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RELATORIO DE MONITORIZAGCAO DE OPERAGAO DE
REABILITACAO SIMPLES (ORU) DA AREA DE REABILITACAO
URBANA DA COVA DA PIEDADE

19 de fevereiro de 2022 a 18 de fevereiro de 2023

Vila das Meloas. 4-6 (antes ¢ ap6s a obra)

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

O presente relatério procura dar conta do exercicio de gestdo da Operagao de
Reabilitagdo Simples da Area de Reabilitagio Urbana da Cova da Piedade,
evidenciando os processos, resultados, ameagas e potencialidades,
procurando encontrar uma visdo prospetiva da operagéo, potencializando o
sentido primacial deste tipo de operagdes que se centra na reabilitagao urbana
no seu sentido mais vasto.

Apresentam-se os dados relativos a monitorizagdo do periodo de vigéncia da

ORU da Cova da Piedade, desde a publicagédo através do Edital n® 830/2013,
no Diario da Republica, 2.2 série, N.° 162, em 23 de agosto de 2013.
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1. Processo de Aprovagao — Agoes e Cronologia.

a)

b)

23 de outubro de 2009 — Publicagao do Decreto-Lei n® 307/2009 que
permite a criagdo de Areas de Reabilitagdo Urbana.

6 de fevereiro de 2013 — Aprovagao do Documento Estratégico da ORU
da Cova da Piedade em reuniao de camara e posterior remissao ao
Instituto da Habita¢do e Reabilitagdo Urbana para apreciagéao.

28 de margo de 2013 — Parecer de aprovagao do Instituto da Habitagao
e Reabilitagao Urbana.

19 de junho de 2013 — Aprovacao final em reunido de camara do
relatorio da discussao publica e, consequentemente, do Documento
Estratégico da ORU da Cova da Piedade, submetendo ambos para
aprovagao da Assembleia Municipal.

1 de julho de 2013 — Aprovacao do Documento Estratégico da ORU da
Cova da Piedade em Assembleia Municipal.

23 de agosto de 2013 — Publicagdao do Documento Estratégico da ORU
da Cova da Piedade em Diario da Republica, 2% Série, N° 162, através
de Edital n° 830/2013 da Assembleia Municipal do concelho de Almada
correspondendo este ato a aprovagao final.

2 de setembro de 2015 — Aprovagao em Reunido de Camara da revisao
do perimetro da ARU da Cova da Piedade e do respetivo Documento
Estratégico.

5 de outubro de 2015 — Parecer de aprovagao do Instituto da Habitagao
e Reabilitagao Urbana.

30 de setembro de 2015 a 29 de outubro de 2015 — Periodo de
discussao publica e apresentagao publica do documento estratégico.

6 de novembro de 2015 — Elaboragao do relatdrio da discussao publica.
16 de dezembro de 2015 — Aprovagao final em reunido de camara do
relatério da discussdao publica e, consequentemente, da revisdo do
perimetro da ARU da Cova da Piedade e do respetivo Documento
Estratégico, submetendo ambos para aprovagdo da Assembleia
Municipal.

28 de dezembro de 2015 — Aprovagao em Assembleia Municipal da
revisdo do perimetro da ARU da Cova da Piedade e do respetivo
Documento Estratégico.

19 de fevereiro de 2016 — Republicagdo da Area de Reabilitagio da
Cova da Piedade e do respetivo Documento Estratégico em Diario da
Republica, 2* Série, N° 35, através de Edital n°® 157/2016 da Assembleia
Municipal do concelho de Almada.
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2. Nota Prévia

A Area de Reabilitagdo Urbana da Cova da Piedade apresenta caracteristicas
proprias decorrentes da morfologia urbana que a caracteriza, assumindo-se
como uma zona do territério onde existe uma importante area industrial
bastante degradada e onde a componente habitacional € menos expressiva
comparativamente a outras ARU’s do concelho.

Na Area de Reabilitagdo Urbana da Cova da Piedade encontram-se edificios
notaveis, classificados, que lhe ddo um carater identitario singular, resultado do
seu passado industrial préspero: a Fabrica de Moagem do Caramujo e o
Palacete Antonio José Gomes.

Neste territdrio tem-se assistido a agdes de reabilitagao e refuncionalizagao de
alguns edificios industriais degradados que optam por realizar intervengdes
sem recurso a candidaturas. De tal facto, resulta que o investimento em
reabilitagao refletido no presente relatorio fica muito aquém do investimento
efetivamente realizado.

Relevam-se ainda importantes os investimentos municipais realizados,
designadamente nos espagos publicos do Jardim da Cova da Piedade e no
Caramujo-Romeira.

