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RELATORIO DE MONITORIZAGAO DE OPERAGAO DE
REABILITAGAO (ORU) DA AREA DE REABILITAGAO URBANA

SIMPLES DA COVA DA PIEDADE
19 de fevereiro de 2018 a 19 de fevereiro de 2019

T GRS

De acordo com o nimero 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 monitorizagdo, o qual deve ser submetido a
apreciagao da Assembleia Municipal.

O presente relatério procura dar conta do exercicio de gestdo da Area de
Reabilitagdo da Cova da Piedade, evidenciando os processos, resultados,
ameacas e potencialidades, procurando encontrar uma visdo prospetiva da
operagao, potencializando o sentido primacial deste tipo de operagdes que se
centra na reabilitagdo urbana no seu sentido mais vasto.

A Area de Reabilitagdo da Cova da Piedade e o respetivo documento
estratégico foram revistos e republicados a 19 de fevereiro de 2016 e o
presente relatdrio diz respeito ao periodo que decorreu entre 19 de fevereiro de
2018 e 19 de fevereiro de 2019.
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Processo de Aprovagao — Agoes e Cronologia.

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

2 de junho de 2013 — Aprovacado do Documento Estratégico da ORU da
Cova da Piedade em Assembleia Municipal.

23 de agosto de 2013 — Publicagdo em Diario da Republica da
Estratégia de Reabilitagdo Urbana Simples da ORU da Cova da
Piedade.

2 de setembro de 2015 — Aprovagdo em Reunido de Camara da revisdo
do perimetro da ARU da Cova da Piedade e do respetivo Documento
Estratégico.

28 de dezembro de 2015 — Aprovagao em Assembleia Municipal da
revisdo do perimetro da ARU da Cova da Piedade e do respetivo
Documento Estratégico.

19 de fevereiro de 2016 — Republicagdo da Area de Reabilitagdo da
Cova da Piedade e do respetivo Documento Estratégico.
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2. Nota Prévia.

A Area de Reabilitagdo Urbana da Cova da Piedade apresenta caracteristicas
préprias decorrentes da morfologia urbana que a caracteriza, assumindo-se
como uma zona do territério onde existe uma importante area industrial
bastante degradada e onde a componente habitacional € menos expressiva
comparativamente a outras ARU do concelho.

Neste territorio tem-se assistido a agdes de reabilitagdo e refuncionalizagédo de
alguns edificios industriais degradados que optam por realizar intervengdes
sem recurso a candidaturas. De tal facto resulta que o investimento em
reabilitagdo refletido no presente relatério fica muito aqguém do investimento
efetivamente realizado.

A Area de Reabilitagdo Urbana da Cova da Piedade concentra alguns edificios
notaveis, classificados, que lhe ddo um carater identitario singular, resultado do
seu passado industrial préspero.

Relevam-se ainda os investimentos municipais previstos e realizados
designadamente na recuperagao de imoveis do seu patrimdnio e dos espagos
publicos do Jardim da Cova da Piedade e no Caramujo Romeira.

Tais medidas contribuirdo a curto prazo para uma maior dindmica de
regeneragdo e consequentemente num maior investimento em reabilitagéo de
edificios.

Com as abordagens personalizadas, analisando caso a caso, levadas a efeito
pelos servigos, tem sido possivel que se obtenham resultados significativos,
reconhecidos pelas entidades da tutela assim como por outros municipios onde
se aprovaram situagdes congéneres.

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

No fundamental mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas nas
ORU 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:

¢ Relagao de proximidade com todos os interessados.

e Informacgéo e divulgagcdo 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 intervengbes € na
celeridade das respostas.
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Procedimentos adotados.

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

a)

b)

f)

g)
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 operagao de reabilitagao.

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

Elaboragédo de vistorias prévias.

Elaboracdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios médios, facilitando assim a elaboracdo das medicoes e
or¢camentos de cada candidatura.

Acompanhamento personalizado de cada processo com minutas
tipificadas, geralmente preenchidas no ato da entrevista auxiliando e
aligeirando a0 maximo a instrugao dos processos.

Desburocratizagdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

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

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

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

Acompanhamento técnico peridédico das obras em curso.
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5. Dados da Intervencao.
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 distribuicdo geogréfica.

a) Proprietarios contactados.

