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RELATORIO DE MONITORIZAGAO DA OPERACAO DE
REABILITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ORU)

SIMPLES DA TRAFARIA
31 de janeiro de 2021 a 31 de janeiro de 2022

De acordo com o n.° 1, do Artigo 20.°-A, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, com as alteragfes 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 Area de
Reabilitagdo Urbana da Trafaria, evidenciando o0s processos, resultados,
ameacas e potencialidades, potencializando o sentido primacial deste tipo de
operacdes que se centra na reabilitacdo urbana no seu sentido mais vasto.

Rua 5 de Outubro, 66 e 68
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Processo de Aprovacado — Ac¢des e Cronologia.

Junho de 2011 — Elaboracdo do Documento Estratégico da ORU de
Trafaria para avaliagao interna.

6 de julho de 2011 — Aprovacdo do Documento Estratégico da ORU de
Trafaria em reunido de camara e remissédo ao Instituto da Habitacéo e
Reabilitacdo Urbana para apreciacao.

27 de julho de 2011 — Parecer de aprovagao incondicional do Instituto da
Habitacdo e Reabilitacdo 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 Trafaria.

20 de outubro de 2011 — Publicacédo nos jornais da abertura do periodo
de discussdo publica sobre o documento estratégico da Area de
Reabilitacdo de Trafaria.

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

29 de novembro de 2011 — Elaboracéo do relatério da discusséo publica.
07 de dezembro de 2011 — Aprovacédo final em reunido de camara do
relatério da discussdo publica e consequentemente do Documento
Estratégico da ORU de Trafaria, submetendo ambos para aprovacéo da
Assembleia Municipal.

19 de dezembro de 2011 — Aprovacdo da ORU de Trafaria pela
Assembleia Municipal.

31 de janeiro de 2012 — Publicacdo do Documento Estratégico da ORU
de Trafaria em Diario da Republica correspondendo este ato a
aprovacao final.

21 de fevereiro de 2022 — Aprovacdo em Reunido de Camara da
prorrogacdo da vigéncia da ORU da Trafaria, por mais 5 anos.
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2. Metodologia de Abordagem.
Analise prévia comparativa das ORU

Havia & partida a no¢do de que a ORU da Trafaria, em face da situacdo
socioeconémica e cadastral, apresentaria um maior grau de dificuldade de
implementacg&o considerando também os diversos fatores objetivos e subjetivos
em causa.

Considerando os meios disponiveis decidiu-se, num primeiro momento, fazer
uma aposta de abordagem sisteméatica na area da ORU da Trafaria.

Comparativamente com outras ORU, na Trafaria, era evidente a partida uma
maior dificuldade econémica que, aliada a incerteza no futuro e a questdes que
tém que ver com a regularizacao da propriedade contribuiam para aumentar a
resisténcia em aderir ao programa.

Contudo nesta ORU, tem-se assistido a um claro incremento da procura,
manifestado num nimero de candidaturas apreciavel.

A ORU da Trafaria continua a ser a &rea com mais candidaturas no concelho.
Tal facto resulta do incremento inquestionavel dos fatores de confianca
econdmica e estabelecidos com 0s servicos.

Contribui também decisivamente para estes resultados o0 crescente interesse
de investidores externos.

A ORU da Trafaria apresenta neste momento um evidente potencial de
crescimento e interesse dos diversos investidores no contexto da reabilitagéo.

Tem proporcionado intervengdes particularmente interessantes em pequenos
edificios que tém sido referenciadas em publicacBes da especialidade com
abrangéncia internacional.

Na Trafaria tem-se verificado que existe atualmente uma evidente capacidade
de captacéo de investimento de novos investidores que aproveitam a excelente
localizagéo, o fator pitoresco da vila e as novas dinamicas criadas, como um
fator de motivacao para os seus investimentos.
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Metodologia

Do ponto de vista metodolégico mantiveram-se o0s procedimentos ja
referenciados em relatorios anteriores, quer no que respeita ao relacionamento
personalizado com todos os interessados, quer pela forma como sao
assegurados os acompanhamentos dos processos de candidatura e
urbanisticos.

3.

Procedimentos Adotados.

