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RELATORIO DE MONITORIZACAO DA OPERACAO DE
REABILITACAO SIMPLES (ORU) DA AREA DE REABILITACAO
URBANA DO MONTE DE CAPARICA

23 de agosto de 2022 a 22 de agosto de 2023

Largo Cindido dos Reis

De acordo com o n.° 1 do artigo 20.°A do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
com as alteragbes 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 apreciagao da Assembleia Municipal.

O presente relatério procura dar conta do exercicio de gestdo da Area de Reabilitag&o
Urbana do Monte de Caparica, evidenciando os processos, resultados, ameacgas e
potencialidades, procurando encontrar uma visdo prospetiva da operagao,
potencializando o sentido primacial deste tipo de operagdes que se centra na
reabilitacdo urbana no seu sentido mais vasto.

Apresentam-se 0s dados relativos a monitorizacdo dos dez anos do periodo de

vigéncia da ORU do Monte de Caparica, desde a publicagdo através do Edital n.°
829/2013, no Diario da Republica, 2.2 Série, N° 162, de 23 de agosto de 2013.
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Processos de Aprovagao — Agoes e Cronologia

23 de outubro de 2009 - Publicagdo do Decreto-Lei 307/09 que permite a
criagao de Areas de Reabilitacéo Urbana.

16 de maio de 2011 — Publicagdo do Documento Estratégico da ORU de
Cacilhas em Diario da Republica.

Dezembro de 2012 — Elaboragéo do Documento Estratégico da ORU do Monte
de Caparica para avaliagéo interna.

6 de fevereiro de 2013 — Aprovagido do Documento Estratégico da ORU do
Monte de Caparica em Reuniao de Cédmara e remissdo ao Instituto da
Habitagéo e Reabilitagdo Urbana para apreciagao.

4 de abril de 2013 — Parecer de aprovacgdo incondicional do Instituto da
Habitagdo e Reabilitacdo Urbana.

7 de maio de 2013 - Publicagdo em Diario da Republica da abertura do
periodo de discussao publica sobre o documento estratégico da Operagéo de
Reabilitagao do Monte de Caparica.

14 de maio de 2013 — Publicagdo nos jornais da abertura do periodo de
discusséo publica sobre o documento estratégico da Area de Reabilitacdo do
Monte de Caparica.

De 15 de maio de 2013 a 17 de junho de 2013 - Periodo de discussao publica
e apresentagao publica do documento estratégico.

17 de junho de 2013 — Elaboragao do relatdrio da discussao publica.

19 de junho de 2013 — Aprovagao final em Reunido de Camara do relatério da
discussao publica e consequentemente do Documento Estratégico da ORU do
Monte de Caparica, submetendo ambos para aprovagdo da Assembleia
Municipal.

1 de julho de 2013 — Aprovagdo da ORU do Monte de Caparica pela
Assembleia Municipal.

23 de agosto de 2013 - Publicagdo do Documento Estratégico da ORU do
Monte de Caparica em Diario da Repulblica correspondendo este ato a
aprovagao final.

19 de dezembro de 2022 - Aprovagdo em Reunido de Camara da alteragéo a
delimitagao da Area de Reabilitagdo Urbana do Monte de Caparica.

13 de janeiro de 2023 — Aprovacdo da alteragao a delimitagdo da ARU do
Monte de Caparica pela Assembieia Municipal.

06 de margo de 2023 - Publicagdo da alteragdo a delimitagdo da ARU do
Monte de Caparica em Diario da Republica.

07 de agosto de 2023 — Aprovagao em Reunido de Camara da prorrogagao da
vigéncia da ORU do Monte de Caparica, por mais 2 anos.
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2. Nota Prévia

A Area de Reabilitagdo Urbana do Monte de Caparica é, no conjunto das ARU do
concelho, daquelas em que existe maior resisténcia aos processos de reabilitagao.

Contrariamente ao que seria expectavel, pela proximidade & FCT/UNL e pela sua
localizagéio geografica central no concelho, a Area de Reabilitagdo Urbana do Monte
de Caparica tem-se revelado um territéric de difici! penetragéo, com uma populagao
com claras dificuldades econdémicas e com uma composi¢ao cadastral complexa.,
fatores decisivos para a resisténcia a regeneragdo urbana no enquadramento dos
beneficios fiscais previstos para as operagdes de reabilitacdo urbana.

O facto de existir um numero significativo de edificios que possuem como rendimento
fundamental o aluguer informal de quartos para estudantes continua a ser o maior
obstaculo a reabilitagdo. Ha que incentivar os investimentos conducentes a
viabilizagdo da construgéo e/ou reabilitagdo destinada a residéncias de estudantes,
concorrencial com o atual estado, em condigbes de alojamento formal e mais
condigno.

