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CERTIDAO

Certifico que esta fotocopia constituida por treze folhas, representa a
proposta n°® 2021-239-DRRU e esta conforme parte da minuta da ata da
reuniao ordinaria publica, do dia trés do més de maio do ano dois mil e
vinte e um da Camara Municipal de Almada, aprovada em minuta nos

termos legais e por unanimidade----=-==-=--= oo

A presente certidao destina-se a ser apresentada na Assembleia

Municipal de Almada. ------=====mmmmm s o e e

O Gabinete da Presidéncia, aos sete dias do més de maio do ano dois mil

€ VINLE € UM, —mmm oo oo

O Chefe do Gabinete da Presidéncia

José Pedro Ribeiro
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Assunto: Reabilitacdo Urbana e Recuperacgéo de Imoveis. Relatdrio de Monitorizag&o da ORU
de Almada. Aprovagao.

Proposta N° 2021-239-DRRU

Pelouro: PROTEGAO CIVIL E SEGURANGCA, ASSUNTOS JURIDICOS E
FISCALIZAGAO, ADMINISTRAGAO URBANISTICA, PLANEAMENTO URBANISTICO, E
ATENDIMENTO AC MUNICIPE

Servigo Emissor: Planeamento Urbanistico

Nos termos do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) aprovado pelo Decreto-Lei n.? 307/2009, de
23 de outubro, na redagao em vigor a data e de acordo com a proposta deliberada em reunido camararia, de
0711212011, aprovada em delibera¢do da Assembleia Municipal, em 19/12/2011 e publicada na 2° série do
Diario da Republica, n°® 22, através do Editai n® 118/2012, de 31/01/2012, foi aprovada a Esfratégia de
Reabilitagdo Urbana Simples da ARU de Almada.

Considerando que:

1. O PDMA em vigor preconiza, em termos de objetivos estratégicos de desenvolvimento o “Reforgo e
Equilibrio da Rede Urbana do Concelho & do seu papel na Regido” e a “Melhoria do Ambiente Natural
e do Ambiente Construido” e concretiza relativamente a qualificaggo do espago urbano a necessidade
de “Salvaguarda e Valorizagdo dos Nucleos Historicos™.

2. A Camara Municipal de Almada sempre assumiu como eixo fundamental assegurar a continuagio
das atividades que promovam a qualificagdo urbana, nomeadamente a elaboragio e
acompanhamento de projetos de reabilitagdo no ambito das Operagbes de Reabilitagdo Urbana
(ORU), apoiando a reabilitacao global do edificado por iniciativa dos particulares, através da previsdo
de beneficios fiscais, da isen¢do de taxas nos processos de reabilifagdo, do acompanhamento e
agilizacéo dos processos administrativos, do apoio no acesso a financiamento pelo IFRRU 2020 e
pela dinamizacéo de projetos de empreendedorismo que promovam um maior envolvimento de todos
na conservagao e reabilitagéo dos edificios.

3. A ORU de Almada no enquadramento de uma Reabilitagéo Simples, aluz do Decreto-Lei n® 307/2009,
de 23 de outubro, com a nova redagéo dada pela Lei n® 32/2012, de 14 de agosfo, constitui-se num
contexto que se pretende potenciador de uma experiéncia repetivel para outras areas do Concelho,
assegurando a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente
inadequados, melhorando as condicdes de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario
urbano e dos espagos nao edificados e garantindo a prote¢éo, promogao e valorizagéo do patriménio
cultural.

4. De acordo com o niimero 1, do art.’ 20.°A, aditado ao Dec. Lei n.? 307/2009, de 23 de outubro, pela
Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, cabe & entidade gestora das areas de reabilitagao urbana elaborar
anualmente um relatbrio de monitorizagéo, o qual deve ser submetido a apreciagfo da assembleia
municipal.
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5. O presente relatdrio procura dar conta do exercicio de gestdo da Area de Reabilitagio de Aimada,
evidenciando os processos, resultados, ameagas e potencialidades, potencializando ¢ sentido
primacial deste tipo de operagfes que se centra na reabilitag&o urbana no seu sentido mais vasto.

