacdo, 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 construcdo, a sua reorientacdo para reabilitar e a criacdo de

emprego no setor.

O Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado (FNRE) sera um Fundo Especial de Investimento
Imobiliario, fechado e de subscricdo particular, orientado para o desenvolvimento de projetos de
reabilitacdo de imdveis e para a promocdo do arrendamento, tendo em vista a regeneracdo urbana e o

repovoamento dos centros urbanos.

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

forte controlo do risco, a transparéncia, o rigor informativo e a prote¢édo dos investidores.

A nivel de politicas de investimento prevé: o minimo de 60% da é&rea reabilitada destinada ao
arrendamento para habitacdo permanente, a disponibilizar em condi¢cbes que permitam o acesso da
classe média, enquanto que a restante area € destinada ao comércio, servi¢os tradicionais e a outras
tipologias de habitacdo, devendo estas regras de afetacdo serem verificadas tanto em termos globais

Como por municipio.

Tem ainda um modelo de funcionamento associado e podem participar as Entidades publicas do Estado,
reabilitando e rentabilizando o patriménio sem aumentar o endividamento, os Municipios, prosseguindo
com as suas politicas de habitacao, reabilitagdo e regeneracdo dos centros urbanos, as Entidades do
Terceiro Setor, reabilitando e rentabilizando o patriménio sem recurso a empréstimo, e as Entidades
privadas, incluindo pessoas singulares, reabilitando e rentabilizando o patriménio sem recurso a

empréstimos.

Como metas indicativas para 2017-2026 estima-se um investimento de 1.400 milh6es de euros,
montante de ativos e reabilitacdo a realizar ao longo de 10 anos, aplicados em 1.000.000 m2
reabilitados, sendo 800.000 m2 para habitagdo, 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
operacdes de reabilitacdo de edificios com idade igual ou superior a 30 anos que, apés reabilitacao,
deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fracdes destinam-se a arrendamento

em regime de renda condicionada.

Este programa tem uma dotacao inicial de 50 milh8es de euros, contando com o apoio financeiro do
Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa. Podem
candidatar-se a este programa pessoas singulares ou coletivas, de natureza privada ou publica, que
sejam proprietarias de edificios, ou parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem ser titulares de
direitos e poderes sobre os mesmos que Ihes 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 Habitacdo e da

Reabilitagdo Urbana, IP.

4.7.3.4. LIFE 2014-2020

O programa LIFE é o instrumento financeiro da Unido Europeia que apoia projetos de conservacao
ambiental e da natureza. Desde 1992, o programa cofinanciou 3954 projetos em todo o espag¢o da UE,

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

O orcamento global do subprograma Ambiente para o periodo 2014-2017 é de 1.347 mil milhdes de

Euros.

O orcamento para projetos do dominio prioritario Natureza e Biodiversidade, incluindo os relacionados
com governagéo e informacéo, em toda a vigéncia do LIFE correspondera pelo menos a 55% do valor do

subprograma Ambiente atribuido a projetos financiados através de subvencdes de acao.

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 Comissé@o Europeia em colaboragdo 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 coesdo da Unido Europeia através da

recuperacao e reaplicacédo dos fundos estruturais previstos nos Programas Operacionais do QREN

O JESSICA Holding Fund Portugal corresponde a operacionalizagao da iniciativa JESSICA em Portugal,

consistindo num Fundo de Participacbes gerido pelo BEI e dotado de 130 milh6es de euros para
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realizacdo de investimentos nos Fundos de Desenvolvimento Urbano que, numa otica reembolsavel,

financiardo projetos concretos de reabilitacédo urbana.

O Turismo de Portugal, I.P., na regido é gestor do Fundo de Desenvolvimento Urbano — Turismo (FDU —
Turismo), com uma dotacdo de 31,2 milhSes de euros dirigida a projetos localizados na regido NUTS I
de Lisboa (21,2 milhGes de euros) que contribuam para a regeneracgdo, reabilitacdo e revitalizacdo

econdmica em meio urbano e para o reforco da competitividade e atratividade turistica nacional.

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

No que respeita as energias renovaveis, o PNAER 2020, prevé uma reducédo 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 alcancar, que devera
situar-se em cerca de 35% (face a 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 trajetorias de introducéo de FER em trés grandes setores:

e Aquecimento e arrefecimento
e Eletricidade

e Transporte

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

4.7.3.7. PNAEE - Plano Nacional de Ac¢ao para a Eficiéncia Energética

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

e comportamentos e agricultura.

