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1. PREAMBULO

Desde 2013 que a Assembleia Municipal aprovou as duas Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) do concelho,
elegendo os centros histéricos de Setubal e de Vila Nogueira de Azeitdo como os territérios que

necessitariam de toda a atencdo e dos incentivos possiveis, tendo em vista a reabilitacdo do seu edificado.

A ARU de Azeitdo foi delimitada integrando toda a area do centro histdrico de Vila Nogueira de Azeitdo e da
Aldeia Rica, formalmente identificada nos instrumentos de gestao territorial, e passados cinco anos, depois e
com um vasto conhecimento da realidade da malha urbana envolvida, proporcionou-se a primeira alteracéo
que visou colmatar apenas algumas areas nas charneiras englobando cinco novos edificios, ao mesmo
tempo, que se aprovava a Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU) e do seu Programa Estratégico (PERU)

em 2018, pela Assembleia Municipal.

A presente alteracdo surge agora da necessidade de integrar os dois prédios rusticos que face a sua
histérica importéncia e face & acdo estruturante necessaria no Palacio Duques de Aveiro, esclarecido que

esta o valor patrimonial envolvido, urge n&o ficar de fora dos atuais limites da ARU AZEITAO.

O Palé&cio dos Duque de Aveiro, imovel classificado de interesse publico, e atualmente ja na posse de apenas
um Unico proprietario, apresenta uma necessidade emergente de intervencgéo, tornando-se inquestionavel a
necessidade de reabilitagdo deste patrimdnio readaptando a um uso mais compativel e igualmente majestoso
e notavel do Ex-libris da Vila. O cenario de um futuro empreendimento turistico ganha lugar, encontrando-se

em desenvolvimento estudos e projetos onde se ja se concluiu pela importancia das propriedades adjacentes

outrora jardim, quinta de recreio e vinhas utilizados pelos Duques de Aveiro.

A consciéncia e a evolucdo da abrangéncia, e o maior peso das ARU, em sede de programas e quadro de
apoios e financiamentos conjeturados, levaram a que se considerasse, nesta segunda ampliagdo aos limites
fisicos da ARU AZEITAO, que se manter-se-40 em vigor o conjunto de direitos e deveres associados a

incentivos e beneficios na area fiscal, que sdo dedicados aos proprietarios e investidores.
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2. ENQUADRAMENTO E ANTECEDENTES

Aplica-se a presente proposta de alteracédo da delimitacdo da ARU Azeitdo o Regime Juridico da Reabilitagéo
Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, republicado pela Lei n.° 32/2012, de 14

de agosto, na sua redacdo em vigor (doravante designado por RJRU).

No seu artigo 13° esta previsto que se trata de um procedimento da competéncia da assembleia municipal,
sob proposta da cdmara municipal, que implica a elaboragdo de uma meméria descritiva e justificativa, que
inclui os critérios subjacentes a delimitagdo da area abrangida e os objetivos estratégicos a prosseguir, a
planta com a delimitacdo da &rea abrangida e o quadro dos beneficios fiscais associados aos impostos

municipais, nos termos da alinea a) do artigo 14.° do mesmo diploma.

O ato de aprovagdo da alteracdo a delimitacdo da area de reabilitagcdo urbana, integrando os elementos
acima descritos, sera publicado através de aviso na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na pagina
eletrénica do municipio. Simultaneamente com o envio para publicacdo do aviso referido, a camara municipal
remete ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU), por meios eletronicos, o ato de

aprovacao da delimitacao da area de reabilitacéo urbana.

Cronolégica e esquematicamente ilustram-se os atos e as deliberagdes da assembleia municipal de Setubal

relacionados com a ARU Azeitdo:

Delimitaciio ARU Aprovagdo ORU | PERU 2° Alteracéo a

1° Alteragdo a delimitacéo delimitagcao ARU

Azeitdo ARU Azeitio Azeitio

® MARGO 2013 ® JUNHO 2018 ® JAMNEIRD 2021

Importa apenas destacar que se encontra a decorrer o prazo de 10 anos, apds deliberagdo da assembleia
municipal, em sesséo ordinéria realizada a 24/06/2016, da aprovacéo da ORU e PERU de Azeitdo, publicada

em Diério da Republica sob o Aviso n.° 9668/2016, de 04 de agosto.
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3. PROPOSTA DE ALTERACAO - CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO

No ambito da ORU aprovada foram elencadas diversas a¢des estruturantes, num conjunto de acfes no
edificado publico municipal, mas também no edificado privado, bem como, nas infraestruturas publicas

estando a acéo de reabilitagdo do Palacio dos Duques de Aveiro estrategicamente identificada.

