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RELATORIO DE MONITORIZAGCAO DE OPERACAO DE
REABILITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA
SIMPLES DE ALMADA

De acordo com o numero 1 do Artigo 19° do Decreto-Lei 307/09 de 23 de
outubro, cabe a entidade gestora das areas de reabilitacdo urbana submeter
anualmente um relatério de monitorizacdo o qual deve ser submetido a
apreciacdo da assembleia municipal.

O presente relatério procura dar conta do exercicio de gestdo da Area de
Reabilitacdo de Almada, evidenciando os processos, resultados, ameacas e
potencialidades, procurando encontrar uma visdo prospetiva da operacao,
potencializando o sentido primacial deste tipo de operagfes que se centra na
reabilitacdo urbana no seu sentido mais vasto.
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Processo de Aprovacado — Ac¢des e Cronologia.

Junho de 2011 — Elaboracdo do Documento Estratégico da ARU de
Almada para avaliacdo interna.

6 de julho de 2011 — Aprovacao do Documento Estratégico da ARU de
Almada em reunido de camara e remissdo ao Instituto da Habitacdo e
Reabilitacdo Urbana para apreciagéo.

27 de julho de 2011 — Parecer de aprovacéao incondicional do Instituto da
Habitagcédo e Reabilitagcdo Urbana.

19 de outubro de 2011 — Publicacdo em Diario da Republica da abertura
do periodo de discuss&o publica sobre o documento estratégico da Area
de Reabilitacdo de Almada.

20 de outubro de 2011 — Publicagédo nos jornais da abertura do periodo
de discussdo publica sobre o documento estratégico da Area de
Reabilitagéo de Almada.

De 25 de outubro de 2011 a 28 de novembro de 2011 — Periodo de
discussdao publica e apresentacdo publica do documento estratégico.

29 de novembro de 2011 — Elaboracéo do relatério da discusséo publica.
07 de dezembro de 2011 — Aprovacéao final em reunido de camara do
relatorio da discussdo publica e consequentemente do Documento
Estratégico da ARU de Almada, submetendo ambos para aprovacao da
Assembleia Municipal.

19 de dezembro de 2011 — Aprovacdo da ARU de Almada pela
Assembleia Municipal.

31 de janeiro de 2011 — Publicacdo do Documento Estratégico da ARU
de Almada em Diario da Republica correspondendo este ato a
aprovacao final.

31 de janeiro de 2011 — Publicitacdo da aprovacdo da ARU de Almada
nos jornais e pagina eletrénica do municipio.
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2. Metodologia de Abordagem.
Analise prévia comparativa das ARU

Decorreu cerca de um ano e meio desde a publicacdo da primeira ARU em
Cacilhas.

Na sequéncia da experiéncia adquirida e resultados obtidos delineou-se uma
estratégia de abordagem para as ARU de Almada e Trafaria.

Havia a partida a nocao de que a ARU de Almada, pela tradicdo acumulada de
implementacédo dos programas anteriores (RECRIA e RECRIPH), seria aquela
gue apresentaria uma maior propensao para a adesao ao programa por parte
dos proprietérios.

Considerando o acima explicitado e os meios disponiveis decidiu-se num
primeiro momento fazer uma aposta de abordagem sistemética na area da
ARU da Trafaria em detrimento da de Almada.

Foram assim, até ao final de 2012, canalizados os meios disponiveis para uma
abordagem personalizada aos potenciais candidatos na Trafaria.

A partir de dezembro de 2012, repartiu-se o esforco de contactos com o0s
proprietarios, pelas ARU de Almada e Trafaria.

Em Cacilhas, considerando o facto e se estar ha cerca de um ano e meio no
terreno, o interesse dos proprietarios tem-se mostrado crescente e a captacao
de investimento na reabilitacdo apresenta jA& um volume de investimento
consideravel, sobretudo se tivermos em conta a conjuntura que vivemos e 0
namero de edificios alvo. Nesta area ha a registar que o montante de
candidaturas ja aprovadas corresponde ao valor de investimento dos
proprietarios de 1.349.810,27 €.