Estas areas 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 alcancar os objetivos propostos.
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4.7.3.8. Fundos Ambientais da Associacdo Portuguesa do Ambiente — APA

Nestes fundos incluem-se o Fundo Portugués do Carbono, o Fundo de Protecédo de Recursos Hidricos e
o Fundo de Intervencdo 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 alteracdes climaticas. O segundo tem como objetivo prioritario promover a utilizacdo
racional e a protecdo dos recursos hidricos, através da afetacéo de recursos a projetos e investimentos
necessarios ao seu melhor uso. Por dltimo o Fundo de Intervengcdo Ambiental tem por misséo financiar

iniciativas de prevencao e reparacdo 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 agfes
municipais com finalidades distintas e especificas (exemplos: ADREPES / Pacto de Autarcas / PRA
ARRABIDA etc.) visando sempre alcangcar 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 Operacao de Reabilitacdo Urbana a criagdo de um
regime procedimental especifico, interno aos servigos camararios, com competéncia no controlo prévio
de operacgdes urbanisticas, no sentido de assegurar uma maior celeridade na sua apreciagao e resposta
efetiva.

Contudo, e até disposicao legal em contrario, aos procedimentos de licenciamento e de comunicacao
prévia de operagdes urbanisticas compreendidas nas a¢bes de reabilitagdo de edificios ou fracGes

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

Também no relacionamento com as entidades externas a consultar, ao abrigo do artigo 50° do RJRU,
prevé-se a adocdo de uma comissdo de apreciacdo, composta pelas entidades que, nos termos da lei,

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

A conservacao sistemética é condicdo fundamental para que, no futuro, os edificios ndo entrem em ruina
e ndo venham a ser exigidas obras de reabilitacdo profunda. Assim, prevé-se a instituicdo de um sistema
de monitorizacdo periédica do edificado com inspec¢des realizadas por técnicos camararios, de forma a

manter atualizado o estado de conservagdo do imdvel.

Este objetivo de monitorizacédo e atualizagcdo sistemética apenas se concretiza com o funcionamento da
Base de Dados do Edificado ARU com identificacdo de todos os prédios urbanos georreferenciados,
que depende da identificacdo das matrizes urbanas e respetivos cadastros. Se nos Ultimos anos a

preocupacéo foi criar a base de dados, nesta fase sera a sua real aplicagdo 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 reforco da equipa ja criada com técnicos especializados e com experiéncia em acfes
desta natureza, garantindo todo o apoio técnico no encaminhamento e instru¢do das solicitagdes, no
planeamento e programacdo da obra e trabalhos a executar, validando o cumprimento das regras
técnicas e regulamentares aplicaveis, bem como as boas praticas definidas para intervencdes de
recuperacdo e reabilitagdo de edificios antigos. Esta equipa podera vir a garantir um atendimento

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

O acompanhamento proativo de todos os interessados nas grandes e pequenas acles de
reabilitacdo serd um dos objetivos significativos com o intuito de nomear o municipio como um parceiro

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

Uma das tarefas arduas da equipa € a tentativa de mobilizar e desafiar proprietarios a integrar a
estratégia. A aproximacgédo da decisdo, a facilidade de comunicac¢éo, a clarificacdo dos procedimentos e
transparente atuacao faz esta equipa manter uma acdo pedagdgica, contrapondo a anterior imagem da
administracdo local. Promover a capacidade de resposta da CMS ao municipe através do interlocutor o

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

A criagdo de um gestor de procedimentos de reabilitacdo é a forma encontrada de acompanhar as a¢fes
e agilizar as tramita¢des envolvidas, disponibilizando-se os meios técnicos adequados. A esse mesmo
gestor caberd clarificar e simplificar os procedimentos de controlo prévio, assegurando o cumprimento

dos prazos legais na sua apreciacdo, empenhando-se em encurtar 0s tempos previstos.

Como ja foi referido o plano de comunicacgdo 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 adocdo do programa estratégico de reabilitacdo urbana inerente neste documento relaciona e
confronta os custos estimados das a¢cdes materiais de reabilitacdo previstas que deverdo ser
quantificados (esta estimativa devera ser utilizada com a devida salvaguarda, pois é apenas um célculo
aproximado baseado em custos médios de construcdo com base num histérico comparativo das acdes e

nao num projeto real e adaptado a cada edificio).

