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RELATORIO DE MONITORIZAGCAO DA OPERACAO DE
REABILITACAO SIMPLES (ORU) DA AREA DE REABILITACAO
URBANA DA TRAFARIA

31 de janeiro de 2022 a 30 de janeiro de 2023

Av. 25 de Abril, 36 a 40 {Obra a decorrer)

De acordo com o n.° 1, do Artigo 20.°-A, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, cabe a
entidade gestora das areas de reabilitagdo urbana elaborar anualmente um relatério
de monitorizagao, o qual deve ser submetido a apreciagdo da assembleia municipal.

O presente relatério procura dar conta do exercicio de gestdo da Operagdo de
Reabilitagdo Simples da Area de Reabilitagio Urbana da Trafaria, evidenciando os
processos, resultados, ameagas e potencialidades, concorrendo para o sentido
primacial deste tipo de operagdes que se centra na reabilitagéo urbana no seu sentido
mais vasto.

Apresentam-se os dados relativos & monitorizagdo dos onze anos do periodo de
vigéncia da ORU da Trafaria, desde a publicagao através do Edital n® 117/2012, no
Diario da Republica, 2.* série, N.° 22, em 31 de janeiro de 2012.
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1. Processo de Aprovagao — Agoes e Cronologia

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

6 de julho de 2011 — Aprovagao do Documento Estratégico da ORU da Trafaria
em reuniao de camara e remissadc ao Instituto da Habitacdo e Reabilitagao
Urbana para apreciacéo.

27 de julho de 2011 — Parecer de aprovacéo incondicional do Instituto da
Habitagao e Reabilitagdo Urbana.

19 de outubro de 2011 — Publicagdc em Diario da Republica da abertura do
periodo de discussdo publica sobre o documento estratégico da Area de
Reabilitagao da Trafaria.

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

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

29 de novembro de 2011 - Elaborac¢éo do relatério da discusséo publica.

07 de dezembro de 2011 — Aprovagéao final em reunido de camara do relatorio
da discussdo publica e, consequentemente, do Documento Estratégico da
ORU da Trafaria, submetendo ambos para aprovagao da Assembleia
Municipal.

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

31 de janeiro de 2012 - Publicagao do Documento Estratégico da ORU da
Trafaria em Diario da Republica, 2. série, N.” 22, através de Edital n.°
117/2012 da Assembleia Municipal do concelho de Almada correspondendo
este ato a aprovacao final.

21 de fevereiro de 2022 — Aprovagao em Reuniao de Camara da prorrogagao
da vigéncia da ORU da Trafaria, por mais 5 anos.

07 de junho de 2022 - Publicagao da prorrogagao do prazo de vigéncia da ORU
da Trafaria por um periodo de cinco anos, em Diario da Reptblica, 2* série, N°
110, através do Aviso n° 11628/2022.
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2. Nota Prévia

Existia de inicio a nogdo de que a ORU da Trafaria, em face da situagéo
socioecondmica e cadastral, apresentaria um maior grau de dificuldade de
implementagao considerando também os diversos fatores objetivos e subjetivos em
causa.

Considerando 0s meios disponiveis decidiu-se, num primeiro momento, fazer uma
aposta de abordagem sistematica na area da ORU da Trafaria.

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

Contudo, tem-se assistido a um claro incremento da procura, manifestado num
numero de candidaturas apreciavel, continuando a ser a Area de Reabilitagdo Urbana
com mais candidaturas no concelho.

Na Trafaria tem-se verificado que existe atualmente uma evidente capacidade de
captagdo de investimento de novos investidores nacionais e estrangeiros gque
aproveitam a excelente localizag@o, o fator pitoresco da vila ¢ as novas dinamicas
criadas, como um fator de motivag&o para os seus investimentos.

Contribui também decisivamente para estes resultados o incremento inquestionavel
dos fatores de confianga econémica e estabelecidos com os servigos.

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

A implementagao da ORU da Trafaria tem proporcionado intervengdes particularmente

interessantes em pequenos edificios que tém sido referenciadas em publicagdes da
especialidade com abrangéncia internacional.