As dinamicas criadas, as abordagens sistematicas feitas, o conhecimento mais
generalizado do programa e os exemplos que representam as obras em curso
explicam no fundamental os resultados obtidos.

Em Almada apesar de néo se ter iniciado desde logo os contatos diretos com
0s proprietarios, a medida que o programa ia sendo conhecido, eramos
frequentemente abordados no sentido de avaliarmos e instruirmos as
respetivas candidaturas.

Resulta das entrevistas ja realizadas de que existe interesse dos particulares

em avancar com diversos processos e que na ARU de Almada existe um
potencial de adesao ao programa significativo.
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Em Almada, como referimos atras, s6 em dezembro de 2012 foi possivel iniciar
0s primeiros contactos de forma sistematica com os proprietarios. N&o
obstante, sempre gque existisse algum interesse manifestado ou em funcdo dos
processos de construgdo entrados na C.M.A., fomos contactando o0s
proprietarios no sentido de l|hes facultar 0 necessario conhecimento do
programa.

Na ARU de Almada estdo trés candidaturas aprovadas com uma obra ja
concluida, e estdo outras trés em fase de instrucdo, correspondendo estas a
edificios que gerardo um forte impacto pela sua localizacdo e avancado estado
de degradacéo.

Esta neste momento em fase de finalizacdo no Departamento de Comunicacao
um programa de comunicacdo especifico para estas areas que serd um
contributo essencial para uma maior divulgacdo e conhecimento da estratégia
de reabilitacdo em vigor nestes territérios.

Metodologia

Trabalhar em reabilitacdo, na atual conjuntura, requer um exercicio de fé e
persisténcia. E abordar os potenciais candidatos, numa altura em que se
restringem os investimentos de todo o género, e convencé-los de que vale a
pena investir na reabilitacdo ainda que estivesse até ai longe do seu horizonte
investir a suas poupangas ou assumir encargos em obras de conservacao.

A decisdo da Camara municipal de Almada em aderir & constituicdo de Areas
de Reabilitacdo Urbana, sustentadas nas politicas previstas no DL 307/09, &s
quais se somaram outros contributos importantes da iniciativa municipal, tornou
possivel encarar este programa para a area delimitada de Almada com outras
perspetivas de sucesso, na qual, sublinhe-se, nos ultimos trés anos nédo tinha
sido possivel apoiar qualquer obra de reabilitacdo com o0s programas
anteriores.

A abordagem a area de reabilitacdo desde a sua publicagdo em Diario da
Republica foi encarada em diferentes frentes resultando estas das experiéncias
anteriores e das potencialidades do programa, atendendo ainda as estratégias
de informacdo e mecanismos de auxilio aos potenciais candidatos, a saber:

e Relacgdo de proximidade.

Entendeu-se necessario, se ndo mesmo imprescindivel, estabelecer no local
um atendimento privilegiado de primeira linha, com o objetivo de atender a
todas as pretensdes, esclarecer duvidas, apresentar o programa e fazer o
atendimento técnico necessario. No caso concreto estabeleceu-se o “Balcao da
Reabilitagdo” no designado “edificio do PRU” na Rua Trigueiros n.° 2 em
Almada.
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¢ Informacéo.

A informacdo reflete-se em dois aspetos que sdo determinantes para a
operacédo: o conhecimento generalizado do programa e a informagao sobre os
aspetos especificos do mesmo.

No primeiro caso, tem sido feito um esforco importante de divulgacéo, quer
através de informacdo escrita designadamente no Boletim Municipal quer
através de contacto pessoal com os proprietarios.

Quanto aos aspetos especificos do programa, considerando a complexidade
inerente & compreensao dos aspetos ligados as subvencdes, financiamentos,
beneficios fiscais e procedimentais, torna-se necessaria uma abordagem
personalizada, analisando caso a caso, e explicando a cada interessado as
vantagens do programa. Neste caso, a abordagem é feita em entrevista com
cada proprietario e explicado no seu caso concreto os beneficios a que podera
recorrer e, sempre que possivel, o estudo das vantagens financeiras de que
pode usufruir.

e Processo

O processo de instrucdo das candidaturas foi simplificado ao maximo
resultando na generalidade dos casos no preenchimento dos respetivos
requerimentos no préprio servico sem mais delongas.