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

espacos publicos, com prioridade para 0s projetos estruturantes e urgentes.

Para o edificado foram definidos niveis de intervencdo em funcéo do estado de conservacdo, resultante
do diagnéstico do estado de conservagdo e utilizacdo do edificado ARU Azeitdo e para o qual foi
estimado um custo de obra por metro quadrado. Da multiplicagéo deste valor médio estimado pela area
de intervencao/ construcdo prevista em cada edificio obtemos o custo estimado da intervencgdo para o

edificado.

Para os projetos estruturantes e urgentes foi calculado um valor médio de intervencdo por metro
quadrado em edificado ou em espaco publico, adquirindo-se o custo de intervencdo global através da
multiplicagdo deste pela area de intervencdo. Numa situacdo em particular, foi ainda calculada uma
estimativa de custos em funcdo de um anteprojeto desenvolvido nos servicos técnicos da Céamara

Municipal.

Para o calculo do custo estimado de intervencdo no edificado foram efetuados estudos comparativos e
avaliados estudos cientificos sobre a intervencdo em centros histéricos, estando os valores base,
sustentados no valor de construcdo na Portaria 156/2014 de 12 de agosto, prevista e atualizada
anualmente, tendo as necessérias adaptacdes face ao cariz historico e construtivo das edificacdes em

causa.

Apés o levantamento, caracterizacdo e para as estimativas realizadas foram ponderados todos os
imoéveis existentes na ARU Azeitdo, independentemente do carater publico ou privado. Para cada nivel
do estado de conservacdo e, obviamente, em fung¢édo das necessidades de reparacdo, foram estimados

custos para a reabilitagdo necessaria, conforme figura abaixo:

Estado de Conservagao/Nivel de Intervencgao Estimativa de Custo de Obra Euros/imz2)
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 Intervencao
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Estes valores de construgdo sdo estimados por metro quadrado, referenciando-se unicamente a
intervencao fisica no edificado, ndo abrangendo as taxas legais em vigor nem os respetivos custos de
aquisicdo do imdvel, de eventuais indemnizacdes ou realojamentos, nao inclui custos de projeto, gestao

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

Todas as estimativas funcionam apenas para efeitos de célculo do valor global da intervengdo, com
valores néo vinculativos, que ndo devem constituir referéncia nem vinculo para futuras intervengdes, pois
derivam em parte, de uma avaliacdo do estado de conservacdo efetuado apenas pela observacdo
exterior do edificado, e por isso, menos rigoroso. SO através da elaboracdo dos respetivos projetos de

execucado podera ser definido o valor real de intervencao por edificio, unidade ou fragao.

4.8.1. Agdes Estruturantes — Estimativas de Custos

Para a concretizagdo da estratégia da reabilitacdo urbana que se pretende implementar foram
identificados os projetos quer publicos quer privados, quer no edificado, quer no espaco publico que por
si sO contribuam e alavanquem a renovacdo e revitalizagdo necesséria & mudanga e consequente

regeneracéo do nucleo.

ApOs a definicdo dos projetos estruturantes, conforme especificado anteriormente, foram inseridos pelas
categorias de Edificado Publico, Edificado Privado e Infraestruturas Publicas e calculadas as respetivas
estimativas de custo das intervengfes. Estas estimativas foram contabilizadas sobre valores médios de
intervencdo para projetos semelhantes e apresentam uma margem de variagdo por serem apenas

valores de referéncia sem a especificidade de cada construcao.

Acdes Estruturantes Acdes Urgentes
Infraestruturas Publicas Il  Péssimo

[0  Edificado Privado Mau

Bl Edificado Publico

—/ Limite ARU Azeitéo - 2016

Figura 68 - Planta com A¢des Estruturantes
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Os edificios inseridos na categoria do Edificado Publico incidem sobre o Museu Sebastido da Gama e o
Mercado Municipal e os edificios incluidos na categoria do Edificado Privado recaem no Palacio dos
Duques de Aveiro, Convento de Sdo Domingos, e duas intervencdes em edificios na Rua Augusto

Coelho de reconversao em empreendimento turistico (Hotel).