Tem-se reiterado o esforgo significativo no contacto personalizado com os potenciais
interessados, informando-os das vantagens do programa de incentivos tendo sido ja
abordada a grande parte dos proprietarios.

De acordo com a deliberagdo camararia aprovada em 19 de dezembro de 2022
“...atendendo a reduzida adesdo aos processos de reabilitagdo demonstrada pelos
proprietarios privados ao longo dos nove anos de vigéncia da ARU do Monte de
Caparica, contrariamente ac que seria expectavel dada a sua proximidade a FCT/UNL
e localizagdo central no concelho, tornou-se claro o interesse de uma maior
intervengao das instituigdes, a par de um reforgo do investimento no espago publico,
como motores € potenciadores do investimento no patriménio edificado privado. Para
que tal se concretize, identificou-se a necessidade de amplia¢édo do limite territorial da
ARU de forma a incluir equipamentos de ensino e de apoio social, bem como outras
areas de génese semelhante ao Nucleo Histérico do Monte de Caparica e que tal
como este apresentam interesse patrimonial, compaginaveis com os objetivos
definidos para a ARU do Monte de Caparica e com os critérios pertinentes das ARU,
adequando-0s A realidade concreta do local, visando:

1. Potenciar o efeito regenerativo da operagao resultante da incluséo de vastas
areas de equipamentos de ensino e apoio social que tém demonstrado um
interesse reiterado na reabilitagéo do seu edificado;

2. Incentivar a Universidade Nova de Lisboa a requalificar o recinto do campus,
abrindo-0 ao exterior e intensificando a relagdo com os aglomerados vizinhos,
estabelecendo ligagbes que reforcem a coesao social e territorial;
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3. Assegurar e potenciar a mobilizagao de investimentos privados em virtude da
insuficiéncia, degradagdo e obsolescéncia dos edificios agora incluidos no
perimetro da ARU;

4. Ampliar a intervengao municipal de reabilitagdo do patriménio cultural e
qualificag@o do espacgo publico, as novas areas agora incluidas.”

Além da referida alteracdo a delimitagdo da ARU do Monte de Caparica foi aprovada a
prorrogagao por mais dois anos do prazo de vigéncia do documento estratégico.
Estamos convictos que s6 com o aumento desta oferta formal se podera inverter este
ciclo e encarar os futuros processos de reabilitagao em contexto diverso.

Na sua vizinhanga a ORU de Porto Brandao que, apesar de ser das mais recentes,
tem verificado uma capacidade de captacdo de investimento interessante, pode
concorrer para um outro olhar sobre este territério potenciando o interesse na
reabilitagado.

Atendendo as dificuldades acima referidas, e considerando como fator determinante
os tempos de aprovacgao dos processos, desde 2020 a agora Divisao de Reabilitagao
Urbana - DRU passou a ser responsavel pela tramitagdo e pareceres de aprovagao
dos processos de gestao urbanistica nos projetos de arquitetura em ARU,
assegurando-se assim tempos de resposta mais rapidos.

Este conjunto de medidas visam dinamizar o investimento o que se verifica

considerando o0s processos urbanisticos ja formalizados, mas que ainda nao se
refletem positivamente nos dados quantitativos atuais da ORU do Monte de Caparica.
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3. Metodologia de Abordagem

No fundamental, mantiveram-se as metodologias de abordagem que tao bons
resultados tém dado noutras ORU’s. S0 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 melhorado, acarreta um grau
de complexidade apreciavel, de dificil entendimento para os cidaddos 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 participagéo com os
municipes na constru¢do conjunta das candidaturas.

Foram estabelecidas as metodologias de abordagem ac 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 econémicc a eventual
operagéo de reabilitagao.

c) Elaboragao de estudo de recomposigéo, alinhamento e cérceas dos edificios
de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em cada
intervengao.

d} Elaboragdo de mapa descritivo dos trabathos com os respetivos pregos
unitarios medios, facilitando assim a elaboragdo das medi¢des e orgamentos
de cada candidatura.

e) Acompanhamento personalizado de cada processo com minutas tipificadas,
auxiliando e aligeirando ac maximo a instru¢do dos processos.

f) Desburocratizacao do processo diminuindo tempos de demora desnecessarios.