De forma a simplificar os procedimentos e clarificar os aspetos que se
constituem como obrigacdes dos proprietarios, tem sido elaborado, sempre que
se justifigue, um estudo de recomposicdo, alinhamento e cérceas que é, a
priori, apresentado aos proprietarios, constituindo-se esse estudo como
elemento suficiente para se iniciar a respetiva obra de conservacdo ou
beneficiacdo sem a necessidade de mais formalismos.

Para 0os casos em que a natureza da obra exija a apresentacdo de processo de
construcdo, foi acertada com o Departamento de Administracdo Urbanistica
uma metodologia de procedimentos que acelere estes processos quer através
do tratamento prioritario quer pelo seu encaminhamento administrativo.

Um dos fatores que se apresenta como a maior dificuldade na instrucdo das
candidaturas as obras de reabilitacdo € a elaboracdo correta das medicdes e
orcamentos. E a partir destes dados que se faz o célculo das comparticipacdes
e dos valores praticados para a atualizacdo dos arrendamentos apos a
conclusdo das obras. Tal facto resulta muito mais da impreparacdo das
empresas de construgdo que ainda operam no mercado da reabilitacdo que
propriamente da especificidade dos documentos a apresentar. De forma a
obviar a esta dificuldade, preparou-se uma base de dados com os descritivos
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dos trabalhos e dos precos unitarios de mercado que tém vindo a ser
praticados nas diferentes obras, com o objetivo de tabelar valores e tipificar os
trabalhos. Esta base de dados tem servido de referéncia para todas as
intervencdes e ao mesmo tempo funciona como um importante auxiliar para a
instrucdo das candidaturas as obras.
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3.

Procedimentos adotados.

Decorrendo da experiéncia obtida na ARU de Cacilhas, em Almada optou-se
por manter as metodologias de abordagem ao programa que passamos a

descrever:

a) Contacto direto com todos os proprietarios dando a conhecer a
existéncia do programa.

b) Entrevista personalizada com todos os proprietarios disponiveis
analisando, caso a caso, a adaptabilidade do programa a uma eventual
candidatura, bem como procurando no concreto avaliar do ponto de vista
econémico a eventual operacao de reabilitacédo.

c) Elaboracdo de estudo de recomposicdo, alinhamento e cérceas dos
edificios de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em
cada intervencao.

d) Elaboracdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios meédios, facilitando assim a elaboracdo das medicbes e
orgamentos de cada candidatura.

e) Acompanhamento personalizado de cada processo com minutas
tipificadas, geralmente preenchidas no ato da entrevista auxiliando e
aligeirando ao maximo a instrucdo dos processos.

f) Desburocratizagdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

g) Constituicdo, nos servigos, de prioridade maxima para processos de
candidatura em areas de ARU quer se constituam como comunicacdes
prévias ou exijam licenciamento municipal.

h) Informacéo e divulgacao regular sobre o programa no boletim municipal
e na pagina eletronica do municipio.

i) Acompanhamento técnico periédico das obras em curso.
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4. Ameacas e Potencialidades.

Abordar uma area de reabilitacdo nos pressupostos da Lei consubstanciada no
Documento Estratégico que a informa, constituiu-se desde logo num desafio
determinante para o éxito ou inéxito da operacao.

Entendeu-se desde logo que necessitariamos de uma atitude proactiva por
parte do municipio que conduzisse ao maior conhecimento possivel das
potencialidades do programa de todos os interessados.

Ameacas.

Em Almada desde 2009 ndo houve qualquer candidatura de apoio a
reabilitacdo de edificios com programas anteriores (RECRIA e RECRIPH),
justificando-se tal facto na impossibilidade da maioria dos edificios reunir as
condicdes necessarias para aderir a estes programas.