As acdes relativas as infraestruturas publicas que incidem em praticamente todo o espago publico da
Vila estdo previstas no projeto de requalificacdo da rua José Augusto Coelho que abrange ainda as

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

O quadro abaixo apresenta as categorias de Edificado Publico, Edificado Privado e Infraestruturas
Publicas discriminando sucintamente os edificios correspondentes a intervencgdo, respetivo cddigo

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

Estimativa de
D Acdes Estruturantes in(t:g?vtgn%%o
€
Edificado Publico
EVN236 Museu Sebastiao de Gama 89.000 €
EVN84 Mercado 138.406 €
Sub-total (€) 297406 €
Edificado Privado
EVNG6 Paléacio dos Duques de Aveiro 1.305.945 €
EVN334 Convento de S. Domingos 120.200 €
EVN47 Reconversao da Galeria Comercial Sofarida em Hotel 493.310 €
EVN96+EVN97 Cinema Vitéria Azeitonense e Edificio confinante em Museu do Azeite e Hotel 248.175 €
Sub-total (€) 2167.630 €
Infraestruturas publicas
Requalificac@o 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 intervencdo em Edificios e Infraestruturas Estruturantes 6.475.036 €

Figura 69 - Estimativa de Custo de Intervencao nas Agles Estruturantes

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

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

Para além das ag¢es estruturantes foram ainda identificadas outras agfes que se consideram urgentes

na reabilitacdo urbana do edificado.

E inquestionavel identificar na classificacdo de intervencdes urgentes todos os prédios urbanos
considerados em ruina, uma vez que a sua reconstrucdo contribui para o preenchimento da malha
urbana, eliminando as questdes de insalubridade e perigosidade que habitualmente estes imoveis em

péssimo estado de conservacao proporcionam.

Por outro lado, e pela compreensao e aplicabilidade do MAEC na avaliacdo do estado de conservacao,
conclui-se ainda que a maior parte dos iméveis em mau estado também ja ndo promovem as adequadas
condicbes de seguranca e habitabilidade (excecéo feita a avaliagdo da rede de gas pela perigosidade),
pelo que se tornou imperativo ainda identificar como ag&o urgente todos os iméveis avaliados em Mau e

Péssimo estados de conservacéo.

As Intervengdes Urgentes identificadas compreendem os edificios que se encontram em Mau ou
Péssimo estado de conservacdo, em ruina e/ou que se encontrem a deteriorar os edificios contiguos,
assim como 0s que possam apresentar perigo para a via publica. Foram assinalados com esta
classificagdo 21 edificios, sendo destes 15 edificios em Mau estado de conservacdo e 6 edificios em
Péssimo estado de conservacdo, normalmente associados a ruina, sendo representados no territério

urbano da seguinte forma:

Acgdes Urgentes

Péssimo
Mau

Figura 70 — Prédios urbanos com Estado de Conservagédo Mau e Péssimo - A¢des Urgentes

ORU Azeitdo . PROGRAMA ESTRATEGICO DA REABILITACAO URBANA EM AZEITAO . JUNHO 2016 95| 104



Face a este cenario, num universo de 258 edificios, cerca de 8 % dos mesmos carecem de intervencdes
urgentes por apresentarem niveis de salubridade bastante reduzidos e eventual perigosidade para a

seguranca, sendo o custo estimado para interven¢do de acordo com o quadro abaixo discriminado:

Estados de Conservagao Valor/m2 Valores em €

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

Figura 71 - Custos das Intervencgdes Urgentes em edificios

Face ao exposto, sdo estimados trés milhdes, novecentos e catorze mil euros necessarios para a
concretizacéo de obras de reabilitagcdo em edificios em Mau e Péssimo estado de conservacao, cujo
grau de intervencao é profundo e expressivo, muitas vezes ultrapassando o valor m? da construgdo nova

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

4.9.1. Estimativas de Intervengdes em Patriménio Municipal

Dos 258 imdveis existente na ARU Azeitdo apenas quatro iméveis sdo propriedade municipal. As
intervencdes a implementar pretendem melhorar significativamente as condi¢cdes de utilizacdo do

patrimonio edificado pertencente ao municipio.

