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

31 de janeiro de 2023 a 30 de janeiro de 2024

Rua Augusto Maria da Silveira, 40 e 42 (ante 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 alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, cabe a entidade
gestora das dareas de reabilitagdo urbana elaborar anualmente um relatério de
monitorizagdo, o qual deve ser submetido a aprecia¢ao da Assembleia Municipal.

O presente relatério procura dar conta do exercicio da gestdo da Operagao de
Reabilitagdo da Area de Reabilitagio Urbana de Almada, 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 doze anos do periodo de
vigéncia da Operagao de Reabilitagdo Urbana de Almada Velha, cujo documento
estratégico foi publicado através do Edital n® 118/2012, no Didrio da Republica, 2.* série,
N.° 22, em 31 de janeiro de 2012.
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1. Processo de Aprovag¢ao — Agdes e Cronologia

a) junho de 2011 — Elaboragéo do Documento Estratégico da ORU de Almada

b)

9)
h)

)

K)

Velha para avaliag&o interna.

6 de julho de 2011 — Aprovagéo do Documento Estratégico da ORU de Almada
Velha em reuniao de cdmara e posterior remissao ao Instituto da Habitagéo e
Reabilitagao Urbana para apreciagao.

27 de julho de 2011 — Parecer de aprovagio incondicional do Instituto da
Habitacdo e Reabilitagao Urbana.

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

20 de outubro de 2011 ~ Publicagdo nos jornais da abertura do periodo de
discuss&o publica sobre o documento estratégico da Area de Reabilitagio de
Almada Velha.

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

29 de novembro de 2011 — Elaboragao do relatério da discussao publica.

07 de dezembro de 2011 — Aprovagao final em reunido de camara do relatdrio
da discusséo publica e consequentemente do Documento Estratégico da ORU
de Almada Velha, submetendo ambos para aprovag¢éo da Assembleia Municipal.
19 de dezembro de 2011 — Aprovagdo da ORU de Almada Velha pela
Assembleia Municipal.

31 de janeiro de 2012 — Publicacao 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 — Aprovagao em Reuniao de Camara da prorrogagao da
vigéncia da ORU de Almada Velha, por mais 5 anos.

07 de junho de 2022 - Publicagio da prorrogac¢éo 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

Na Area de Reabilitagdo Urbana de Almada Velha encontram-se edificios notaveis,
como sejam, a Casa da Cerca e a Igreja da Misericérdia classificadas como Imével de
Interesse Puablico, assim como o Sitio Arqueoldgico da Quinta do Almaraz classificado
como Sitio de Interesse Publico (SIP). Salientam-se outros edificios de valor patrimonial
como a Ermida de Sdo Sebastido, a Igreja de Santiago, os Pagos do Concelho e o
Edificio do Cinema da Sociedade Filarmdnica Incrivel Almadense.

O interesse dos proprietarios por esta Area de Reabilitagdo Urbana tem-se mostrado
crescente e a captagdo 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 do concelho.

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

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

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 Velha, constata-se um particular
potencial de adesdo ao programa.

Comparativamente com outras, a dimensdo da ARU de Almada Velha, 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 territorio
comparativamente com outras ARU’s do concelho.

Desde 2020, a agora Divisdo de Reabilitagdo Urbana - DRU passou a ser responsavel
pela tramitagcdo e pareceres de aprovagao dos processos de gestdo 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, mantiveram-se as metodologias de abordagem que tdo bons
resultados tém dado noutras ORU’s. S40 encarados os 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 methorado, acarreta um grau de
complexidade apreciavel, de dificil entendimento para os cidadaos pouco familiarizados
com ele.

Nessa medida, tem especial importancia ¢ papel do municipio no acompanhamento das
diversas candidaturas, havendo da parte dos servigos uma especial atengéo no
esclarecimento de todos os aspetos pertinentes, assim como na participagdo com os
municipes na construgao conjunta das candidaturas.

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) 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 econémico a eventual
operacéo de reabilitagao.

c) Elaboragéo de estudo de recomposi¢ao, alinhamento e cérceas dos edificios de
forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em cada intervengao.

d) Elaboragao de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos unitarios
medios, facilitando assim a elaboragdo das medigdes e orgcamentos de cada
candidatura.

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

f) Desburocratizagdo do processo diminuindo tempos de demora desnecessarios.