Propde-se que a Camara delibere:
1. Aprovar os resultados do relatério de monitorizaggo de Operagio de Reabilitagdo da Area de
Reabilitag&o Urbana Simples de Almada;

2. Submeter a apreciagdo da Assembleia Municipal, nos termos do nimero 1, do art.’ 20°A, aditado ao
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, pela Lei n.? 32/2012, de 14 de agosto, o relatério de
monitoriza¢do, do nono ano de vigéncia, da Operagéo de Reabilitagdo Urbana Simples de Aimada
para posterior divulgagao na pagina eletrdnica do municipio, ao abrigo do n.° 3 do citado arfigo.
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RELATORIO DE MONITORIZACAO DA OPERACAO DE
REABILITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ORU)

SIMPLES DE ALMADA
31 de janeiro de 2020 a 31 de janeiro de 2021

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 reabilitacado urbana elaborar anualmente
um relatério de monitorizagcdo, o qual deve ser submetido a apreciagéo da
Assembleia Municipal.

O presente relatério procura dar conta do exercicio da gestao da Operacgao de
Reabilitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana de Almada, evidenciando os
processos, resultados, ameagas e potencialidades, concorrendo para o sentido
primacial deste tipo de operacdes que se centra na reabilitagdo urbana no seu
sentido mais vasto.

!

Rua Capitdo Leitdo 75
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. Processo de Aprovacao — Agdes e Cronologia.

Junho de 2011 — Elaboragdo do Documento Estratégico da ORU de
Almada para avaliagio interna.

6 de julho de 2011 — Aprovacao do Documento Estratégico da ORU de
Almada em reunido de caémara e posterior remissdo ao Instituto da
Habitacdo e Reabilitagdo Urbana para apreciagao.

27 de julho de 2011 — Parecer de aprovagado incondicional do Instituto da
Habitacao e Reabilitacdo Urbana.

19 de outubro de 2011 — Publicacdo em Diario da Republica da abertura
do periodo de discussao publica sobre o documento estratégico da Area
de Reabilitacdo de Almada.

20 de outubro de 2011 — Publicagédo nos jornais da abertura do periodo
de discussdo publica sobre o documento estratégico da Area de
Reabilitacao de Almada.

De 25 de outubro de 2011 a 28 de novembro de 2011 — Periodo de
discussao publica e apresentacao publica do documento estratégico.

29 de novembro de 2011 - Elaboracao do relatério da discussao publica.
07 de dezembro de 2011 — Aprovacéo final em reunido de cédmara do
relatério da discussdo publica e consequentemente do Documento
Estratégico da ORU de Almada, submetendo ambos para aprovacédo da
Assembleia Municipal.

19 de dezembro de 2011 — Aprovagado da ORU de Almada pela
Assembleia Municipal.

31 de janeiro de 2012 — Publicacdo do Documento Estratégico da ORU
de Almada em Diario da Republica correspondendo este ato a
aprovacéo final.
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2. Metodologia de Abordagem.
Analise prévia comparativa das ORU

Em Almada, o interesse dos proprietarios tem-se mostrado crescente e &
captacao de investimento na reabilitacdo apresenta j&a um volume de
investimento consideravel, sendo em Almada a éarea onde o volume de
investimento em termos absolutos continua a ser o maior de todas as ORU do
concelho.

Neste territdério constata-se que as intervencdes sdo mais profundas e
necessariamente com maior investimento. Tal facto resulta nao s6 da maior
dimensdo comparativa dos edificios intervencionados, bem como o grau das
patologias a sanar, associadas a cada operacgao.

Pela experiéncia adquirida, muitas vezes, mais do que os incentivos financeiros
ou fiscais que se disponibilizam, sdo os tempos de aprovacdo da obra, a
desburocratizagédo dos processos e a celeridade das respostas as solicitagbes
dos requerentes os aspetos mobilizadores determinantes para anuéncia dos
proprietarios aos processos de reabilitacéo.

As dindmicas criadas, as abordagens sistematicas feitas, o conhecimento mais
generalizado do programa e os exemplos que representam as obras em curso
explicam no fundamental os resultados obtidos.

Resulta dos atendimentos realizados um crescente interesse dos particulares
em avancgar com diversos processos e, na ORU de Almada, constata-se um
particular potencial de adeséo ac programa.

Comparativamente com outras, a dimensdo da ORU de Almada, nao deixa
perceber de forma téo clara o impacto do programa. Nesta area verificam-se
investimentos em obras mais profundas, dispendiosas e mais dispersas no
territério comparativamente com outras ORU.