Acresce a este, o facto de nas areas historicas existir um numero muito
significativo de fogos por arrendar e devolutos o que é indiciador de uma fraca
atratividade local ao mercado imobiliario.

Por um lado, afigura-se determinante a manutencdo do atual quadro de
incentivos de ambito nacional previstos, aplicavel 4s Areas de Reabilitacdo
Urbana, consagrados em Orcamento de Estado, sem 0s quais este tipo de
operacbes perderd toda a viabilidade pondo-se assim em causa todo o
processo.

Ndo existindo duavidas sobre as virtudes destes programas de incentivo a
reabilitacdo se comparados com 0s anteriores, a atual conjuntura econémica
do pais constitui-se como um fator dissuasor decisivo. A maioria dos
proprietarios contactados mostra-se interessada no programa, solicita o
relatério técnico de avaliagdo das obras a efetuar, contudo frequentemente fica
a aguardar melhor oportunidade para investir.

A grande dificuldade de recurso ao crédito quer para a compra de imoveis quer
para as obras, tem-se mostrado como um fator impeditivo determinante ao
avancgo de muitas candidaturas. Refere-se a este proposito que a unica linha de
credito especifica para a reabilitacéo foi suspensa no inicio de 2012.
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Potencialidades.

Independentemente das dificuldades de diversa ordem demonstrada pelos
proprietarios, em Almada, como nas outras ARU do Concelho, € evidente uma
adesdo generalizada as virtuosidades do programa.

A paralisagdo generalizada do mercado da construcdo em areas de expansao
potencia o redireccionamento desse mercado para a reabilitacao.

As Areas de Reabilitacdo Urbana disponibilizam um conjunto de beneficios de
natureza fiscal que se colecionam com incentivos de natureza financeira e
procedimental de iniciativa municipal e que, comparativamente a outras areas
do Concelho, se constituem como fatores concorrenciais bastante favoraveis
ao investimento dos particulares.

Nos programas RECRIA e RECRIPH que se encontravam vigentes para todos
0s nucleos historicos do concelho, nos udltimos cinco anos, realizou-se um
investimento global dos proprietarios na reabilitacdo apoiada de edificios de
cerca de 700.000€. Em contrapartida num ano e meio de vigéncia da ARU de
Cacilhas e um ano nas da Trafaria e Almada esse montante ja se situa em
1.920.028,62¢€.

E especialmente relevante que o tipo de investimentos que a ARU propicia leva
a que os proprietarios encarem a reabilitacdo de uma forma mais abrangente
encarando as obras a realizar de uma forma mais profunda saneando o0s
edificios globalmente e, consequentemente, melhorando significativamente as
condi¢cbes do edificado, contrariamente ao que muitas vezes se verificava nos
programas anteriores onde na maioria dos casos se acudiam
fundamentalmente as questfes essenciais.
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5. Dados da Intervencao.

Neste capitulo procura dar-se um panorama geral das acdes e atividades
desenvolvidas na area da ARU, bem como da sua distribuicdo geografica.

Do mesmo modo dao-se conta dos aspetos quantitativos da operagcdo a um
ano de vigéncia, designadamente o0s investimentos privados e municipais
envolvidos.

a) Proprietarios contactados.

Do total estimado de 505 edificios foram contactados pessoalmente,
proprietarios de 32 imoveis.

O contacto foi sempre feito através de uma técnica destacada no local o que
permitiu uma primeira abordagem personalizada ao programa, procurando-se

ARU de ALMADA - 10 de 18



‘el

N

===
= ALMADA

= CAMARA MUNICIPAL DPU - DQU 2013

sempre que possivel que os proprietarios dos imoOveis comparecessem
posteriormente a uma entrevista com 0S servicos que permitisse explicar
detalhadamente o programa e, se possivel, se analisasse a situacdo do seu
imovel no caso concreto.

b) Entrevistas realizadas.

o

Dos proprietarios inicialmente contactados foram entrevistados proprietarios de
29 edificios, onde lhes foi exaustivamente explicado todo o programa e sempre
gue possivel o modelo financeiro e fiscal da operagéo de reabilitacdo adaptado
ao seu caso concreto.
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c) Relatorios técnicos realizados.
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Dos 29 proprietarios entrevistados 23 requereram o respetivo relatério técnico
para instrucdo da candidatura. O pedido de relatério técnico corresponde ja a
um potencial interesse do proprietario na prossecucao da candidatura apos a
informacao prestada na entrevista onde o0 seu caso concreto € analisado.
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Deram entrada nos servicos 4 projetos de reabilitacdo com vista a instrucao de

candidaturas no ambito da ARU.

