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RELATORIO DE MONITORIZACAO DA OPERAGAO DE _
REABILITACAO SIMPLES (ORU) DA AREA DE REABILITAGAO
URBANA DE ALMADA VELHA

31 de janeiro de 2022 a 30 de janeiro de 2023

Praga da Republica, 5-5A (antes e depois da obra)

De acordo com o n.° 1 do artigo 20.°-A, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, com as alterag¢des introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
cabe & entidade gestora das areas de reabilitagdo urbana elaborar anualmente
um relatorio de monitorizagdo, o qual deve ser submetido & apreciagdo da
Assembleia Municipal.

O presente relatdrio procura dar conta do exercicio da gestao da Operagéo de
Reabilitagdo Simples da Area de Reabilitagdo Urbana de Almada Velha,
evidenciando os processos, resultados, ameagas e potencialidades,
concorrendo para o sentido primacial deste tipo de operagdes que se centra na
reabilitagao urbana no seu sentido mais vasto.

Apresentam-se os dados relativos & monitorizagcao dos onze anos do periodo de
vigéncia da ORU de Almada Velha, desde a publica¢do através do Edital n®
118/2012, no Diario da Republica, 2.* série, N.° 22, em 31 de janeiro de 2012.
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1. Processo de Aprovacao — Agodes e Cronologia.

a)

b)

Junho de 2011 — Elaboragao do Documento Estratégico da ORU de
Almada Velha para avaliagao interna.

6 de julho de 2011 — Aprovagac do Documento Estratégico da ORU de
Almada Velha em reuniao de camara e posterior remissao ao Instituto da
Habitacao e Reabilitacao Urbana para apreciagao.

27 de julho de 2011 — Parecer de aprovagao incondicional do Instituto da
Habitagao e Reabilitagao Urbana.

19 de outubro de 2011 — Publicagdo em Diario da Republica da abertura
do periodo de discussao publica sobre o documento estratégico da Area
de Reabilitacao de Almada Velha.

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

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

29 de novembro de 2011 — Elaboragéo do relatério da discusséo publica.
07 de dezembro de 2011 — Aprovagao final em reunido de cdmara do
relatérioc da discussdo publica e consequentemente do Documento
Estratégico da ORU de Almada Velha, submetendo ambos para
aprovacao da Assembleia Municipal.

19 de dezembro de 2011 — Aprovagédo da ORU de Almada Velha pela
Assembleia Municipal.

31 de janeiro de 2012 — Publicagao do Documento Estratégico da ORU
de Almada Velha em Diario da Republica, 2.* série, N.° 22, através de
Edital n.° 118/2012 da Assembleia Municipal do concelho de Almada
correspondendo este ato a aprovagao final.

21 de fevereiro de 2022 — Aprovagdo em Reunido de Cémara da
prorrogagao da vigéncia da ORU de Almada Velha, por mais 5 anos.

07 de junho de 2022 - Publicagdo da prorrogacéo do prazo de vigéncia da
ORU de Almada Velha por um periodo de cinco anos, em Diario da
Republica, 22 série, N° 110, através do Aviso n° 11628/2022.
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2. Nota Prévia

Em Almada, o interesse dos proprietarios tem-se mostrado crescente e a
captacao de investimento na reabilitagdo apresenta ja um volume de
investimento consideravel, sendo em Almada Velha a area onde o volume de
investimento em termos absolutos continua a ser o maior de todas as ORU's do
concelho.

Neste territorio constata-se que as intervengdes sdo mais profundas e
necessariamente com maior investimento. Tal facto, resulta nao s6 da maior
dimensao comparativa dos edificios intervencionados, bem como do grau das
patologias a sanar, associadas a cada operagao.

Pela experiéncia adquirida, muitas vezes, mais do que os incentivos financeiros
ou fiscais que se disponibilizam, sdo os tempos de aprovag¢do da obra, a
desburocratizagdo dos processos e a celeridade das respostas as solicitagbes
dos requerentes, os aspetos mobilizadores determinantes para anuéncia dos
proprietarios aos processos de reabilitagao.

As dindmicas 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.

Resulta dos atendimentos realizados um crescente interesse dos particulares em
avangar com diversos processos e, na ARU de Almada, constata-se um
particular potencial de adeséo ao programa.

Comparativamente com outras, a dimensao da ARU de Almada, ndo deixa
perceber de forma tao clara o impacto do programa. Nesta area verificam-se
investimentos em obras mais profundas, dispendiosas e mais dispersas no
territério comparativamente com outras ARU’s do concelho.