Tais medidas contribuirdo, a curto prazo, para uma maior dindmica de
regeneracgao e, consequentemente, num maior investimento em reabilitagao de
edificios.

Com as abordagens personalizadas, analisando caso a caso, levadas a efeito
pelos servigos, tem sido possivel a obtengcdo de resultados significativos,
reconhecidos pelas entidades da tutela assim como por outros municipios onde
se aprovaram situagfes congéneres.

Os resultados obtidos assentam fundamentalmente na perspetiva de encarar o
potencial investidor na reabilitagdo como um parceiro, assumindo o municipio
fundamentalmente um papel de facilitador e conselheiro, com o proposito
ultimo de concretizar as operagoes.

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

No fundamental, na ORU da Cova da Piedade optou-se por manter as
metodologias de abordagem praticadas nas ORU’s com mais anos de vigéncia,
resultando estas da experiéncia adquirida e das potencialidades do programa,
atendendo ainda as estrateégias de informagao e mecanismos de auxilio aos
potenciais candidatos, e que abaixo se descrevem:

a)

b)

)

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

Atendimento personalizado com 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 opera¢ao de reabilitagao.

Elaboragdo de estudo de recomposigdo, alinhamento e cérceas dos
edificios de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em
cada intervengao.

Elaboragéo de vistorias prévias aos edificios.

Elaboragao de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios médios, faciltando assim a elaboragdo das medigbes e
orgamentos de cada candidatura.

Acompanhamento de cada processo com minutas tipificadas, de inicio
preenchidas no ambito do atendimento personalizado e, atualmente,
através do Balcao Virtual, o que auxilia e aligeira a0 maximo a instrugao
dos processos.

Desburocratizagao do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

Constituigao, nos servigos, de prioridade maxima para processos de
candidatura em areas de reabilitagao urbana, quer se constituam como
comunicagdes previas ou exijam licenciamento municipal.
Estabelecimento de uma relagdo privilegiada e expedita entre os
diversos servicos municipais intervenientes no processo.

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

k) Acompanhamento técnico periddico das obras em curso.
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4. Dados da Intervencgao
Neste capitulo procura-se dar um panorama geral das agoes e atividades
desenvolvidas na area da ORU da Cova da Piedade durante o periodo de

vigéncia, bem como da sua distribuigcéo geografica.

a) Proprietarios contactados
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Do total estimade de 360 edificios, foram contactados pessoalmente os
proprietarios de 193 imoveis.

O contacto foi sempre feito através de uma técnica destacada para o local, o
que permitiu uma primeira abordagem personalizada ao programa, procurando-
se sempre que possivel que os proprietarios dos imodveis comparecessem
posteriormente a uma entrevista com os servigos que permitisse explicar
detalhadamente o programa e, se possivel, se analisasse a situagdo concreta
do seu imével.
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b) Entrevistas realizadas
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As entrevistas realizadas correspondem a um atendimento personalizado nos
servigos, onde € exaustivamente explicado todo o programa e, sempre que
possivel, o modelo financeiro e fiscal da operacgao de reabilitacdo adaptado ao
seu caso concreto.

Foram efetuadas 63 destas entrevistas, que sao normalmente antecedidas do
primeiro contacto e correspondem a proprietarios que manifestaram interesse
em aprofundar o seu caso concreto e, necessariamente, revelaram interesse

em aderir ao programa.
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c) Vistorias prévias realizadas

Voluntariamente, 68 proprietarios solicitaram as respetivas vistorias prévias aos
edificios, primeiro elemento de instrugio de cada candidatura.

As vistorias prévias sdo efetuadas através da deslocagao de trés técnicos ao

local da possivel candidatura, onde avaliam o estado de conservagao do
edificio, patologias associadas e o nivel do estado conservagéo do imovel.
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d) Candidaturas aprovadas

As candidaturas aprovadas correspondem a aprovagao em Reuniao de
Camara dos processos de candidatura e respetivos orgamentos para as obras
de reabilitagao e geram o compromisso de inicio das obras apos a deliberagéo
camararia.

Foram aprovadas 17 candidaturas ao programa, independentemente dos
licenciamentos e comunicagbes prévias que deram entrada nos servigos e que
poderao ser objeto de futuras candidaturas.