ApOs a aprovacdo dos respetivos projetos dar-se-a inicio as obras de

reabilitagc&o.

Para além disso foram entregues e aprovados 2 orcamentos no ambito de
obras em regime de comunicagdo prévia, os quais foram aprovados estando
uma obra concluida e outra em fase de concluséo.
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e) Candidaturas aprovadas.
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Foram aprovadas 3 candidaturas sendo que uma delas ja concluiu a respetiva
obra.

ARU de ALMADA - 14 de 18



‘7.

K13
)
Jfl-

— — ALMADA
Z=SSS= CAMARA MUNICIPAL DPU - DQU 2013

f) Aspetos quantitativos.

Numero de edificios no perimetro da ARU (*) 505
Proprietarios contactados 32
Entrevistas realizadas com os respetivos proprietarios 29
Processos de licenciamento entregues no municipio 4
Relatérios técnicos realizados 23
Candidaturas iniciadas ou concluidas (**) 6
Obras aprovadas 3
Investimento dos proprietarios na reabilitacdo dos edificios 437.697,07€
Subvencédo camararia a fundo perdido 31.000.00€

(*) — Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentacdo de
documentos de posse.

(**) — Inclui candidaturas a obras instruidas no &mbito da comunicagéo prévia

em diferentes fases do processo e processos de construcdo entrados nos
Servicos.
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6. Analise Prospetiva.

N&o obstante estarmos perante o programa mais atrativo de sempre no ambito
da reabilitacéo do edificado, € evidente, sobretudo a partir dos ultimos meses
de 2011, uma retracdo por parte dos proprietarios relativamente a instrucao
e/ou conclusédo das respetivas candidaturas.

A impossibilidade de recurso ao crédito dando como garantia do mesmo o
prédio a reabilitar e a conjuntura econémica, sdo sem sombra de davida os
fatores decisivos para que muitos dos proprietarios ndo avancem com 0S
respetivos processos de candidatura.

A grande maioria dos proprietarios entrevistados, onde lhes é explicado o
programa, consideram-no interessante e geralmente solicitam o relatorio
técnico, primeiro passo para a instrucdo da candidatura. Alguns destes chegam
a contactar empreiteiros e entregam os or¢camentos das obras ou quando ha
necessidade elaboram projetos de adaptacao/reabilitacdo dos edificios.
Acontece porém que, desse universo, a percentagem daqueles que, nao
obstante o investimento ja efetuado, avancam efetivamente para obra €
reduzida.

Quando contactamos 0s requerentes com processos iniciados mas nao
concluidos somos frequentemente confrontados com dificuldades e indecisdes
sobretudo centradas no receio de, nesta altura, avancarem com 0S
investimentos e/ou realizarem as obras sem crédito.

Face a este panorama prevé-se gque exista uma retracdo no investimento na
reabilitacdo de edificios a que néo € estranha a conjuntura acima referida.

Do que tem sido a experiéncia adquirida neste ano de vigéncia podemos
verificar que o programa por si proprio tem condi¢cdes para criar dindmicas e
investimentos que potenciem a reabilitacdo. O facto de vigorar por mais nove
anos aos quais se podem acrescentar mais cinco permite prever que muito
mais obras se realizaréo.

O surgimento de obras apoiadas na zona, decorrentes dos processos de
candidatura em curso, potenciard necessariamente a implementacdo do
programa noutros edificios atendendo ao evidente fator multiplicador que gera
a semelhanca do que vem acontecendo na ARU de Cacilhas.
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7. Nota Conclusiva.