O Palacio dos Duque de Aveiro, classificado como imével de Interesse Publico nos termos do Decreto n.°
129/77, DR, | série, n.° 226, de 29 de setembro de 1977, tem as suas origens numa “casa de campo”
construido em meados do século XVI, edificado sobre algumas casas contiguas ao Convento de Séao
Domingos, onde D. Jorge e D. Jodo de Lencastre se hospedavam durante as suas estadias em Azeitdo. Mas
a construcdo, 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. Destaque ainda para uma extensa varanda, a hascente, com

colunata toscana voltada para as quintas e pomares limitrofes.

No extrato abaixo consegue-se visualizar, mais a esquerda, a representacao grafica dos limites fisicos das
antigas propriedades do Convento de S. Domingos, mas também, do Palacio do Duques de Aveiro onde é
representado a nascente o jardim adjacente, o laranjal, que ainda hoje subsiste a norte com desenho

pontuado ao centro, e uma vasta area de vinhas que faziam parte da propriedade inicial.

Figura 1 - Extrato de cartas que contém as aldéas de Azeitdo, autor desconhecido, pés 1790 Direcdo de servigcos de

A

engenharia (DSE)

O Palacio é hoje a construcdo mais monumental e uma das que melhor simbolizam o passado aristocratico
de Azeitdo encontrando-se atualmente devoluta, contudo, um passo consistente foi dado na viabilizacdo de
uma operacgdo de reabilitacdo do edificado uma vez que pertence hoje a um sé proprietario, ndo estando

repartida a posse como esteve durante anos.
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O Gabinete de Projeto Municipal das Areas de Reabilitagdo Urbana (GAPRU) do Departamento de
Urbanismo (DURB) acompanha a equipa projetista no desenvolvimento de uma futura operacgdo urbanistica,
estando jA& em curso diversos levantamentos, projetos, estudos e sondagens que contribuirdo para o
desenvolvimento de uma futura operacdo urbanistica que visa a reabilitacéo e revitalizagdo da propriedade

como um todo.

A ampliacdo ao limite atual assenta assim exclusivamente na introducdo das propriedades rasticas n.° 78 e

n,° 79 da secdo D da antiga freguesia de S. Louren¢o, mantendo-se o cadastro geométrico, original, que

essencialmente perdurou aos dias de hoje.

Figura 1. Alterac&io & Delimitagéo da Area de Reabilitacido Urbana de Azeitdo— Sobreposicdo ARU Azeitdo 2016 e 2021

A extensdo da ARU Azeitdo, passara dos atuais 178 430 m? delimitados em 2016, para 195 704 m?, estando englobados
0s mesmos 258 edificios cuja base de dados do edificado ARU monitoriza.

Aproveitou-se apenas a presente alteracao para se proceder ainda a acertos pontuais nos limites ja definidos, devido a
necessaria e correta adaptagao desses limites a cartografia a escala 1/2000, mais rigorosa, que foi entretanto atualizada
e utilizada para o efeito.
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Figura 2. Alteragéo a Delimitagéio da Area de Reabilitagdo Urbana de Azeitdo — Proposta ARU Azeitdo 2021

Resumidamente a area de reabilitagdo urbana de Azeitdo ao longo dos anos:

ARU Ne Edificios Freguesias envolvidas Area

Azeitdo 2013 253 S. Lourencgo 135 764 m?
(valores estimados)

Unido Freguesias de

2
Azeitdo 178430 m

Azeitdo 2016 258

Unido Freguesias de

2
Azeitdo 195704 m

Azeitdo 2021 258

Figura 3 — Quadro comparativo/ quantificador de dados da ARU Azeitdo em 2013, 2016 e 2021

Considerando que ndo serao alterados qualquer um dos pressupostos aprovados em sede de ORU e PERU
a decorrer e mantendo-se inalterada e até mesmo reforgcada a macro estratégia prevista, apenas em fase de
relatorio de monitorizacéo/ avaliacdo da ORU serdo, oportunamente, atualizados os dados e efetuadas as
devidas adaptacoes.
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4. INCENTIVOS

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

prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patriménio cultural.