3de 12



CAMARA
CMA DEALMADA DMDU/DAU/DRU 2023

3. Metodologia de Abordagem

Do ponto de vista metodolégico mantiveram-se os procedimentos ja referenciados em
relatérios anteriores, quer no que respeita ao relacionamento personalizado com todos
os interessados, quer pela forma como sao assegurados 0os acompanhamentos dos
processos de candidatura e urbanisticos.

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)
9)

h)

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
operacdo de reabilitagao.

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

Elaboragdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios médios, facilitando assim a elaboragao das medigdes e or¢gamentos
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 ao maximo a instrugao 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.

Informagao 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 Intervencgao

Neste capitulo procura-se dar um panorama geral das agbes e atividades
desenvolvidas na area da ORU da Trafaria durante o periodo de vigéncia, bem como
da sua distribuigdo geografica.

a) Proprietarios contactados
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Do total estimado de 407 edificios foram contactados, pessoalmente, proprietarios de
388 imdveis.

O contacto foi sempre feito através de uma técnica, no local o que permitia uma
primeira abordagem personalizada ao programa, procurando-se sempre que possivel
que os proprietarios dos imdveis comparecessem posteriormente a uma entrevista
com 0s servigos que permitisse explicar detalhadamente o programa e, se possivel, se
analisasse a situagéo concreta do seu imovel.
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b) Entrevistas realizadas
B T af Y apied
v |
VA \\'“"—'
. ( P -
- (b 1
o"": ® o ¢ - /‘
-
. ’,—'.co * 30.. ° \/
= \ - 1 * ® Py ® ” e
® e t ™
I A Se, ® !
i 'J* 3 ! ‘ . L J f
3 T 5 % 4 3 ]
f = e e " !
o P‘k o* Pied ]
24 . & % o ol
II” * s . ®, e : z"'f
;&’ ' : : 1 *® Y '5?
" ® ] .‘ ® [ ] -.|
( o ® ‘l ® A
\ L e il
) i ey W . l.,‘-j
® ] ® P )
::;!,!. \ . ; "pe % 1
N\ ’ LR A
P \\-\ T e * ..... ° ¢ ’ :
- - .
i hN =T ) ° "
\ - t
Ne” T A e
by : ‘ s "‘ "~
N 7 . -=2T B0 NG
\_:.. Vil ‘ - el A\
4 | R s ii'
A5 B
; L R

Dos proprietarios inicialmente contactados e de outros que compareceram nos
servigos por iniciativa propria, foram realizados atendimentos personalizados a
proprietarios de 179 edificios, onde lhes foi exaustivamente explicado todo o programa

e sempre que possivel 0 modelo financeiro e fiscal da operagdo de reabilitagao
adaptado ao seu caso concreto.
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¢) Vistorias prévias realizadas

Dos proprietarios atendidos, 145 requereram voluntariamente as respetivas vistorias
prévias aos edificios, primeiro elemento de instrugao da candidatura.

As vistorias prévias sdo efetuadas através da deslocagéo de trés técnicos ao local,

onde avaliam o estado de conservagao do edificio, patologias associadas e o nivel do
estado de conservagao do imével.
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d) Candidaturas aprovadas
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As candidaturas aprovadas correspondem a aprovagao em Reuniac de Camara das
candidaturas e respetivos or¢amentos e geram o compromisso de inicio das obras
apds a deliberagéo de aprovagio.

Foram aprovadas 58 candidaturas ao programa, independentemente dos
licenciamentos e comunicagdes prévias que deram entrada nos servigos e que
poderao ser objeto de futuras candidaturas.

Das candidaturas aprovadas, 48 obras de reabilitagdo encontram-se concluidas e 8
obras estao a decorrer.
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e) Dados quantitativos

No periodo de vigéncia da ORU:

Numero total de fragbes intervencionadas
Numero de fragdes devolutas intervencionadas

Comparticipagao municipal direta a fundo perdido
Récio de investimento privado/subvengéo publica (CMA)

Mo periodo entre 31/01/2022 a 30/01/2023:

Proprietarios contactados, ...

DRSO ot b s e B o o

Numero fotal de fragdes intervencionadas . .................coocoooerermmrcrorecroeneeseceasecesennnees

Nimero de fragdes devolutas intervencionadas

Investimento dos proprietarios na reabilita¢ggo

Comparticipagao municipal direta a fundo perdido

DMDU/DAU/DRU 2023

4
8
8

6

("} = Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentacao de documentos de posse.