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

h) Informagéo e divulgagido regular sobre o programa no boletim municipal e na
pagina eletrénica do municipio.

iy Acompanhamento técnico periédico das obras.
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Neste capitulo procura-se dar um panorama geral das agbes e atividades
desenvolvidas na area da ORU do Monte de Caparica durante o periodo de vigéncia,

bem como da sua distribuigdo geografica.

a) Proprietarios contactados
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Os 116 contactos com os proprietarios foram sempre feitos através de uma técnica
municipal destacada no local permitindo uma primeira abordagem personalizada ao
programa, procurando-se sempre que possivel que os proprietarios dos imoveis
comparecessem posteriormente numa entrevista com os servicos que permitisse
explicar detalhadamente o programa e, se possivel, analisar a situagao concreta do

seu imovel.
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b} Entrevistas realizadas

Foram atendidos, quer presencialmente nos servigos quer por via telefénica, 42
proprietarios de edificios, onde Ihes foi explicado todo o programa e, sempre que
possivel, o modelo financeiro e fiscal da operacdo de reabilitagio adaptado ac seu
caso concreto.
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c) Vistorias prévias realizadas
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Apds as entrevistas, onde se analisaram 0s casos concretos de cada potencial
candidatura, 29 proprietarios voluntariamente solicitaram as respetivas vistorias
prévias aos edificios, primeiro elemento de instrugéo de candidatura.

As vistorias prévias sao efetuadas através da deslocagao de trés técnicos ao local,
onde avaliam ¢ estado de conservagao do edificio, patologias associadas e o nivel do

estado de conservagao do imdvel.
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d) Candidaturas aprovadas
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As candidaturas aprovadas correspondem a aprovagao em Reunido de Camara dos
processos e respetivos orgamentos e geram o compromisso de inicio das obras apds
a deliberagao camararia.

Foram aprovadas 7 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, 4 obras de reabilitagao encontravam-se concluidas e 1
obra estava a decorrer.

Duas aprovagbes de candidatura foram revogadas por incumprimento dos
proprietarios.
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e) Dados quantitativos

No periodo de vigéncia da ORU:

MNumero de edificios no perimetroda ARU (™) 265

PIOPHBIRTION CONMBCTEITIOR . . .. iy ieeiteussshos s svs oo § 5483 S SR S P 116
Entrevistas realizadas com os respetivos proprietarios_____ 42
Vislafias theriicasrealizadas ... . oo s 29
Candidaturas aprovadas ... ... ST S TSeoovroso  EA  s 7
Obtasconcdiias;. : - oonenp o nsneininrs s e s
Numero total de fragGes intervencionadas . ... 16
Numero de fragbes devolutas intervencionadas L
Investimento dos proprietarios na reabiltagéo 1983 523,35 €
Comparticipagdo municipal direta a fundo perdido ... 38 500,00 €

Mo periodo entre 23/08/2022 a 22/08/2023:

OFLTe [l 1T 4L 5Tl n B L O TS PRy 0
L9 0o B ] R R T B R 21
ObES CONEIUIBEE. . e o i Co s e e o 1
Investimento dos proprietarios na reabiltagdo . ... 0€
Comparticipagao municipal direta a fundo perdido .. .. BT .

(") - Numero eslimado de edificios a confirmar perante a apresentagio de documentos de posse. Engloba todos os

edificios (ap6s a alterag@o da ARU], inclusive os que estdo em bom estado de conservagao.

Nota: para aléem dos dados apresentados existem outras obras de reabilitagao da iniciativa exclusiva dos particulares,

que no foram alve de candidatura e, consequentemente, ndo estao contabilizadas.
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5. Nota Conclusiva

Contrariamente ao que seria expectavel, pela proximidade & FCT-UNL e pela sua
localizagéo geografica central no concelho, a Area de Reabilitagdo Urbana do Monte
de Caparica tem-se revelado um territorio de dificil penetragio.

Acumula-se a precdria situagdo economica da generalidade dos proprietarios com o
facto de existir uma grande percentagem de edificios irregulares processuaimente e
em termos de registo de propriedade, contribuindo assim para a oferta informal e
paralela ao regular mercado de arrendamento, de alojamento sobretudo para
estudantes, caracterizado pela deficiente qualidade quer estética, quer quanto as
condigdes de habitabilidade, face a existéncia generalizada de construgdes
clandestinas na composigéo do edificado.

A revogagdo 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 reabilitagdo de edificios e fragdes 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 ndo sdo bem visiveis,
nomeadamente quanto ao cumprimento dos requisitos actisticos, acessibilidades a
pessoas com mobilidade condicionada, requisitos técnicos sobre instalagao de
tubagens e equipamentos, incluindo a futura previsdo de publicagio de portarias, cujos
conteudos definirdo, entre outros, os novos requisitos funcionais da habitagdo e da
edificagao aplicaveis as operagdes de reabilitagdo urbana, bem como quais as obras
de ampliagdo, alteragdo ou reconstrugdo, a que estdo sujeitos a elaboragio de
relatério de avaliagdo de vulnerabilidade sismica.