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

h) Informagac e divulgagao regular sobre o programa no boletim municipal e na
pagina eletronica do municipio.

i) Acompanhamento técnico periddico das obras em curso.
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4. Dados da Intervengao

Neste capitulo procura-se dar um panorama geral das intervengbes desenvolvidas na
area da ORU de Almada Velha durante o periodo de vigéncia, bem como da sua
distribuigdo geografica.

a) Proprietarios contactados

Do total estimado de 505 edificios, foram contactados 226 proprietarios.

O contacto foi sempre feito através de uma técnica destacada no local, permitindo uma
primeira abordagem personalizada ao programa procurando, sempre que possivel, que
os proprietarios dos iméveis comparecessem posteriormente numa entrevista com os
servigos na qual seria explicado detalhadamente o programa e, se possivel, analisada
a situagao concreta do seu imoével.
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b) Entrevistas realizadas

Foram atendidos, quer presencialmente nos servigos quer por via telefénica, 153
proprietarios de edificios, onde lhes foi explicado todo o programa e, sempre que
possivel, o0 modelo financeiro e fiscal da operagao de reabilitagdo adaptado ao seu caso

concreto.
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¢) Vistorias prévias realizadas
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Apdés as entrevistas onde se analisam os casos concretos de cada potencial
candidatura, 122 proprietarios voluntariamente solicitaram as respetivas vistorias
prévias aos edificios, primeiro elemento de instrugéo de candidatura.

As vistorias prévias sdo efetuadas através da deslocagao de trés técnicos ao local, onde
avaliam o estado de conservagao 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 aprovagao em Reuniao de Camara das
candidaturas e respetivos orgamentos e geram o compromisso de inicio das obras apés
a deliberagao de aprovagao.

Foram aprovadas 42 candidaturas ao programa, encontrando-se em fase de apreciagao
outras 11 candidaturas, independentemente dos licenciamentos e comunicagdes
prévias que deram entrada nos servicos e que poderdo ser objeto de futuras
candidaturas.

Das candidaturas aprovadas, 35 obras de reabilitagdo encontravam-se concluidas e 5
obras estavam a decorrer. Duas candidaturas foram anuladas por desisténcia dos
proprietarios.
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¢) Dados quantitativos

No periodo de vigéncia da ORU:

Candidaturas aprovadas

Obras concluidas

DMDU/DAU/DRU

Numero de fragdes devolutas intervencionadas
Investimento dos proprietarios na reabilitagao dos edificios

Comparticipagao municipal direta a fundo perdido

No periodo entre 31/01/2023 a 30/01/2024:

..................................................................................................

.............................................................................................

..................................................................................................

..............................................................................................................

...............................................................................................................

{*) = Ndmero estimado de edificios a confirmar perante a apresentagdo de documentos de posse. Engloba todos os

edificios inclusive os que estio em bom estado de conservagio.

Nota: para além dos dados apresentados existem outras obras de reabilitagao da iniciativa exclusiva dos particulares,
que ndo foram alvo de candidatura e, conseguentemente, néo ostéo contabilizadas no presente quadro.
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5. Nota Conclusiva

Na Area de Reabilitagdo Urbana de Almada Velha, ao longo do periodo de vigéncia,
tem-se verificado uma evidente capacidade de captagdo de investimento externo e
interno, o que & demonstrado quer pelas candidaturas aprovadas quer pelo nimero de
interessados que contatam os servigos.

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

A revogacado do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que simplificava os
procedimentos de licenciamento na reabilitagao 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 reabilitagéo de edificios e fragbes auténomas, alterado pela publicagdo do Decreto-
Lei n° 10/2024, de 8 de janeiro, trardo certamente novos desafios ao processo de
reabilitagéo, cujos resultados ainda nao sdo bem visiveis, nomeadamente quanto ao
cumprimento dos requisitos acusticos, acessibilidades a pessoas com mobilidade
condicionada, requisitos técnicos sobre instalagdo de tubagens e equipamentos,
incluindo a futura previsao de publicagao de portarias, cujos contetdos definirao, entre
outros, 0s novos requisitos funcionais da habitagéo e da edificagdo aplicaveis as
operagdes de reabilitagdo urbana, bem como quais as obras de ampliagdo, alteragéo ou
reconstrugdo, a que estdo sujeitos a elaboragdo de relatério de avaliagdo de
vulnerabilidade sismica.

Importa também realgar os constrangimentos aliados ao periodo de pandemia que se
viveu, que nao facilitou a promogéo dos contactos e propiciou alguma inibigdo no
investimento.