Decorrendo da experiéncia obtida nas restantes ORU, na Trafaria optou-se por
manter as metodologias de abordagem ao programa que passamos a
descrever:

a)

b)

f)

)

h)

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

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 operacéo de reabilitacéo.

Elaboracdo de estudo de recomposi¢do, alinhamento e cérceas dos
edificios de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em
cada intervengao.

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

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

Desburocratizacdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

Constituicdo nos servicos de prioridade maxima para processos de
candidatura em areas de ORU quer se constituam como comunicacdes
prévias ou exijam licenciamento municipal.

Informacao e divulgacéo regular sobre o programa no boletim municipal
e na pagina eletrénica do municipio.

Acompanhamento técnico periodico das obras em curso.
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4. Dados da Intervencao.

Neste capitulo procuramos dar um panorama geral das acdes e atividades
desenvolvidas na ORU da Trafaria, bem como da sua distribuicdo geografica.

Do mesmo modo da-se conta dos aspetos quantitativos da operacdo nos dez
anos de vigéncia, designadamente os investimentos privados e municipais
envolvidos.

a) Proprietarios contactados.

Do total estimado de 407 edificios foram contactados, pessoalmente,
proprietarios de 387 imoveis.

O contacto foi sempre feito através de uma técnica, no local o que permitiu uma
primeira abordagem personalizada ao programa, procurando-se sempre que
possivel que os proprietarios dos imdveis comparecessem posteriormente a um
atendimento personalizado com 0S servicos que permitisse explicar
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detalhadamente o programa e, sempre que possivel, se analisasse a situagao
do seu imovel. No ultimo ano, devido ao confinamento, os atendimentos foram
efetuados muitas vezes de modo n&o presencial.

b) Atendimentos personalizados a proprietarios.

Dos proprietarios inicialmente contactados e de outros que compareceram nos
servigos por iniciativa prépria, foram realizados atendimentos personalizados a
proprietarios de 178 edificios, onde lhes foi exaustivamente explicado todo o
programa e sempre que possivel o modelo financeiro e fiscal da operacdo de
reabilitacdo adaptado ao seu caso concreto.
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c) Vistorias prévias realizadas.

Dos proprietarios atendidos, 144 requereram a respetiva vistoria para instrugdo
da candidatura. Este pedido corresponde ja a um potencial interesse do
proprietario na prossecu¢cdo da candidatura apés a informacédo prestada na
entrevista onde o0 seu caso concreto foi analisado.
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d) Candidaturas aprovadas.

Foram aprovadas 54 candidaturas até a data, independentemente dos
licenciamentos e comunicagdes prévias que deram entrada nos servigos e que
vao ser objeto de novas candidaturas.
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e) Aspetos quantitativos.

Numero de edificios no perimetro da ORU (*) 407
Proprietarios contactados por iniciativa dos servigos 387
Entrevistas realizadas com proprietarios 178
Vistorias prévias realizadas 144
Candidaturas aprovadas 54
Obras concluidas 48

Investimento dos proprietérios na reabilitacdo dos edificios 5113 765.55 €

Subvenc¢do camararia a fundo perdido 244 314.73 €
Racio de investimento privado/subvencao publica (CMA) 29,3
Total de fogos intervencionados 146
Fogos intervencionados devolutos 73

(*) — Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentacdao 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 estéo
contabilizadas no presente quadro.

ORU da TRAFARIA -9 de 12



ﬁg/
I
\

CAMARA
MUNICIPAL

DE ALMADA DPU/DRRU - 2022

5. Nota Conclusiva.

Na ORU da Trafaria tem-se verificado uma evidente capacidade de captacao
de investimento externo e interno que € demonstrado quer nas candidaturas
aprovadas quer no numero crescente de interessados que contacta 0s
servicos.

N&o obstante as dificuldades de adeséo verificadas na sua fase inicial, na ORU
da Trafaria tem-se verificado uma anuéncia ao programa que ndo Sseria
expectavel atendendo a todos os fatores internos e externos.

A ORU da Trafaria € neste momento aquela que evidencia o maior numero de
adesoes e solicitagoes.

Registe-se que o valor do investimento e o nimero crescente de solicitagfes
corresponde a uma resposta muito positiva, diriamos mesmo inesperada, mas
que se tem consolidado, quando atentamos a conjuntura socioecondmica e
cadastral existente.