Esta € uma componente fundamental da intervencao, uma vez que, o objetivo da Reabilitagdo Urbana é
o de requalificar tecidos urbanos e edificios degradados ou funcionalmente inadequados, melhorar as
condicdes de habitabilidade e de funcionalidade do edificado e dos espacos ndo edificados, afirmando os
valores patrimoniais, materiais e simbdlicos como fatores de identidade, diferenciacdo e competitividade
urbana, ou seja, a promocéo 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 & intervengcdo nos edificios de patriménio

municipal:

ID Edificio Municipal Estimativa de custo de intervengao (€)
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 patriménio municipal

4.9.2. Estimativas de Interven¢des em Espaco Publico

Ao nivel de intervencdes em espacgo publico o municipio tem apostado em desenvolver projetos de
requalificacéo urbana, reequacionando constantemente as infraestruturas existentes, com o objetivo de

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

No quadro seguinte apresentam-se as estimativas referentes a implementacdo das duas intervencdes

previstas em espaco publico com base nos anteprojetos desenvolvidos:

Estimativa de custo de intervencéao

(€)

Propostas de Intervencéo:

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

Figura 73 — Estimativas de custos das intervencdes em espaco 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
legislacdo de enquadramento, nomeadamente no dever de conservacao do edificado a cada oito anos.
Para efeito de programacao estabelece-se que as intervengdes em iméveis privados no prazo maximo
previsto de programacdo 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 determinacdo reforca-se no RJUE ao estabelecer a obrigatoriedade dos edificios serem objeto de
obras de conservacédo, 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 Conservagao” Estas obras visam manter os
edificios em boas condi¢cdes, mantendo a seguranca, 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 a¢bes necessarias dependendo do estado de
conservagdo dos imoveis cuja classificacdo como se esclareceu anteriormente, se encontra dividida em

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

Foi considerado que, para os edificios com classificacdo de Excelente e Bom, atendendo ao seu estado
de conservacao e sem necessidade de reparacdes significativas, apenas se deviam prever intervencdes

no segundo periodo temporal.

Nos edificios com classificacdo de Médio no estado de conservagdo prevé-se haver intervencdes
repartidas em um terco/dois tercos nos respetivos periodos temporais de 1 a 8 anos e 9 a 15 anos,
ambicionando-se que todos os edificios em Médios estados de conservacdo sejam alvo de acdes de

reabilitacéo.

Nos edificios com classificacdo de Mau e Péssimo estado de conservagdo, ainda que ja categorizados
como ag¢les urgentes, prevé-se intervengdes repartidas em partes iguais, em ambos os periodos,

através de acdes de reabilitagdo suscetiveis de apoios fiscais e financeiros.

O préximo quadro descreve sucintamente como se podem processar 0s custos associados ao edificado
privado, em funcdo do estado de conservagdo, num espaco temporal del5 anos. Nesta simulagéo estdo
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 9 a 15 anos Total do horizonte temporal (15 anos)
EVN6 1.305.945 € 1.305.945 €
Edificado EVN334 120.200 € 120.200 €
Privado
Estruturante EVN47 493.310 € 493.310 €
EVN96+EVN97 248.175 € 248.175 €
Excelente 177.687 € 177.687 €
Bom 5.023.989 € 5.023.989 €
Restante .
Edificado 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 € 2.711.132 €
Sub-total (€) 5.110.820€ 9.160.937€ 14.271.757 €

Figura 74 - Estimativa de custos de intervenc¢édo 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 conservacéo e reabilitagdo do edificado privado na ARU Azeitdo.

4.11. Programa de Investimento Global

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

custo associado a toda a operacéo de reabilitacdo urbana prevista entre os anos de 2016 a 2031.

O valor global das estimativas de custos para intervencao no Edificado Publico 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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1a8anos 9 a 15 anos Total do horizonte temporal (15 anos)

ESTIMATIVAS DE ACOES ESTRUTURANTES

Infraestruturas Pablicas Estruturantes

Requalificacéo da rua
José Augusto Coelho 3.915.000 € 3.915.000 €
e ruas adjacentes

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/
Paléacio Duques
Aveiro/ Convento S. 2.395.036 € 2.395.036 €
Domingos/ Hotel Nora
Branca/ Museu Azeite

Hotel
Sub-total (€) 2.395.036 €
Restantes A¢des em Edificado
Excelente 177.687 € 177.687 €
Bom 5.023.989 € 5.023.989 €
Medio 986.186 € 2.002.256 € 2.988.442 €
Mau 601.439 € 601.439 € 1.202.878 €
Péssimo 1.355.567 € 1.355.567 € 2.711.133 €
Sub-total (€) 12.104.130 €
Total de Estimativas de A¢des 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 operacdo de reabilitacdo urbana de Azeitdo, para o periodo de
2016 a 2031, ultrapassa os dezoito milhGes e meio de euros, num esforco financeiro publico de cerca de

23% contrapondo os 77% de esfor¢o privado necessario.
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