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

Até 22 de agosto de 2023, do total das candidaturas aprovadas, executadas e em
condi¢gdes de seguir para obra, nas diversas ORU’s, intervencionaram-se 628 fragdes
das quais 316 (50,3%) se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que
estao a ser disponibilizadas maioritariamente para o mercado de arrendamento. No
conjunto das ORU’s 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.
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Relativamente & ORU do Monte de Caparica, verifica-se que no periodo entre
23/08/2022 a 22/08/2023, ndo houve nenhuma candidatura de empreitada de
reabilitagdo aprovada, pelc que se chega a conclusdo que estes nuameros ficam
aquém da estratégia de reabilitagéo urbana da ARU do Monte de Caparica, em termos
de eficiéncia. Contudo, encontram-se em curso contatos com promotores privados
sobre a admissibilidade de obras de reabilitagdo urbana (algumas com procedimentos
de controlo prévio em curso e outras em fase de analise prévia em reunides tidas com
0s técnicos autores dos projetos de arquitetura), as quais face a sua dimensao e
importancia num contexto e perimetro urbano respetivamente envelhecido/degradado
e contido, poderéo alavancar o respetivo processo de reabilitagéo urbana.

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 Reabilitagdo Urbana estao longe de se
esgotarem nas candidaturas efetivamente concretizadas, oferecendo uma pandplia de
outros incentivos que, sé por si, sdo muitas vezes o motor dos processos de
reabilitagdo.

No periodo em apreciagao, foram também efetuadas 14 vistorias de verificagao do
estado de conservagio, nos termos do Art.° 89. conjugado com o n.° 1 do Art.° 90.°
do RJUE, no ambito de processos de agravamento de IMI (Edificios Devolutos efou
Degradados), cuja iniciativa decorre no Nucleo de Controlo das Areas de Pressio
Urbanistica (NCAPU), desta Divisao, como forma de incentivar os proprietarios dos
imoveis na conservagao do seu patriménio imobiliario privado.

De referir que, na ARU do Monte de Caparica, foram realizadas intervengbes no
espago publico nomeadamente no Largo Candido dos Reis, na Travessa da Granja,
na Rua Dr. José Ribeiro Toscano Pessoa e no Jardim do Monte de Caparica.

Ha que incentivar os investimentos conducentes a viabilizagao da construgao efou
reabilitacdo destinada a residéncias de estudantes, concorrencial com o atual estado,
em condi¢gbes de alojamento formal e mais condigno assim como adoptar campanhas
de procedimentos de fiscalizagdo prioritaria e sucessiva ao edificado clandestino que
esteja a ser utilizado de uma forma informal na oferta de alojamento e/ou mercado de
arrendamento.

Em simultdneo, dar priorizagao a intervengbes/obras de urbanizacéo de requalificagéo
do espago publico, ao nivel de pragas, arruamentos, zonas verdes de estadia e lazer,
bem como de equipamentos de apoio & populagdo, como forma de acompanhar e
incentivar o investimento privado realizado nos edificios particulares, no &mbito da
ORU do Monte de Caparica.
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De referir ainda o /nnovation District que tera como epicentro o campus da Faculdade
de Ciéncias e Tecnologia da Universidade Nova de Lisboa e gue ira abranger o Monte
da Caparica e Porto Branddo, com vista a criar uma nova centralidade na Area
Metropolitana de Lisboa, capaz de atrair investimento.

Prevé-se uma mistura de &reas residenciais e areas destinadas a empresas
tecnoldgicas, turismo e geragdo de conhecimento, através da universidade e da
criagdo de um hub de inovagdo, baseada no conceito da qualidade de vida,
sustentabilidade e harmonia com a natureza, tirando partido da sua localizagdo
proxima a Lisboa, do patriménio e das condi¢Ges naturais e paisagisticas existentes
em Almada, particularmente a proximidade as praias da Costa da Caparica.

Mantém-se, portanto, as expectativas relativamente a continuidade do programa, até
porque se constata um aumento da procura de informacdes por parte dos proprietarios
dos imdveis, prosseguindo da parte da DRU todo o apoio aos promotores, técnicos e
obras.

Almada, 25 de fevereiro de 2025

Chefe da Divisdo de Reabilitagdo Urbana
%’miﬁ s S
SR e

Filipe José S. J. Varela Nunes
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