Desde 2020, a agora Divisdo de Reabilitagdo Urbana - DRU passou a ser
responsavel pela tramitagio e pareceres de aprovagéo dos processos de gestao
urbanistica nos projetos de arquitetura em ARU’s, assegurando-se assim tempos
de resposta mais rapidos.
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3. Metodologia de Abordagem

Do ponto de vista metodoldgico mantiveram-se os 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.

Na ORU de Almada Velha optou-se por manter as metodologias de abordagem
ao programa que passamos a descrever:

a)

b)

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

Atendimento personalizado 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
econdmico a eventual operagao de reabilitagao.

Elaboragcao de estudo de recomposigao, alinhamentc e cérceas dos
edificios de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em
cada intervengao.

Elaboracao de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios meédios, facilitando assim a elaboracao das medigdes e
orgcamentos de cada candidatura.

Acompanhamento de cada processo com minutas tipificadas, de inicio
preenchidas no ambito do atendimento personalizado e atualmente
atraves do Balcao Virtual, o que auxilia e aligeira aoc maximo a instru¢ao
dos processos.

Desburocratizagao do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

Constituicao, nos servigos, de prioridade maxima para processos de
candidatura em areas de ORU quer se constituam como comunicagdes
prévias ou exijam licenciamento municipal.

Informacgéo e divulgagao regular sobre o programa no boletim municipal e
na pagina eletrénica do municipio.

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

Neste capitulo procura-se dar um panorama geral das ac¢des e atividades
desenvoividas na area da ORU de Almada durante o periodo de vigéncia, bem
como da sua distribuigdo geografica.

a) Proprietarios contactados

Do total estimado de 505 edificios, foram contactados pessoalmente os proprietarios de
224 imdveis.

O contacto foi sempre feito através de uma técnica destacada no local, o que permitia
uma primeira abordagem personalizada ac programa, procurando-se sempre que 0S
proprietarios dos imdveis comparecessem posteriormente a uma entrevista com os
servicos que permitisse explicar detalhadamente o programa e, se possivel, se
analisasse a situagao concreta do seu imovel.
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b) Entrevistas realizadas

As entrevistas realizadas correspondem a um atendimento personalizado nos servigos,
onde é exaustivamente explicado todo o programa e, sempre que possivel, o modelo
financeiro e fiscal da operagao de reabilitagao adaptado ao seu caso concreto.

Foram efetuadas 151 destas entrevistas, que sdo normaimente antecedidas do primeiro
contacto e correspondem a proprietarios que manifestaram interesse em aprofundar a
aplicagao do programa ao caso concreto do imével e necessariamente revelaram
interesse em aderir ao programa.
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c) Vistorias prévias realizadas

Apds as entrevistas onde se analisam 0s casos concretos de cada potencial
candidatura, 120 proprietarios voluntariamente solicitaram as respetivas vistorias
prévias aos edificios, primeiro elemento de instrugao de candidatura.

As vistorias prévias sao efetuadas através da deslocagao de trés técnicos ac local, onde
avaliam o estado de conservagéo do edificio, patologias associadas e o nivel do estado
de conservagao do imdvel.
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d) Candidaturas aprovadas

As candidaturas aprovadas correspondem a aprovacdao em Reuniao de Camara das
candidaturas e respetivos orcamentos e geram o compromisso de inicio das obras apés
a deliberacao de aprovacgao.

Foram aprovadas 42 candidaturas ao programa, encontrando-se em fase de apreciagao
outras 10 candidaturas, independentemente dos licenciamentos e comunicagoes
prévias que deram entrada nos servicos e que poderao ser objeto de futuras
candidaturas.

Das candidaturas aprovadas, 31 obras de reabilitagao encontram-se concluidas e 11
obras estao a decorrer.
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e) Dados quantitativos

No periodo de vigéncia da ORU:

Numero de edificios no perimetro da ORU (*)

Proprietarios CONtACtados . ... .....cccoceereccmmnnneers e resseses s essesseceneasnnees

Vistorias prévias realizadas ...

Candidaturas aprovadas

Obras concluidas

Numero total de fragdes intervencionadas

Numero de fragdes devolutas intervencionadas
Investimento dos proprietarios na reabilitagao dos edificios
Comparticipagao municipal direta a fundo perdido

Racio de investimento privado/subvengao publica (CMA)

No periodo entre 31/01/2022 a 30/01/2023:

Numero total de fragdes intervencionadas ..
Numero de fragdes devolutas intervencionadas
Investimento dos proprietarios na reabilitagdo

Comparticipagdo municipal direta a fundo perdido

P

DMDU/DAU/DRU 2023

3
3
6

4

(*) = Nimero estimado de edificios a confirmar perante a apresentagio de documentos de posse.

