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RELATORIO DE MONITORIZAQAO DA OPERACAO DE
REABILITAGAO SIMPLES (ORU) DA AREA DE REABILITACAO
URBANA DA SOBREDA

26 de setembro de 2022 a 25 de setembro de 2023
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Sclar dos Zagallos

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 Urbana da Sobreda, evidenciando os processos, resultados, ameagas e
potencialidades, procurando encontrar uma visdo prospetiva da operagéo,
potencializando o sentido primacial deste tipo de operacgdes que se centra na reabilitagéo
urbana no seu sentido mais vasto.

Apresentam-se os dados relativos a monitorizagao dos seis anos do periodo de vigéncia
da Operagdo de Reabilitagdo Urbana da Sobreda, cujo documento estratégico foi
publicado através do Edital n.° 733/2017 do Didrio da Republica, 2.2 série — N.° 186, de
26 de setembro de 2017.
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1. Processo de Aprovacao — Agoes e Cronologia

a)

b)

23 de outubro de 2009 — Publicagdo do Decreto-Lei 307/09 que permite a criagdo
de Areas de Reabilitagdo Urbana.

Maio de 2016 — Elaboragdo do Documento Estratégico da ORU da Sobreda para
avaliagao interna.

15 de junho de 2016 — Aprovagao do Documento Estratégico da ORU da Sobreda
em reunido de camara e remissdo ao Instituto da Habitagdo e Reabilitagao
Urbana para apreciagao.

14 de dezembro de 2016 — Parecer de aprovagéo incondicional do Instituto da
Habitagéo e Reabilitagdo Urbana.

24 de janeiro de 2017 - Publicagdo em Didrio da Republica da abertura do
periodo de discussdo publica sobre o documento estratégico da Operagéo de
Reabilitagdo da Sobreda.

31 de janeiro de 2017 — Abertura do periodo de discussdo publica sobre o
documento estratégico da Area de Reabilitagdo da Sobreda.

De 31 de janeiro de 2017 a 28 de fevereiro de 2017 — Periodo de discussao
publica e apresentagao publica do documento estratégico.

22 de margo de 2017 — Elaboragéo do relatério da discussao publica.

5 de abril de 2017 — Aprovacdo final em Reunidao de Camara do relatorio da
discussao publica e, consequentemente, do Documento Estratégico da ORU da
Sobreda, submetendo ambos para aprovagéo da Assembleia Municipal.

30 de junho de 2017 — Aprovagdo da ORU da Sobreda pela Assembleia
Municipal.

26 de setembro de 2017 - Publicagdo do Documento Estratégico da ORU da
Sobreda em Diario da Republica correspondendo este ato & aprovagao final.
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2. Nota Prévia

Havia, & partida, a nogao de que a ORU da Sobreda seria aquela que apresentaria maior
dificuldade de implementa¢ao no terreno considerando os diversos fatores objetivos e
subjetivos em causa.

Naguele territério, os programas anteriores, RECRIA e RECRIPH, ao longo dos seus 22
anos de vigéncia (1988 a 2010) nao produziram efeitos, sendo que mesmo com uma
subvengdo média a data, de 43% a fundo perdido, durante esse periodo nao foi verificada
qualquer candidatura.

Das imediagbes fortemente urbanizadas fluem volumes significativos de trafego
automdvel de atravessamento da fragil estrutura urbano-viaria, bem como poucas
carreiras de transportes rodoviarios urbanos de baixa frequéncia e fraca utilizagdo. A
pouca atratividade desta area interior do concelho reflete-se na quase inexisténcia de
comércio local.

O facto de estarmos perante um pequeno aglomerado, com uma vivéncia de aldeia,
deslocado das areas urbanas mais dindmicas, leva a que muitas das obras de
reabilitagdo ou restauro resultem de iniciativas dos préprios, em autoconstrugéo, sendo a
atratividade ao investimento externo inexistente.

A tradi¢do de ir mantendo as casas pelos préprios e o facto de ser um territério com
pouco potencial de retorno dos investimentos em reabilitagdo, por um lado permite a
existéncia de uma manutengéo corrente do edificado verificando-se poucas situagdes de
avangada degradagdo, por outro nao é suficientemente atrativo para processos de
regeneragao sistematicos ou mais intensos.

A revitalizagdo da Sobreda antiga ndo poderd ignorar a centralidade do Solar dos
Zagallos enquanto equipamento publico cujas atividades se alargam cada vez mais a
comunidade, tal como terd que passar por uma qualificagdo dos espagos publicos
centrais e um cuidadoso ordenamento das acessibilidades locais & na envolvente.

Durante os primeiros anos da vigéncia da ORU, foi feito um importante investimento da
equipa no contacto porta a porta, procurando interessados e informando-os do programa.
Resulta das entrevistas ja realizadas, que existe um fraco interesse dos particulares em
avangar com os diversos processos.

