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RELATORIO DE MONITORIZAGAO DE OPERAGAO DE
REABILITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA
SIMPLES DO PRAGAL

De acordo com o numero 1 do Artigo 20.°A, do Decreto-Lei 307/09, de 23 de
outubro, com as alteragbes introduzidas pela Lei 32/2012, de 14 de agosto,
cabe a entidade gestora das areas de reabilitagdo urbana submeter
anualmente um relatério de monitorizacdo, o qual deve ser submetido a
apreciagdo da assembleia municipal.

O presente relatério procura dar conta do exercicio de gestdo da Operagao de
Reabilitagdo do Pragal, evidenciando os processos, resultados, ameagas e
potencialidades, potencializando o sentido primacial deste tipo de operagbes
que se centra na reabilitagdo urbana no seu sentido mais vasto.

O presente relatorio diz respeito a monitorizagdo da ARU do Pragal, que

decorreu desde a publicagdo em Diario da Republica em 22 de agosto de 2017,
até 22 de agosto de 2018.
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Processos de Aprovagao — Cronologia.

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

Até maio de 2010 — Estudo da problematica inerente a constituicdo de
uma Area de Reabilitagdo Urbana, analises dos aspetos processuais e
procedimentais, financeiros e fiscais. Analise de custos e beneficios e
comparativa com outros apoios a reabilitagdo em vigor designadamente
0s RECRIA e o RECRIPH.

Janeiro de 2013 — Elaboragdo do Documento Estratégico da ORU do
Pragal para avaliagao interna.

6 de fevereiro de 2013 — Aprovagao do Documento Estratégico da ORU
do Pragal em reunido de camara e remissao ao Instituto da Habitagdo e
Reabilitagdo Urbana para apreciagao.

1 de abril de 2013 — Parecer de aprovagao incondicional do Instituto da
Habitacao e Reabilitagdo Urbana.

7 de maio de 2013 — Publicagdo em Diario da Republica da abertura do
periodo de discusséo publica sobre o documento estratégico da Area de
Reabilitagcao do Pragal.

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

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

19 de junho de 2013 — Aprovagdo final em reunido de cémara do
relatério da discussdo publica e consequentemente do Documento
Estratégico da ORU do Pragal, submetendo ambos para aprovagao da
Assembleia Municipal.

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

22 de agosto de 2013 — Publicagdo do Documento Estratégico da ORU
do Pragal em Diario da Republica correspondendo este ato a aprovagéo
final.
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2. Nota Prévia.

A Area de Reabilitagdo Urbana do Pragal tém-se revelado, tal como nas outras
areas congéneres do territério, uma experiéncia extremamente gratificante,
pese embora estarmos perante um tecido social e econémico que apresenta
evidentes dificuldades e a capacidade de captacdo de investimentos externos
que ¢é incipiente, 0 que faz com que nesta ORU, contrariamente ao que se
passa noutras areas, o volume de candidaturas e os montantes financeiros
investidos em reabilitagdo ndo sejam tao expressivos.

O Nucleo Historico do Pragal € um territério que possui uma forte identidade e
onde as relagdes de vizinhanga adquirem uma especial importancia, pelo que,
os exemplos gerados pelas obras realizadas podem ser um importante fator de
motivagao para novos investimentos.

N&o obstante, a ARU do Pragal, por ndo ser um territério ribeirinho, ser um
nucleo pequeno com construgdes de pequena dimensado e ser composto por
um tecido social relativamente pobre, ndo tem captado investimentos na
proporcao de outras ARU proéximas, mais bem localizadas, e com outras
condi¢des para captagao de investimentos internos e externos.

Na abordagem da tematica da reabilitagdo, na atual conjuntura social e
econémica, torna-se necessario inovar, criando novos paradigmas de
relacionamento entre as entidades publicas e os privados; e tem sido esse o
maior reconhecimento que quem nos solicita e procura releva.

Os resultados obtidos assentam fundamentalmente na perspetiva de encarar o
potencial investidor na reabilitacdo como um parceiro, assumindo o municipio
um papel de facilitador e conselheiro, com o propdsito UGltimo de concretizar as
operagoes.
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3. Metodologia de Abordagem.

No fundamental mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas em
anos anteriores. S30 encarados 0s 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 cidadaos
pouco familiarizados com ele.

Nessa medida tem especial importdncia 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 participagdo com os municipes na construgdo conjunta das
suas candidaturas.

Na generalidade dos casos a documentagdo necessaria para a instrugéo das
candidaturas é preenchida nos servi¢os, sendo estes que ddo entrada dos
documentos e acompanham os processos internos, para que se abreviem
tempos de apreciagdo sem que para tal o interessado tenha que intervir.

No fundamental mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas
desde o primeiro ano de vigéncia da ORU encarada em diferentes frentes,
resultando estas das experiéncias anteriores e das potencialidades do
programa, atendendo ainda as estratégias de informagédo e mecanismos de
auxilio aos potenciais candidatos, a saber:

e Relagao de proximidade.