Nesta proposta, e apés oito anos de experiéncia, concluiu-se pela manutengéo dos incentivos na vertente
fiscal e regulamentar ja aprovados, permanecendo o objetivo de estimular novas a¢Bes de reabilitagdo
urbana, conscientes da importancia dos mesmo para o0s proprietarios e agentes.

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

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

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

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

As inspecdes técnicas mencionadas séo realizadas por arquitetos e engenheiros dos servigos municipais em
conformidade com os critérios/anomalias previstos no Decreto-Lei n.° 156/2006, de 08 de agosto, e Portaria
n.° 1192B/2006, de 3 de novembro, com as devidas adaptacbes para a determinacdo do estado de
conservagdo das unidades. Para as inspecfes técnicas € utilizado o Método de Avaliacdo do Estado de
Conservacao de Iméveis (MAEC), cujas instru¢Bes de aplicacdo estdo expressas em diversos documentos
do Laboratério Nacional de Engenharia Civil.

Para aléem deste incentivo de isencdo, nos Ultimos anos, tém sido aprovadas em Assembleia Municipal,
majoracdes e minoragfes do imposto municipal sobre iméveis (IMI) para prédios urbanos localizados nos
centros histdricos de Setubal e nucleos histdricos de Azeitdo e em ARU valores desde os 15% até aos 50%
de reducéo para as minoragfes e agravamentos entre 15% a 200% para as majoracdes. Sao penalizados os

prédios urbanos devolutos, em mau e péssimo estado de conservacao (ruinas e degradados) e beneficiados
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0s que mantém o excelente e bom estado de conservacédo ou edificios classificados como monumentos
nacionais, de interesse publico e municipal. Estas medidas sdo aprovadas anualmente por Assembleia
Municipal, pelo que poderdo sofrer alteragBes, nomeadamente no ano de 2020 foram apenas penalizados os

imoéveis em estado de ruina.

Manter-se-do também isentas de imposto municipal sobre transmiss@es (IMT) as aquisices de prédios
urbanos ou de fragdes autbnomas destinados exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na primeira
transmissao onerosa do prédio reabilitado, quando localizado na area de reabilitacdo urbana, conforme

previsto no EBF e desde que respeitados os requisitos.

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

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

Manter-se-a o regime especial para as taxas administrativas municipais, destinado a incentivar a realizagédo
de operagBes urbanisticas relacionadas com a reabilitacdo urbana, que implica a revisdo anual ao
Regulamento Municipal de Taxas e Outras Receitas do Municipio de Setibal (RTORMS). No regulamento
em fase de aprovacao, deste ano, estéo previstas isen¢des e reducdo para metade do seu valor das taxas
administrativas referentes a operagfes urbanisticas, localizadas em ARU, que promovam a reabilitagéo

urbana, a excecdo das relacionadas com atos administrativos de consulta externas (taxa Unica),

prorrogacdes de prazos ou renovagdes de PIP, aperfeicoamentos de processos e legalizaces.

Outro incentivo implicito continua a ser o de natureza regulamentar que corresponde as medidas de apoio
qgue incluem o acompanhamento pro-ativo nas acdes de reabilitagdo. O gabinete especializado, GAPRU,
para além de zelar pela correta implementacdo da estratégia de reabilitacdo e regeneracdo das é&reas
urbanas, promove e assegura a divulgacao das informacgdes, a clarificacdo dos controlos prévios inerentes a
cada acdo de reabilitacdo urbana, bem como o aconselhamento técnico em qualquer fase do processo,

estabelecendo contatos diretos com os interessados.

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

¢

-
SETUBAI Alteragdo a Delimitag&o da Area de Reabilitagdo Urbana de Azeitdo — JANEIRO 2021




10|12

5. ANEXOS

I Planta de Sobreposi¢éo — Area Ampliada;

Il. Planta de Delimitagdo da ARU Azeitdo 2021.
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