Comparativamente com as outras ARU, na Sobreda é evidente uma maior dificuldade
econémica que, aliada a questdes que tém que ver com aspetos de regularizagido da
propriedade, também contribuem para a fraca adesdo que se tem verificado.

Atendendo as dificuldades acima referidas, e considerando como fator determinante os
tempos de aprovagdo dos processos, desde 2020 a agora Divisdo de Reabilitagao
Urbana - DRU passou a ser responsavel pela tramitagao e pareceres de aprovagéo dos
processos de gestdo urbanistica nos projetos de arquitetura, assegurando-se assim
tempos de resposta mais rapidos.
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3. Metodologia de Abordagem

No fundamental, mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas em anos
anteriores. Os proprietarios sdo encarados 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 melhorado, acarreta um grau de
complexidade apreciavel, de dificil entendimento para os cidadidos pouco familiarizados
com ele.

Nessa medida, tem especial importancia o papel do municipio no acompanhamento das
diversas candidaturas, havendo da parte dos servigos uma especial atengdo no
esclarecimento de todos os aspetos pertinentes, assim como na participacdo com 0s
municipes na construgdo conjunta das candidaturas.

Foram estabelecidas as metodologias de abordagem ao programa que passamos a
descrever:

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

b) 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 econdmico a operagado de
reabilitagao.

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

d) Elaboracdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pre¢os unitarios
médios, facilitando assim a elaboracdo das medigbes e orgamentos de cada
candidatura.

e) Acompanhamento personalizado de cada processo com minutas tipificadas,
auxiliando e aligeirando ao maximo a instrugao dos processos.

f} Desburocratizagao do processo diminuindo tempos de demora desnecessarios.

g) Constituicdo nos servigos de prioridade maxima para processos de candidatura
em areas de ORU quer se constituam como comunicagbes prévias ou exijam
licenciamento municipal.

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

iy Acompanhamento técnico periodico das obras.
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4, Dados da Intervengao

Neste capitulo procura-se dar um panorama geral das intervengdes desenvolvidas na
area da ORU da Sobreda durante o periodo de vigéncia, bem como da sua distribuigédo
geografica.

a) Proprietarios contactados

Os 67 contactos com os proprietarios foram sempre feitos através de uma técnica
municipal no local, permitindo uma primeira abordagem personalizada ao programa,
procurando-se sempre que possivel que os proprietarios dos imdveis comparecessem
posteriormente numa entrevista com 0s servigos que permitisse explicar detalhadamente
0 programa e, se possivel, se analisar a situagao concreta do seu imével.
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b) Entrevistas realizadas
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Foram atendidos presencialmente nos servigos os proprietarios de 6 edificios, onde |hes
foi explicado todo o programa e, sempre que possivel, o0 modelo financeiro e fiscal da
operagao de reabilitagao adaptado ao seu caso concreto.
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c) Vistorias prévias realizadas

Apds as entrevistas onde se analisam os casos concretos de cada potencial candidatura,
0s 6 proprietarios voluntariamente solicitaram as respetivas vistorias prévias aos edificios,
primeiro elemento de instrugio de cada candidatura.

As vistorias prévias sdo efetuadas através da deslocagdo de trés técnicos ao local da
possivel candidatura, onde avaliam o estado de conserva¢do do edificio, patologias
associadas e o nivel do estado de conservagao do imével.

Dos seis edificios com vistorias efetuadas, os proprietarios de dois apresentaram projeto

de reabilitacdo que foram aprovados e os restantes quatro edificios ja tiveram obras de
conservagao da iniciativa exclusiva dos particulares.
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d) Dados quantitativos

No periodo de vigéncia da ORU:

Numero de edificios no perimetro da ORU (*)

Proprietarios contactados

Candidaturas aprovadas,

Candidaturas anuladas

bbb B

No periodo entre 26/09/2022 e 25/08/2023:

------------------- Fhbbbbdea

1111111111111111111111111111111111111111111111111 drbsspesaanaaa

DMDU/DAU/DRU

150

67

Apesar de, desde o inicio da ORU da Sobreda, ja terem sido contatados 44,7% dos
proprietdrios, a DRU nao recebeu qualquer solicitagdo de atendimento personalizado
para esclarecimento do programa de incentivos nem pedidos para realizagéo de vistorias

prévias a imoéveis.

N&o se verificaram formalizagtes de candidaturas no &mbito da ORU da Sobreda.

{*} — Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentagdo de documentos de posse. Engloba todos os

edificios inclusive os que estdo em bom estado de conservagao.