O volume financeiro do investimento em reabilitacdo, embora inferior a outros
verificados em ORU no concelho, quando refletido no universo cadastral
existente de pequenos edificios, evidencia ja de forma expressiva a intervencao
do programa de reabilitac&do no territério da vila.

Os aspetos ligados aos incentivos financeiros e fiscais aliados a uma efetiva
desburocratizacdo dos processos tém permitido em muitos casos ultrapassar
as dificuldades e sdo muitas vezes suficientes para motivar os proprietarios.

A revogacdo do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril que simplificava os
procedimentos de licenciamento na reabilitacdo e a entrada em vigor a 16 de
novembro de 2019, do Decreto-Lei n.° 95/2019 de 18 de julho que estabelece o
regime aplicavel a reabilitacédo de edificios e fracbes autbnomas, assume novos
desafios no processo de reabilitagao.

Apesar de estarmos a viver em pandemia, e, teoricamente haver motivos para
a hesitacdo no investimento na reabilitacdo, mantemos as expectativas
relativamente a continuidade do éxito no programa, continuando da parte da
DRRU todo o apoio aos promotores, técnicos e obras.

Naturalmente que é determinante a continuidade da atitude proactiva dos
servicos na procura de potenciais interessados e na analise concreta de cada
situacdo com os préprios proprietarios sem a qual seguramente ndo se
conseguiriam atingir os resultados obtidos.
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Se falarmos na perspetiva econdmica com 0 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.

Na ORU da Trafaria mantem-se uma notoria procura de novos investidores
externos, nacionais e estrangeiros, que muito tem contribuido para o sucesso
da operacéo.

No caso especifico da Trafaria intervencionaram-se 146 fracées das quais 73
(exatamente metade) se encontravam devolutas.

No conjunto das ORU em vigor estdo aprovadas candidaturas com montante
global de investimento por parte dos proprietarios de 24 007 163,68€ e
comparticipacéo municipal 1 025 815,44€.

Do total das candidaturas aprovadas, executadas e em condigdes de seguir
para obra, nas diversas ORU intervencionaram-se 600 fogos dos quais 294
(49%) se encontravam devolutos, alguns ha mais de 20 anos, e que estédo a ser
disponibilizados maioritariamente para o mercado de arrendamento.

Decorreram dez anos de vigéncia da ORU da Trafaria.

No documento da Estratégia de Reabilitacdo Urbana Simples da Trafaria, é
referido que a ORU “estara em vigor pelo prazo de 10 anos, a partir da data de
publicagcao, prorrogaveis por mais 5 anos”.

Tal prazo sustenta-se no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, que fixa no
ponto 1, do seu Artigo 20.° que: “A operagao de reabilitagdo urbana aprovada
através de instrumento proprio vigora pelo prazo fixado na estratégia de
reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana, com
possibilidade de prorrogacdo, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por
prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovacgao”.

Em Reunido de Camara de 21 de fevereiro de 2022, foi aprovada a
prorrogacdo da vigéncia da ORU da Trafaria. Desta forma o presente relatorio
fecha um ciclo, mas abre-se outro na medida em que se d& inicio a
prorrogacdo por mais 5 anos da ARU da Trafaria.

As intervencdes de reabilitagio em Areas de Reabilitagdo Urbana estdo longe
de se esgotarem nas candidaturas efetivamente concretizadas, oferecendo
uma panoplia de outros incentivos que, sé por si, Sdo muitas vezes o motor dos
processos de reabilitacao.

A mera integragdo em ORU permite um enquadramento de incentivos de
natureza fiscal, de procedimentos, de enquadramento das taxas e licencas, e
até na possibilidade de recorrer a empréstimo atravées do IFRRU 2020 -
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Instrumento Financeiro Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas, que resultam
como fatores decisivos na vontade de reabilitar.

Em conclusdo poder-se-4 afirmar que o0s programas sustentados nos
documentos estratégicos que informam as ORU, foram dando, até ao
momento, uma resposta interessante as necessidades de reabilitacdo do
parque habitacional privado, que se espera continuar a dar frutos, no
engquadramento futuro.

Almada, 12 de abril de 2022

O chefe da DRRU

NIV

Anténio Carlos Morgado Janeiro
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