Entendeu-se necessario, se ndo mesmo imprescindivel, estabelecer no local
um atendimento privilegiado de primeira linha, com o objetivo de atender a
todas as pretensdes, esclarecer duvidas, apresentar o programa e fazer o
atendimento técnico necessario. No caso concreto estabeleceu-se o “Balcdo da
Reabilitagao” no Centro de Turismo.

e Informagao.
A informacgao reflete-se em dois niveis que sdo determinantes para a operagéao:

o conhecimento generalizado do programa e a informagdo sobre os aspetos
especificos do mesmo.
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No primeiro caso, tem sido feito um esforgo importante de divulgacdo, quer
através de informagdo escrita designadamente no Boletim Municipal quer
através de contacto pessoal com os proprietarios.

Quanto aos aspetos especificos do programa, considerando a complexidade
inerente @ compreensdo dos aspetos ligados as subvengdes, financiamentos,
beneficios fiscais e procedimentais, tem sido feita uma abordagem
personalizada, analisando caso a caso, e explicando a cada interessado as
vantagens do programa. Neste caso, a abordagem é feita em entrevista com
cada proprietario e explicado no seu caso concreto os beneficios a que podera
recorrer e, sempre que possivel, 0 estudo das vantagens financeiras de que
pode usufruir.

e Processo

O processo de instrugdo das candidaturas foi simplificado ao maximo
resultando na generalidade dos casos no preenchimento dos respetivos
requerimentos no proprio servico sem mais delongas.

Para os casos em que a natureza da obra exija a apresentagdo de processo de
construgdo, tém-se aprofundado com o Departamento de Administragdo
Urbanistica a metodologia de procedimentos que acelera estes processos, quer
através do seu tratamento prioritario, quer pelo acompanhamento interno do
seu encaminhamento administrativo.
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Procedimentos adotados.

Nas diversas ARU foram estabelecidas as metodologias de abordagem ao
programa, que passamos a descrever:

a)

b)

f)

g)
h)

i)

J)
k)

Contato direto com todos os proprietarios dando a conhecer a existéncia
do programa.

Entrevista personalizada 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 operagao de reabilitagdo.

Sempre que se justifigue é elaborado de estudo de recomposigao,
alinhamento e cérceas dos edificios de forma a esclarecer a partida
quais as obras pertinentes em cada intervengéo.

Elaboracao de vistorias prévias.

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

Acompanhamento personalizado de cada processo com minutas
tipificadas, geralmente preenchidas no ato da entrevista auxiliando e
aligeirando ao maximo a instrugao dos processos.

Desburocratizagdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

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

Estabelecimento de uma relagdo privilegiada e expedita entre os
diversos servigos municipais intervenientes no processo.

Informacgao e divulgagdo regular sobre o programa no boletim municipal
€ na pagina eletrénica do municipio.

Acompanhamento técnico periédico das obras em curso.

ARU do Pragal 6 de 11



e
CAMARA MUNICIPAL DRRU - 2018
5. Dados da Intervengao.
Neste capitulo procura dar-se um panorama geral das intervengdes
desenvolvidas na area da ORU que foram objeto de candidatura ao programa

de reabilitagdo, bem como da sua distribuigdo geografica.

a) Proprietarios contactados.
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Os contatos foram sempre feitos 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 imoéveis
comparecessem posteriormente a uma entrevista com o0s servigos que
permitisse explicar detalhadamente o programa e, se possivel, se analisasse a
situagdo do seu imoével no caso concreto.
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b) Entrevistas realizadas.
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Dos proprietarios inicialmente contactados compareceram nos servigos
proprietarios de 31 edificios, onde lhes foi exaustivamente explicado todo o
programa e sempre que possivel 0 modelo financeiro e fiscal da operagéo de
reabilitacdo adaptado ao seu caso concreto.
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c) Vistorias prévias realizadas.
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Apébs as entrevistas onde se analisam os casos concretos de cada potencial
candidatura, os proprietarios voluntariamente solicitam as respetivas vistorias
prévias, primeiro elemento de instrugao de cada candidatura.

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

local da possivel candidatura, onde avaliam o estado de conservagdo do
edificio, patologias associadas e o nivel do estado conservac¢do do imével.
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d) Candidaturas aprovadas.
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As candidaturas aprovadas correspondem a aprovagdo em reunido de camara
das candidaturas e respetivos orgamentos e geram o compromisso de inicio
das obras noventa dias apds a deliberagao de aprovagao.
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e) Dados quantitativos.

Numero de edificios no perimetro da ARU (*)
Proprietarios contactados

Entrevistas realizadas com os respetivos proprietarios
Vistorias técnicas realizadas

Candidaturas aprovadas
Obras concluidas

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

Comparticipagdo municipal direta a fundo perdido

DRRU - 2018

257
89
31
28

12
10
28

9
389.175,58 €

46.967,07 €

(*) — Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentagdo de

documentos de posse.

Nota: para além dos dados apresentados existem outras obras de reabilitagdo da iniciativa
exclusiva dos particulares, que ndo foram alvo de candidatura, e consequentemente ndo estao

contabilizadas no presente quadro.

Almada, 15 de outubro de 2018.

O chefe da Divisao de Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbana

[ Ohieler-

Anténio Carlos Morgado Janeiro
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