Nofa: para além dos dados apresentados existern outras obras de reabilitagéo da iniciativa exclusiva dos particulares,

que ndo foram alvo de candidatura e, consequentemente, ndo estdo contabilizadas no presente quadro.
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5. Nota Conclusiva

Na ORU da Trafaria, ac longo do periodo de vigéncia, tem-se verificado uma evidente
capacidade de captagéo de investimento externo e interno, o que é demonstrado quer
nas candidaturas aprovadas quer no nimero crescente de interessados que contacta
0S Sernvigos.

Nao obstante as dificuldades de adesdo verificadas na sua fase inicial, na ORU da
Trafaria tem-se verificado uma anuéncia ao programa que ndo seria expectavel
atendendo a todos os fatores internos e externos sendo, até a presente data, aquela
que evidencia o maior numero de adesodes e solicitagdes no conceiho.

Registe-se que o valor do investimento € 0 numero crescente de solicitagdes
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 reabilitagdo, embora inferior a outros
verificados em ORU’s no concelho, quando refletido no universo cadastral existente de
pequenos edificios, evidencia ja de forma expressiva a intervengao do programa de
reabilitagao no territdrio 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 revogagao do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abrii que simplificava os
procedimentos de licenciamento na reabilitagdo 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 reabilitacéo de edificios e fragcdes autébnomas, assume novos desafios no
processo de reabilitagdo.

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

Naturalmente que é determinante a continuidade da atitude proactiva dos servigos na
procura de potenciais interessados e na analise concreta de cada situagdo com o0s
proprios proprietarios sem a qual seguramente nao se conseguiriam atingir os
resultados obtidos.
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Se falarmos na perspetiva econémica com o que isso significa na criagdo de emprego
local e arrecadagdo 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 ¢ 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, € que
estdo a ser disponibilizadas maioritariamente para o mercado de arrendamento. No
conjunto das ORU em vigor, até 4 data referida, foram aprovadas candidaturas com
montante global de investimento por parte dos proprietarios de 26 114 348,63€,
estando muitas outras perspetivadas.

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 reabilitag&o do parque habitacional privado, verificou-
se que no ambito da ORU da Trafaria, no periodo entre 31/01/2022 a 30/01/2023,
houve 4 candidaturas de empreitada de reabilitagdo aprovadas, com um total de 8
fragdes intervencionadas, das quais 6 encontravam-se devolutas, com um
investimento dos proprietarios na reabilitacdo de 602 342,79€ e comparticipagao
municipal direta a fundo perdido de 20 000,00€.

Apés a aprovagao do periodo de prorrogagao da vigéncia da ORU de Trafaria por mais
cinco anos, até a presente data, nao foi submetida nenhuma candidatura para
apreciagdo, o que poderd estar ligado ao facto de j@ ndo ser atribuida a
comparticipagdo municipal para as obras de reabilitagdo.

No entanto, podem as respetivas obras serem realizadas com IVA a taxa reduzida, e
usufruir das isen¢des e beneficios fiscais referentes ao IMI e ao IMT, nos termos da
legislagé@o aplicavel em vigor, bem como usufruir dos beneficios previstos no respetivo
documento estratégico, em termos de isengdes de taxas urbanisticas associadas &
respetiva operagao de reabilitagao.

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

Ou seja, as intervengdes de reabilitagdo em Areas de Reabilitagdo Urbana estao longe
de se esgotarem nas candidaturas efetivamente concretizadas, oferecendo uma
pandplia de outros incentivos que, sé por si, s80 muitas vezes o motor dos processos
de reabilitagao.
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E, em conclusdo, poder-se-a afirmar que os programas sustentados nos documentos
estratégicos que informam as ORU, foram dando, até ao momento, uma resposta
interessante as necessidades de reabilitagdc do parque habitacional privado, que se
espera continuar a dar frutos, no enquadramento futuro.

Almada, 29 de novembro de 2023

F{?at?ilitag" .

Chefe da Divisdo Urbana

Pedro Jorge G 'galv dos Santos
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