Na ORU de Almada, no que se refere & componente estritamente financeira, o
investimento publico facultado pela Cadmara Municipal de Almada em subvengdes a
fundo perdido foi multiplicado em 20.16 relativamente ao investimento privado na
reabilitacao.

No que concerne a perspetiva econémica, com o que isso significa na criagdo de
emprego local e arrecadagao de receitas pablicas, estaremos seguramente a falar de
uma relagado de investimento publico vs. investimento privado bem mais significativa.

Até 30 de janeiro de 2024, do total das candidaturas aprovadas, executadas e em
condi¢des de seguir para obra, nas diversas ORU, intervencionaram-se 622 fragdes das
quais 312 (50,2%) se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que estao
a ser disponibilizadas quer para 0 mercado de arrendamento quer para habitagédo
propria. No conjunto das ORU em vigor, até A data referida, foram aprovadas
candidaturas com montante global de investimento de 25 789 226,28€ por parte dos
proprietarios, estando muitas outras perspetivadas.
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Em conclusdo, no geral, sem prejuizo de se poder afirmar que os programas
sustentados nos documentos estratégicos que informam as ORU poderao dar uma
resposta interessante as necessidades de reabilitagédo do parque habitacional privado,
verificou-se que no periodo entre 31/01/2023 a 30/01/2024, ndo houve nenhuma
candidatura de empreitada de obras de reabilitagio aprovada mas encontravam-se para
analise dos servigos 11 novas candidaturas.

Apds a publicagédo da prorrogagéo do prazo de vigéncia da ORU de Almada Velha por
um periodo de cinco anos, em Diario da Republica, 2° série, N° 110, através do Aviso
n°® 11628/2022, a 07 de junho de 2022, até a presente data, sé foi submetida uma
candidatura para apreciag¢ao, o que podera estar ligado ao facto de ja néo ser atribuida
a comparticipagdo municipal para as obras de reabilitagao.

A mera integragdo de um edificio em ARU permite um enguadramento de incentivos de
natureza fiscal, de procedimentos, de enquadramento das taxas e licengas. Ou seja, as
intervengdes de reabilitagdo em Areas de Reabilitagdo Urbana estdo longe de se
esgotarem nas candidaturas efetivamente concretizadas, oferecendo uma panoplia de
outros incentivos que, s6 por si, séo muitas vezes o motor dos processos de reabilitagao,
como seja |VA a taxa reduzida, e restantes isengdes e beneficios fiscais do IMl e do
IMT, nos termos da legislag@o aplicavel em vigor.

Encontram-se também em curso, contatos com promotores privados sobre a
admissibilidade de obras de reabilitagao urbana no dmbito da ORU de Almada Velha,
{algumas com procedimentos de controlo prévio em curso e outras em fase de analise
prévia em reunides tidas com os técnicos autores dos projetos de arquitetura), as quais
face a sua dimensao e importancia num contexio e perimetro urbano respetivamente
envelhecido/degradado e contido poderdo alavancar o respetivo processo de
reabilitagéo urbana.

Na ARU de Almada Velha é importante continuar a efetuar vistorias de verificagao do
estado de conservagao, nos termos do Art.° 89.°, conjugado com o n.° 1 do Art.° 80.° do
RJUE, no ambito de processos de agravamento de IMI (Edificios Devolutos e/ou
Degradados), cuja iniciativa decorre no Nucleo de Controlo das Areas de Pressdo
Urbanistica (NCAPU), desta Divisdo, como forma de incentivar os proprietarios dos
imdéveis na conservagio do seu patriménio imobiliario privado. No periodo de vigéncia
da ORU de Almada Velha até 30/01/2024 foram efetuadas 17 vistorias de verificagdo do
estado de conservagdo do imével tendo-se procedido ao respetivo agravamento de IMI.

Deve-se continuar a priorizar e calendarizar as intervengdes/obras de urbanizagao de
requalificagdo do espago publico, ao nivel de pragas, arruamentos, zonas verdes de
estadia e lazer, bem como de equipamentos de apoio a populagdo, como forma de
acompanhar e incentivar o investimento privado realizado nos edificios particulares, no
processo de reabilitagido da urbana da ORU de Almada Velha.
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Mantém-se, portanto, as expectativas relativamente a continuidade do programa, até
porgue se constata um aumento da procura de informagdes por parte dos proprietarios
dos imoveis, prosseguindo da parte da DRU todo o apoio aos promotores, técnicos e

obras.

Almada, 30 de junho de 2025

Chefe da Divisdo de Reabilitagdo Urbana

Ment o558 e

Filipe José S. J. Varela Nunes
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