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RELATORIO DE MONITORIZAGCAO DE OPERAGCAO DE
REABILITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA
SIMPLES DA SOBREDA

De acordo com o n.° 1 do artigo 20.°A, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, com as alterac@es introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
cabe a entidade gestora das areas de reabilitacdo urbana elaborar 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 Operacao de
Reabilitagdo Urbana da Sobreda, evidenciando os processos, resultados,
ameacas e potencialidades, procurando encontrar uma visdo prospetiva da
operacgdo, potencializando o sentido primacial deste tipo de operagdes que se
centra na reabilitacdo urbana no seu sentido mais vasto.

O presente relatério diz respeito a monitorizacdo do periodo que decorreu
desde 26 de setembro de 2019 até 26 de setembro de 2020.
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1. Processo de Aprovacéo — Acdes e Cronologia.

a) 23 de outubro de 2009 — Publicacdo do Decreto-Lei 307/09 que permite
a criacdo de Areas de Reabilitagdo Urbana.

b) 16 de maio de 2011 — Publicacdo do Documento Estratégico da ORU de
Cacilhas em Diério da Republica.

c) Maio de 2016 — Elaboracdo do Documento Estratégico da ORU doa
Sobreda para avaliagao interna.

d) 15 de junho de 2016 — Aprovacado do Documento Estratégico da ORU da
Sobreda em reunido de camara e remissdo ao Instituto da Habitacdo e
Reabilitacdo Urbana para apreciacao.

e) 14 de dezembro de 2016 — Parecer de aprovacdo incondicional do
Instituto da Habitacédo e Reabilitacdo Urbana.

f) 24 de janeiro de 2017 — Publicacdo em Diario da Republica da abertura
do periodo de discussédo publica sobre o documento estratégico da
Operacéao de Reabilitacdo da Sobreda.

g) 31 de janeiro de 2017 — Abertura do periodo de discussédo publica sobre
o documento estratégico da Area de Reabilitacio da Sobreda.

h) De 31 de janeiro de 2017 a 28 de fevereiro de 2017 — Periodo de
discusséo publica e apresentacédo publica do documento estratégico.

i) 22 de marco de 2017 — Elaboracéo do relatorio da discusséo publica.

j) 5 de abril de 2017 — Aprovacao final em reunido de camara do relatério
da discusséao publica e consequentemente do Documento Estratégico da
ORU da Sobreda, submetendo ambos para aprovacdo da Assembleia
Municipal.

k) 30 de junho de 2017 — Aprovacdo da ORU da Sobreda pela Assembleia
Municipal.

l) 26 de setembro de 2017 — Publicacdo do Documento Estratégico da
ORU da Sobreda em Diario da Republica correspondendo este ato a
aprovacao final.
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2. Nota Prévia.

Havia a partida a nocdo de que a ORU da Sobreda seria aquela que
apresentaria maior dificuldade de implementacdo no terreno considerando os
diversos fatores objetivos e subjetivos em causa.

Naquele territério os programas anteriores, RECRIA e RECRIPH, ao longo dos
seus 22 anos (1988 a 2010) ndo produziram efeitos, sendo que mesmo com
uma subvencdo média a data, de 43% a fundo perdido, durante esse periodo
nao foi verificada qualquer candidatura.

Das imediac@es fortemente urbanizadas fluem volumes significativos de trafego
automoével de atravessamento da fragil estrutura urbano-viaria, bem como
poucas carreiras de transportes rodoviarios urbanos de baixa frequéncia e
fraca utilizacao.

A pouca atratividade desta area interior do concelho reflete-se na quase
inexisténcia de comércio local.

O facto de estarmos perante um pequeno aglomerado, com uma vivéncia de
aldeia, deslocado das areas urbanas mais dinamicas, leva a que muitas das
obras de reabilitacdo ou restauro resultem de iniciativas dos proprios, em
autoconstrucéo, sendo a atratividade ao investimento externo inexistente.

A tradicdo de ir mantendo as casas pelos proprios e o facto de ser um territorio
com pouco potencial de retorno dos investimentos em reabilitacdo, por um lado
permite a existéncia de uma manutencgéo corrente do edificado verificando-se
poucas situacdes de avancada degradacédo, por outro ndo € suficientemente
atrativo para processos de regeneracao sistematicos ou mais intensos.

A revitalizacdo da Sobreda antiga ndo podera ignorar a centralidade do Solar
dos Zagallos enquanto equipamento publico cujas atividades se alargam cada
vez mais a comunidade, tal como terd que passar por uma qualificacdo dos
espacgos publicos centrais e um cuidadoso ordenamento das acessibilidades
locais e na envolvente.

Durante estes primeiros anos foi feito um importante investimento da equipa no
contacto porta a porta, procurando interessados e informando-os do programa.
Refira-se que foram feitas tentativas de contacto em todas as propriedades.

Resulta das entrevistas ja realizadas, de que existe um fraco interesse dos
particulares em avancar com o0s diversos processos, mas que sera
necessariamente um caminho que exigira algum tempo e perseveranca.

Comparativamente com as outras ARU, na Sobreda, é evidente uma maior
dificuldade econémica que, aliada a questdes que tém que ver com aspetos de
regularizacdo da propriedade, também contribuem para a fraca adesdo que se
tem verificado.
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A revogacdo do Regime Excecional para a Reabilitacdo Urbana — RERU,
designadamente o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, nestes territérios com
menos atratividade ao investimento, gera como consequéncia direta 0 aumento
da dificuldade de implementar os processos de reabilitacgdo em face das
maiores exigéncias técnico-administrativas.