Os 165 contactos com os proprietarios foram sempre feitos através de uma
técnica municipal destacada no local, o que permitiu uma primeira abordagem
personalizada ao programa, procurando-se sempre que possivel que o0s
proprietarios dos imoveis comparecessem posteriormente numa entrevista com
0s servigos que permitisse explicar detalhadamente o programa e, se possivel,
se analisasse a situagdo do seu imovel no caso concreto.
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b) Entrevistas realizadas.

Dos proprietarios inicialmente contactados compareceram nos servigos
proprietarios de 46 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.

¥
<
L]
]

QL' I ~
',:,,I-": /, 1, 7
'.',E.. Wiy
E ,r"'

A

o
EZA

Apos 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 deslocagdo de trés técnicos ao

local da possivel candidatura, onde avaliam o estado de conservagao do
edificio, patologias associadas e o nivel do estado conservagéo do imovel.
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d) Candidaturas aprovadas.

As candidaturas aprovadas correspondem a aprovagao em reunido de camara
das candidaturas e respetivos orgamentos e geram o compromisso de inicio
das obras noventa dias ap6s a deliberagao de aprovagao.
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e) Dados quantitativos

Numero de edificios no perimetro da ORU (*)
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 reabilitagdo
Comparticipagdo municipal direta a fundo perdido

Investimento privado/comparticipagao municipal direta

DRRU - 2019

f

360
165
46
53

11

103
42
2.115.030,27€
137.095,74€

15,42

(*) — 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 conservagéo.

(**) — Apenas foram contabilizados os edificios alvo de candidatura 8 ORU.
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6. Nota Conclusiva.

A ORU da Cova da Piedade, embora abranja um territério com caracteristicas
muito especificas em face das dareas industriais obsoletas que integra,
apresenta no entanto uma série de possibilidades particulares de regeneragao
que passardo pela reutilizagdo e refuncionalizagdo de grandes espagos
disponiveis no centro da cidade.

O patrimonio significativo na posse do municipio no Caramujo Romeira e a
perspetiva da sua refuncionalizagdo, com a adicdo de equipamentos e
atividades econdémicas agregadas, sera seguramente um fator determinante
para a regeneracao daquele territorio.

O municipio, no enquadramento dos instrumentos de gestéo territorial de que
dispde, esta a encarar a ORU da Cova da Piedade como area de intervengao
prioritaria. Tal facto gerara necessariamente dindmicas de regeneragéo urbana
que funcionardo como fatores decisivos para o interesse de mais proprietarios
e, consequentemente, mais obras de reabilitagéo.

Os aspetos ligados aos incentivos financeiros e fiscais aliados a uma efetiva
desburocratizagdo dos processos tém permitido em muitos casos ultrapassar
as maiores dificuldades e sdo muitas vezes suficientes para interessar os
proprietarios.

O Decreto-Lei n.° 53/2014, e o Regime Juridico da Urbaniza¢do e Edificagcdo
constituem-se seguramente como fatores importantes para a motivagéo dos
proprietarios.

Naturalmente que é determinante a atitude proactiva dos servigos na procura
de potenciais interessados e na analise do caso concreto de cada situagdo com
0s proprios proprietarios sem a qual seguramente ndo se conseguiriam atingir
os resultados obtidos.

Na ORU da Cova da Piedade, e se falarmos na componente estritamente
financeira, o investimento publico facultado pela Camara Municipal de Almada
em subvencdes a fundo perdido foi multiplicado em 15,42 no investimento
privado na reabilitagao.

Se falarmos na perspetiva econémica, com o que isso significa na criagdo de

emprego local e receitas publicas, estaremos seguramente a falar de uma
relagdo de investimento publico vs investimento privado bem mais significativa.
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No conjunto das ORU em vigor estdo atualmente aprovadas candidaturas com
montante global de investimento por parte dos proprietarios de 13.677.613,08€,
estando muitas outras perspetivadas.

Do total das candidaturas aprovadas, executadas e em condigbes de seguir
para obra, nas diversas ORU intervencionaram-se 517 fragbes das quais 221
(43%) se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que estdo a
ser disponibilizadas maioritariamente para o mercado de arrendamento.

Em conclusdo poder-se-4 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.

Almada, 29 de margo de 2019.
O Chefe da DRRU

@@L )

Anténio Carlos Morgado Janeiro
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