Das candidaturas aprovadas, 14 obras de reabilitagao encontravam-se
concluidas e 3 obras estavam a decorrer.
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e) Dados quantitativos

No periodo de vigéncia da ORU:

Vistorias técnicas realizadas

Candidaturas aprovadas

Obras CoNCIUIaS e

Numero total de fragoes intervencionadas
Numero de fragdes devolutas intervencionadas
Investimento dos proprietarios na reabilitagao

Comparticipagdo municipal direta a fundo perdido

No periodo entre 19/02/2022 a 18/02/2023:

Proprietarios contactados ,......................ccooeriieevoviieeeeeeeeeceee v

Candidatura aprovada

LIS EOPMGIRITIIRE o v e e m e o n e et s e s o o o

Obras a decorrer

----------------------------------------------------------------------

Numero total de fragdes intervencionadas
Numero de fragdes devolutas intervencionadas

Investimento dos proprietarios na reabiltagdo

Comparticipagao municipal direta a fundo perdido

Entrevistas realizadas com os respetivos proprietarios

DMDU/DAU/DRU 2024

2

{*) - Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentagéo de documentos de posse.

Nota: para além dos dades apresentados existem outras obras de reabilitagdo da iniciativa exclusiva dos particulares,

que néo foram alvo de candidatura e, consequentermente, nao estac conlabilizadas no presente quadro.
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5. Nota Conclusiva

A ORU da Cova da Piedade, embora abranja um territoério com caracteristicas
muito especificas, em face das areas industriais obsoletas que integra,
apresenta, no entanto, uma série de possibilidades particulares de regeneragao
que passarac pela reutilizagao e refuncionalizagdo de grandes espagos
disponiveis no centro da cidade.

O patriménio significativo na posse do municipio no Caramujo/Romeira e a
perspetiva da sua refuncionalizagao, com a adi¢ao de equipamentos e
atividades econdmicas agregadas, sera seguramente um fator determinante
para a regenerac¢ao daquele territorio.

O municipio, no enquadramento dos instrumentos de gestao territorial de que
dispde, encara a ORU da Cova da Piedade como area de intervengao
prioritaria. Tal facto, gera necessariamente dinamicas de regeneragao urbana
que funcionardao como fatores decisivos para o interesse de mais proprietarios
e, consequentemente, mais obras de reabilitagao.

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

A revogacgdo do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que simplificava os
procedimentos de licenciamento na reabilitacdo € 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 reabilitacdo de edificios e fracdes auténomas, alterado
pela publicagdo do Decreto-Lei n° 10/2024, de 8 de janeiro, trardo certamente
novos desafios ao processo de reabilitagdo, cujos resultados ainda nao sao
bem visiveis, nomeadamente quanto ac cumprimento dos requisitos acusticos,
acessibilidades a pessoas com mobilidade condicionada, requisitos técnicos
sobre instalacdo de tubagens e equipamentos, incluindo a futura previsdo de
publicacdo de portarias, cujos conteudos definirdo, entre outros, 0os novos
requisitos funcionais da habitagdo e da edificagio aplicaveis as operagdes de
reabilitagdo urbana, bem como quais as obras de ampliagcdo, alteragdo ou
reconstrugao, a que estao sujeitos a elaboragédo de relatdrio de avaliagao de
vulnerabilidade sismica.
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Mantém-se, portanto, as expectativas relativamente a continuidade do éxito do
programa, dando continuidade a atitude proactiva dos servigos na procura de
potenciais interessados, prosseguindo da parte da DRU todo o apoio aos
promotores, técnicos e obras.

Na ORU da Cova da Piedade, se abordarmos a componente estritamente
financeira, o investimento publico facultado pela Camara Municipal de Almada
em subvengdes a fundo perdido foi multiplicado em 23.85 no investimento
privado na reabilitagdo. Se falarmos na perspetiva econémica, com o que isso
significa ao nivel da regenerag¢ao do parque habitacional, fomentando a
dinamizag&o do comércio local e aumentando as receitas publicas, estaremos
seguramente a falar de uma relagao de investimento publico vs. investimento
privado bem mais significativa.

A data de 18/02/2023, no conjunto das ORU’s em vigor tinham sido aprovadas
candidaturas com montante global de investimento por parte dos proprietarios
de 25.566.353,98€, estando muitas outras perspetivadas. Do total das
candidaturas aprovadas, executadas e em condigdes de seguir para obra, nas
diversas ORU’s intervencionaram-se 621 fragdes das quais 311 (cerca de
50,1%) se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que estdo a
ser disponibilizadas quer para aquisicio quer para © mercado de
arrendamento.

Em conclusdo, poder-se-a afirmar que os programas sustentados nos

documentos estratégicos que informam as ORU’s parecem dar uma resposta
interessante as necessidades de reabilitagdo do parque habitacional privado.

Aimada, 21 de maio de 2024

Chefe da Divisag,de Reabilitagdo Urbana

Pedro Jorgg Gopigalves Santos
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