Atendendo as dificuldades acima referidas, e considerando como fator
determinante os tempos de aprovacédo dos processos, a DRRU passou a ser
responsavel pela tramitacdo e pareceres de aprovacdo dos processos de
gestdo urbanistica nos projetos de arquitetura, assegurando-se assim tempos
de resposta mais rapidos.
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3. Metodologia de Abordagem.

No fundamental mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas em
anos anteriores. Sao encarados 0s proprietarios como parceiros no processo,
cabendo-lhes a iniciativa de reabilitarem os seus edificios, sendo o municipio
parte integrante do mesmo, parceiro e conselheiro, em suma a entidade de
suporte a iniciativa de cada investidor.

O atual enquadramento legal, embora sucessivamente melhorado, acarreta um
grau de complexidade apreciavel, de dificil entendimento para os cidadaos
pouco familiarizados com ele.

Nessa medida tem especial importdncia o papel do municipio no
acompanhamento das diversas candidaturas, havendo da parte dos servigos
uma especial atencdo no esclarecimento de todos os aspetos pertinentes,
assim como na participacdo com 0s municipes na construcdo conjunta das
suas candidaturas.

Na generalidade dos casos a documentacdo necessaria para a instrucao das
candidaturas é preenchida nos servi¢os, sendo estes que dao entrada dos
documentos e acompanham 0s processos internos, para que se abreviem
tempos de apreciacdo sem que para tal o interessado tenha que intervir.

No fundamental mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas
desde o primeiro ano de vigéncia da ORU 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 Relacdo 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.

e Informagéo.
A informacéo reflete-se em dois niveis que sdo determinantes para a operacao:
0 conhecimento generalizado do programa e a informacdo sobre os aspetos

especificos do mesmo.

No primeiro caso, tem sido feito um esfor¢o importante de divulgacéo, através
de contacto pessoal com 0s proprietarios.

5de 11



/{»/
CAMARA s

MUNICIPAL
DEALMADA DPU - DRRU - 2020

Quanto aos aspetos especificos do programa, considerando a complexidade
inerente & compreensao dos aspetos ligados as subvencgdes, financiamentos,
beneficios fiscais e procedimentais, tem sido feita 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 proprio servico sem mais delongas.

Para os casos em que a natureza da obra exija a apresentacao de processo de
construcdo, a apreciagcdo dos projetos passou recentemente a ser
responsabilidade da Divisdo de Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbana — DRRU,
reduzindo-se tempos de resposta.
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4. Procedimentos adotados.

Nas diversas ORU foram estabelecidas 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
econdémico a eventual operacao de reabilitacao.

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

d) Elaboracéo de vistorias prévias.

e) Elaboracdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos precos
unitarios médios, facilitando assim a elaboracdo das medicBes e
orcamentos de cada candidatura.

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

g) Desburocratizacdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

h) Constituigdo nos servicos de prioridade méaxima para processos de
candidatura em areas de ORU quer se constituam como comunicac¢des
prévias ou exijam licenciamento municipal.

i) Estabelecimento de uma relacdo privilegiada e expedita entre o0s
diversos servigos municipais intervenientes no processo.

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

k) Acompanhamento técnico periddico das obras em curso.
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5. Dados da Intervencéo.

Neste capitulo procura dar-se um panorama geral das intervencdes
desenvolvidas na area da ORU que foram objeto de candidatura ao programa
de reabilitacdo, bem como da sua distribuicdo geogréfica.

a) Proprietarios contactados.

Os contactos com os proprietarios foram sempre feitos através de pelo menos
uma técnica municipal no local permitindo uma primeira abordagem
personalizada ao programa, procurando-se sempre que possivel gque os
proprietarios dos iméveis comparecessem posteriormente numa entrevista com
0S servicos que permitisse explicar detalhadamente o programa e, se possivel,
se analisasse a situa¢do do seu imovel no caso concreto.
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b) Entrevistas realizadas.

Dos proprietarios inicialmente contactados compareceram nos Sservicos apenas
0s proprietarios de 6 edificios, onde lhes foi exaustivamente explicado todo o
programa e sempre que possivel o modelo financeiro e fiscal da operacéo de
reabilitacdo adaptado ao seu caso concreto.
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c) Vistorias prévias realizadas.

Apés as entrevistas onde se analisam 0s casos concretos de cada potencial
candidatura, os proprietarios voluntariamente solicitam as respetivas vistorias
prévias, primeiro elemento de instrugcédo de cada candidatura.

As vistorias prévias sdo efetuadas através da deslocacdo de trés técnicos ao
local da possivel candidatura, onde avaliam o estado de conservacdo do
edificio, patologias associadas e o nivel do estado conservagéo do imével.
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e Dados quantitativos.

Numero de edificios no perimetro da ORU (*) 150
Proprietarios contactados 60
Entrevistas realizadas com os respetivos proprietarios 6
Vistorias técnicas realizadas 6
Candidaturas aprovadas 1
Candidaturas anuladas 1
Numero total de fracdes intervencionadas 0
Investimento dos proprietarios na reabilitacéo 0,00 €
Comparticipacdo municipal direta a fundo perdido 0,00 €

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

Nota: para além dos dados apresentados existem outras obras de reabilitacdo da iniciativa
exclusiva dos particulares, que ndo foram alvo de candidatura, e consequentemente ndo estédo
contabilizadas no presente quadro. Refira-se ainda que a Unica candidatura aprovada foi
anulada o que se traduz na reducéo dos valores do investimento, subven¢ao e nimero de
fogos intervencionados em relag@o ao ano anterior.

Almada, 14 de novembro de 2019.
O Chefe da Divisédo de Reabilitacdo e Revitalizagdo Urbana
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Arg. Antonio Carlos Morgado Janeiro
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