Nota: Para além dos dados apresentados existem outras obras de reabilitagao da iniciativa exclusiva dos particulares, que

néo foram alvo de candidatura e, consequentemente, ndo estao contabilizadas.
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5. Nota Conclusiva

Estes marcadores de desempenho para a ORU simples da Sobreda devem-se,
sobretudo, a conjuntura socioeconémica e a sua localizagao geografica, marcada por um
tecido urbano de cariz rural, estruturado ao longo da rua da Liberdade, entre a EN 10 e o
cruzamento com a rua Petrénio Amor de Barros, composto por municipes e proprietarios
de fracos recursos financeiros e envelhecido, os quais sdo fatores decisivos para a
resisténcia a regeneragdo urbana no enquadramento dos beneficios fiscais previstos para
as operagdes de reabilitagdo urbana.

Acumula-se a precaria situagao econémica da generalidade dos proprietarios o facto de
existir uma percentagem significativa de edificios irregulares processualmente e, em
termos de registo de propriedade, caracterizado pela deficiente qualidade quer estética,
quer quanto &s condi¢des de habitabilidade, face a existéncia de construgdes
clandestinas na composigdo do edificado, bem como da existéncia de parcelas de
terrenos devolutos expetantes, os quais poderiam ser aproveitados para consolidar,
estruturar e definir novas centralidades no tecido urbano da ORU simples da Sobreda.

A revogagéo do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, 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 reabilitagéo
de edificios e fragdes auténomas, alterado pela publicagdo do Decreto-Lei n° 10/2024, de
8 de janeiro, trardao certamente novos desafios ao processo de reabilitagdo, cujos
resultados ainda ndo s@o 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 previsdo de
publicagdo de portarias, cujos conteudos definirdo, entre outros, os novos requisitos
funcionais da habitagéo e da edificag@o aplicaveis as operagdes de reabilitagdo urbana,
bem como quais as obras de ampliagéo, alteragdo ou reconstrugao, a que estao sujeitos
a elaboragéo de relatdrio de avaliagao de vulnerabilidade sismica.

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

Até 25 de setembro de 2023, do total das candidaturas aprovadas, executadas e em
condigbes de seguir para obra, nas diversas ORU’s, intervencionaram-se 628 fragbes das
quais 316 (50,3%) se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que estdo
a ser disponibilizadas quer para venda quer para o mercado de arrendamento. No
conjunto das ORU’'s em vigor, até & data referida, foram aprovadas candidaturas com
montante global de investimento por parte dos proprietérios de 26 114 348,63€, estando
muitas outras perspetivadas.
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Em conclusdo, no geral, poder-se-a afirmar que os programas sustentados nos
documentos estratégicos que informam as ORU parecem dar uma resposta interessante
as necessidades de reabilitagdo do parque habitacional privado. Contudo, no ambito da
ORU da Sobreda, verificou-se que, no periodo entre 26/09/2022 e 25/09/2023, nao houve
nenhuma candidatura de empreitada de cbras de reabilitagdo, pelo que chegamos a
conclusdo que estes numeros ficam aquém das expectativas consignadas no respetivo
documento estratégico, em termos de eficiéncia. Existem, porém, contatos com
promotores privados sobre a admissibilidade de obras de reabilitagédo urbana na ORU da
Sobreda (algumas com procedimentos de controlo prévio em curso e outras em fase de
andlise prévia em reunides tidas com os técnicos autores dos projetos de arquitetura).

A mera integragdo de um edificio em ARU permite um enquadramento de incentivos de
natureza fiscal, de procedimentos, de enquadramento das taxas e licengas. Ou seja, as
intervengdes de reabilitagdo em Areas de Reabilitagho Urbana estdao 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 reabilitagao.

Nesta ARU é importante continuar a efetuar vistorias de verificagdo do estado de
conservagéo dos imdveis, nos termos do Art.° 89.°, conjugado com ¢ n.° 1 do Art.° 90.° 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 Press&o
Urbanistica (NCAPU), desta Divisdo, como forma de incentivar os proprietarios dos
imdveis na conservagao do seu patriménio imobilidrio privado. No periodo de vigéncia da
ORU da Sobreda até 25/09/2023 foram efetuadas 6 vistorias de verificagdo do estado de
conservagao tendo-se procedido ao agravamento de IMI referente a 3 imoveis.

Deve-se também continuar a priorizar e calendarizar intervengdes/obras de urbanizagao
de requalificacdo do espago publico, ao nivel de pragas, arruamentos, zonas verdes de
estadia e lazer, bem como de equipamentos de apoio a populagédo, como forma de
acompanhar e incentivar o investimento privado nos edificios particulares, no processo de
reabilitagdo urbana da ORU simples da Sobreda.

Mantém-se, portanto, algumas expectativas relativamente a continuidade do programa,
até porque se constata a procura de informagdes por parte dos proprietarios dos iméveis,
prosseguindo da parte da DRU todo o apoio aos promotores, téchicos e obras.

Almada, 11 de julho de 2025

Chefe da Divisao de Reabilitagao Urbana

Filipe José S. J. Varela Nunes
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