Com cerca de um ano e meio de vigéncia da ARU de Cacilhas e um ano das
de Almada e Trafaria cabe fazer-se um ponto de situacdo da experiéncia
adquirida e resultados globais obtidos, procurando-se avaliar metas e possiveis
caminhos que possam conduzir a resultados eventualmente mais relevantes.

Cabe no entanto referir que na atual conjuntura particularmente dificil quer para
o setor publico quer para o privado, dificilmente se poderiam ambicionar
melhores resultados, atentos as dificuldades economicas, financeiras e
conjunturais que vivemos.

Dos fatores que mais relevancia tém na dificuldade dos proprietarios em aderir
ao programa, destacaria trés: a quase impossibilidade de recurso ao crédito
que quando € viabilizado comporta juros e spreads incomportaveis; a
conjuntura econémica que se vive no pais a que se junta uma menor
capacidade de investimento por parte dos proprietarios e a incerteza no futuro
que gera uma natural retracdo ao investimento face a expetativa de retorno.

Os aspetos ligados aos incentivos financeiros e fiscais aleados a uma efetiva
desburocratizacdo dos processos tém permitido em muitos casos ultrapassar
dificuldades e sdo muitas vezes suficientes para interessar 0s proprietarios.

A desburocratizacdo dos processos que permite a aprovagdo de uma obra
muito rapidamente tem-se demonstrado em muitos casos o fator determinante
para a captacao de investimento.

Os incentivos financeiros e fiscais sédo igualmente uma importante alavanca
para a adesdo ao programa. Sendo que, no caso dos incentivos fiscais, ao
descerem 0s impostos para niveis razoaveis e toleraveis tém ainda a grande
virtude de assegurarem que as obras realizadas se enquadrem na economia
real.

Naturalmente que € determinante a atitude proativa dos servigos na procura de
potenciais interessados e na analise do caso concreto de cada situagdo com 0s
proprios proprietarios sem a qual seguramente ndao se conseguiriam atingir os
resultados obtidos.

Finalmente ha que avaliar no conjunto das trés ARU a relevancia dos
programas na conjuntura economica e social, se bem que ainda estejamos
numa fase inicial de programas que vigorarao por dez anos.

Se falarmos na componente estritamente financeira o investimento publico

facultado pela Camara Municipal de Almada em subvencdes a fundo perdido
foi multiplicado em 1.500% no investimento privado na reabilitacao.
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Se falarmos na perspetiva econdémica com o que isso significa na criacdo de
emprego local e arrecadacdo de receitas publicas estaremos seguramente a
falar de uma relacdo de investimento publico vs investimento privado bem mais
significativa.

Neste momento estdo efetivamente aprovadas candidaturas com um montante
de investimento por parte dos proprietarios de 1.920.028,62€, estando muitas
outras perspetivadas sobretudo se atentarmos ao facto de nas ARU de Almada
e Trafaria estarmos apenas no primeiro ano de vigéncia.

Nas treze candidaturas aprovadas estdo-se a intervencionar 87 fracOes das
quais 28 (36%) se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que
vao ser relancadas no mercado.

A totalidade das 28 fracbes devolutas acima referidas destinam-se ao mercado
de arrendamento.

Para o programa destinado ao arrendamento jovem “porta 65” foram-nos
solicitadas 3 declara¢fes para instruir as respetivas candidaturas.

Em conclusdo poder-se-a afirmar que o0s programas sustentados nos
documentos estratégicos que informam as ARU parecem dar uma resposta
interessante as necessidades de reabilitacdo do parque habitacional privado,
sendo um fator de alavancagem significativo esta no entanto a ser dificultado
por razbes conjunturais que, sendo ultrapassadas, permitirdo necessariamente
um maior nimero de adesdes e consequentemente um incremento significativo
da reabilitac@o dos nucleos antigos.

Almada, 26 de fevereiro de 2013.
O chefe da Divisao de Qualificacdo Urbana

Antonio Carlos Morgado Janeiro
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