Nota: para alérm dos dados apresentados exislem outras obras de reabilitacdo da iniciativa exclusiva dos particulares,
que nac foram alvo de candidatura, e consequeniemente ndo estao contabilizadas no presente quadro
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5. Nota Conclusiva

Os aspetos ligados aos incentivos financeiros e fiscais aliados a uma efetiva
desburocratizagao dos processos foram permitinde em muitos casos ultrapassar as
maiores dificuldades e sdo muitas vezes suficientes para interessar os proprietarios.

A revogagdo do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que simplificava os
procedimentos de licenciamento na reabilitagéo e a entrada em vigor a 16 de novembro
de 2019, do Decreto-Lei n.° 95/2019 de 18 de julho gue estabelece o regime aplicavel a
reabilitagao de edificios e fra¢des auténomas, assume novos desafios no processo de
reabilitagéo.

Apesar da pandemia vivida e da atual conjuntura sociceconomica instavel, e
teoricamente haver motivos para a hesitagdo no investimento na reabilitagao, mantemos
as expectativas relativamente a continuidade do éxito no programa, continuando da
parte da DRU todo o apoio aos promotores, tecnicos e obras.

Na ORU de Almada, e se falarmos na componente estritamente financeira, o
investimento publico facuitado pela Camara Municipal de Almada em subvencoes a
fundo perdido foi multiplicado em 21.02 relativamente ao investimento privado na
reabilitagao.

Se falarmos na perspetiva econdémica com o que isso significa na criagdc de emprego
local e arrecadagao de receitas publicas estaremos seguramente a falar de uma relagéo
de investimento publico vs. investimento privado bem mais significativa.

Até 30 de janeiro de 2023, do total das candidaturas aprovadas, executadas e em
condi¢des de seguir para obra, nas diversas ORU, intervencionaram-se 628 fragbes das
quais 316 (50,3%) se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que estido
a ser disponibilizadas maioritariamente para o mercado de arrendamento. No conjunto
das ORU em vigor, até a data referida, foram aprovadas candidaturas com montante
global de investimento por parte dos proprietarios de 26 114 348,63€, estando muitas
outras perspetivadas.

Em conclusdo, no geral, sem prejuizo de se poder afirmar que os programas
sustentados nos documentos estratégicos que informam as ORU poderdo dar uma
resposta interessante as necessidades de reabilitagdo do parque habitacional privado,
verificou-se que no ambito da ORU de Almada Velha, no periodo entre 31/01/2022 a
30/01/2023, houve somente 3 candidaturas de empreitada de reabilitagao aprovadas,
com um total de 6 fragdes intervencionadas, das quais 4 encontravam-se devolutas,
com um investimento dos proprietarios na reabilitacao de 415 639,70 € e
comparticipacao municipal direta a fundo perdido de 15 000,00€.

Apds a publicagao da prorrogagao do prazo de vigéncia da ORU de Almada Velha por
um periodo de cinco anos, em Didrio da Republica, 2® série, N° 110, através do Aviso
n° 11628/2022, a 07 de junho de 2022, até a presente data, so foi submetida uma
candidatura para apreciagéo, o que podera estar ligado ao facto de ja nio ser atribuida
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a comparticipagdo municipal para as obras de reabilitagdo. No entanto, foram
estabelecidos contactos com interessados, através de pedidos de atendimentos
presenciais ou por telefone, para efeitos de apresentagdo de candidaturas sobre obras
de reabilitagdo urbana, dos quais destaco as intengdes de reabilitar os edificios na Rua
Capitéo Leitdo, n.° 11 e n.° 13, identificados pelos servigos técnicos da DRU/NCAPU,
como estando em muito mau estado de conservagio, podendo as respetivas obras
serem realizadas como IVA & taxa reduzida, e restantes isengdes e beneficios fiscais
do IMl e do IMT, nos termos da legislagéo aplicavel em vigor, bem como nas previstas
no respetivo documento estratégico, em termos de isengbes de taxas urbanisticas
associadas a respetiva operagdes de reabilitagao.

Ou seja, as intervengdes de reabilitagio em Areas de Reabilitagio Urbana estdo longe
de se esgotarem nas candidaturas efetivamente concretizadas, oferecendo uma
pandplia de outros incentivos que, s6 por si, sdo muitas vezes o motor dos processos
de reabilitagao.

A mera integragéo em ARU permite um enquadramento de incentivos de natureza fiscal,
de procedimentos, de enquadramento das taxas e licencas, e até na possibilidade de
recorrer a empréstimo através do IFRRU 2020 — Instrumento Financeiro Reabilitagio e
Revitalizagao Urbanas, que resultam como fatores decisivos na vontade de reabilitar.

Almada, 31 de outubro de 2023

Pedro Jorgp Gonftalves Santos
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