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RELATORIO DE MONITORIZAGAO DE OPERAGCAO DE
REABILITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA
SIMPLES DO MONTE DE CAPARICA

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

O presente relatdrio procura dar conta do exercicio de gestdo da Area de
Reabilitacdo Urbana do Monte de Caparica, evidenciando os processos,
resultados, ameacgas e potencialidades, procurando encontrar uma visao
prospetiva da operagdo, potencializando o sentido primacial deste tipo de
operagbes que se centra na reabilitagdo urbana no seu sentido mais vasto.

A Area de Reabilitagdo Urbana do Monte de Caparica foi aprovada na
sequéncia das experiéncias adquiridas nas ARU de Cacilhas, Almada e
Trafaria, tendo sido mantidas no fundamental as metodologias adotadas nestas
areas do territério.

O presente relatério diz respeito a monitorizagdo do periodo que decorreu
desde 23 de agosto de 2017 até 23 de agosto de 2018.
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Processos de Aprovagao — Cronologia.

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

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

Dezembro de 2012 — Elaboragdo do Documento Estratégico da ORU do
Monte de Caparica para avaliagao interna.

6 de fevereiro de 2013 — Aprovacgao do Documento Estratégico da ORU
do Monte de Caparica em reunido de camara e remissdo ao Instituto da
Habita¢do e Reabilitagdo Urbana para apreciagao.

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

7 de maio de 2013 — Publicagdo em Diario da Republica da abertura do
periodo de discussdo publica sobre o documento estratégico da
Operagao de Reabilitagdo do Monte de Caparica.

14 de maio de 2013 — Publicag&o nos jornais da abertura do periodo de
discussdo publica sobre o documento estratégico da Area de
Reabilitagdo do Monte de Caparica.

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

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

19 de junho de 2013 — Aprovagdo final em reunido de cdmara do
relatério da discussdo publica e consequentemente do Documento
Estratégico da ORU do Monte de Caparica, submetendo ambos para
aprovacao 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 Republica correspondendo este ato
a aprovacao final.
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2. Nota Prévia.

Contrariamente ao que seria expectavel, pela proximidade com a Universidade
e a sua localizagdo geografica central no concelho, a Area de Reabilitagdo
Urbana do Monte de Caparica tém-se revelado um territorio de dificil
penetragdo, com uma populagdo com claras dificuldades econémicas e com
uma composig¢ao cadastral complexa.

Desde o primeiro ano de vigéncia foi feito um esforgo significativo no contacto
personalizado com os potenciais interessados, informando-os das vantagens
do programa tendo sido ja abordado um nimero significativo de proprietarios.

Curiosamente sera a sua situagdo geografica um dos condicionalismos de
maior resisténcia a reabilitagdo.

O facto de existir um namero significativo de edificios que possuem como
rendimento fundamental o aluguer informal de quartos para estudantes,
continua a ser um obstaculo importante a sua reabilitagéo.

Acumula-se com este fato a precaria situagdo econémica da generalidade dos
proprietarios e ao facto de existir uma grande percentagem de edificios cuja
regularizagao processual e de registo de propriedade esta irregular.

Ha que incentivar os investimentos conducentes a viabilizagdo da construgao
e/ou reabilitacdo destinada a residéncias de estudantes, concorrencial com o
atual estado, em condi¢des de alojamento mais condigno.

Estamos convictos que s6 com o aumento desta oferta formal se podera
inverter este ciclo e encarar os futuros processos de reabilitagdo em contexto
diverso.

Continuamos a acreditar que o potencial resultante da localizagcdo geografica e
da proximidade da FCT coloca esta ORU em franca vantagem com &reas
congéneres e faz-nos prever que num futuro proximo podera captar
investimentos externos a realidade local.

Tal facto comega a verificar-se com as intengées de investimento e com
processos ja formalizados que ainda nao se refletem nos dados quantitativos
atuais da ORU, mas que a breve prazo terdo repercussoes significativas.

A publicagdo da ORU de Porto Brandao que tem verificado no corrente ano de

arranque um interesse significativo pode concorrer para um outro olhar sobre
este territdrio potenciando o interesse de investidores externos.
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3. Metodologia de Abordagem.

No fundamental mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas nas
ARU com mais anos de vigéncia, vastamente relatadas nos relatérios
anteriores, resultando estas da experiéncia adquirida e das potencialidades do
programa, atendendo ainda as estratégias de informagdo e mecanismos de
auxilio aos potenciais candidatos e que assentam fundamentalmente em trés
vetores, a saber:

e Relagdo de proximidade com todos os interessados.

e Informacgdo e divulgagdo sobre o programa de forma personalizada, e
por iniciativa dos servigos, quer ela se refira aos aspetos relacionados
com os apoios financeiros quer fiscais.

e Quanto ao processo tem havido um esforgo cada vez maior e eficaz na
desburocratizagdo de procedimentos, no apoio a elaboragdo de
orgamentos, na elaboragao de estudos para auxilio as intervengdes e na
celeridade das respostas.

4 de 10



== ALMADA

4,

CAMARA MUNICIPAL DPU - DRRU 2018
N

Procedimentos adotados.

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

a)

b)

f)

)
h)

i)

)
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
econoémico a eventual operagéo de reabilitagao.

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

Elaboragao de vistorias prévias.

Elaboragdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios médios, facilitando assim a elaboragédo 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 instru¢ao dos processos.

Desburocratizagdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

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

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

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

Acompanhamento técnico periddico das obras em curso.
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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 reabilitagao, bem como da sua distribuicdo geogréfica.

a) Proprietarios contactados.
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Os 113 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 imoéveis comparecessem posteriormente numa entrevista com
0s servigos que permitisse explicar detalhadamente o programa e, se possivel,
se analisasse a situagao do seu imovel no caso concreto.
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b) Entrevistas realizadas.
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Dos proprietarios inicialmente contactados compareceram nos servigos
proprietarios de 39 edificios, onde lhes foi exaustivamente explicado todo o
programa e sempre que possivel o modelo financeiro e fiscal da operagéo de
reabilitagdo 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, os proprietarios voluntariamente solicitam as respetivas vistorias
prévias, primeiro elemento de instru¢do de cada candidatura.

As vistorias prévias sdo efetuadas através da deslocagéo de trés tecnicos ao

local da possivel candidatura, onde avaliam o estado de conservagéo do
edificio, patologias associadas e o nivel do estado conservagao do imdvel.
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d) Candidaturas aprovadas.
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As candidaturas aprovadas correspondem a aprovagido em reunido de camara
das candidaturas e respetivos orgamentos e geram o compromisso de inicio
das obras noventa dias apos a deliberagdo 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 fragdes intervencionadas
Numero de fragdes devolutas intervencionadas
Investimento dos proprietarios na reabilitagéo

Comparticipagdo municipal direta a fundo perdido

DPU - DRRU 2018

195
113
39

27

7
438.427,13 €

21.000,00 €

(*) — 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 estéo

contabilizadas no presente quadro.

Almada, 25 de outubro de 2018.

O chefe da Divisdo de Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbana
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Anténio Carlos Morgado Janeiro
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