Metodologia

Do ponto de vista metodolégico mantiveram-se os procedimentos ja
referenciados em relatérios anteriores, quer no que respeita ao relacionamento
personalizado com todos os interessados, quer pela forma como séo
assegurados o0s acompanhamentos dos processos de candidatura e
urbanisticos.
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3. Procedimentos adotados.

Decorrendo da experiéncia obtida nas diversas ORU, em Almada optou-se por
manter as metodologias de abordagem ao programa que passamos a
descrever:

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

b) Atendimento personalizado 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
econémico a eventual operacao de reabilitacao.

c) Elaboracado de estudo de recomposicdo, alinhamento e cérceas dos
edificios de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em
cada intervencao.

d) Elaboracdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios medios, faciltando assim a elaboracdo das medi¢cbes e
orcamentos de cada candidatura.

e) Acompanhamento personalizado de cada processo com minutas
tipificadas, geralmente preenchidas no &mbito do atendimento
personalizado, auxiliando e aligeirando ao maximo a instrucdo dos
Processos.

f) Desburocratizacdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

g) Constituicao, nos servicos, de prioridade maxima para processos de
candidatura em areas de ORU quer se constituam como comunicagoes
prévias ou exijam licenciamento municipal.

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

i) Acompanhamento técnico periddico das obras em curso.
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4. Dados da Intervencao.

Neste capitulo procuramos dar um panorama geral das agtes e atividades
desenvolvidas na ORU de Almada, bem como da sua distribuicdo geografica.

Do mesmo modo dao-se conta dos aspetos quantitativos da operagdo em oito
anos de vigéncia, designadamente os investimentos privados e municipais
envolvidos.

a) Proprietarios contactados.

Do total estimado de 505 edificios, foram contactados pessoalmente 0s
proprietarios de 195 imoveis.

O contacto foi sempre feito através de uma técnica destacada no local, o que
permitia uma primeira abordagem personalizada ao programa, procurando-se
sempre que possivel que os proprietarios dos imoveis comparecessem
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posteriormente a uma entrevista com os servicos que permitisse explicar
detalhadamente o programa e, se possivel, se analisasse a situagao concreta
do seu imoével. No ultimo ano, devido ao confinamento, os atendimentos foram
efetuados muitas vezes de modo nao presencial.

b) Entrevistas realizadas.

>
b~ e b B:

As entrevistas realizadas correspondem a um atendimento personalizado nos
servicos onde é exaustivamente explicado todo o programa e sempre que
possivel 0 modelo financeiro e fiscal da operacdo de reabilitacdo adaptado ao
seu caso concreto.

Estas entrevistas sdo normalmente antecedidas do primeiro contacto e

correspondem a proprietarios gue manifestaram interesse em aprofundar o seu
caso concreto e necessariamente revelaram interesse em aderir ao programa.
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c) Vistorias prévias realizadas.

g s
LlrNse
e ¥}

Apés as entrevistas onde se analisam 0s casos concretos de cada potencial
candidatura, os proprietarios voluntariamente solicitam as respetivas vistorias
prévias, primeiro elemento de instrucdo de cada candidatura.

As vistorias prévias sao efetuadas através da deslocacéo de trés técnicos ao

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

As candidaturas aprovadas correspondem a aprovacao em reunido de camara
das candidaturas e respetivos or¢gamentos e geram o compromisso de inicio
das obras noventa dias apos a deliberacdo de aprovacao.

ORU de ALMADA - 8 de 11

(»



‘* CAMARA
MUNICIPAL
DE ALMADA DPU/DRRU - 2021

e) Dados quantitativos.

Numero de edificios no perimetro da ORU (%) 505
Proprietarios contactados por iniciativa dos servigos 195
Entrevistas realizadas com proprietarios 146
Vistorias prévias realizadas 116
Candidaturas aprovadas 39
Obras concluidas 26

Investimento dos proprietarios na reabilitac&o dos edificios 6,075,193.65 €

Subvencgéo camararia a fundo perdido 293 782.35€
Racio de investimento privado/subvencao publica (CMA) 20.73
Total de fogos intervencionados 161
Fogos intervencionados devolutos 91

(*) — Numero estimado de edificios a confirmar perante a apresentacdo de
documentos de posse.

Nota: para além dos dados apresentados existem outras obras de reabilitacdo da iniciativa
exclusiva dos particulares, que ndo foram alvo de candidatura, e consequentemente n&o estdo
contabilizadas no presente quadro.
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5. Nota Conclusiva.

Os aspetos ligados aos incentivos financeiros e fiscais aliados a uma efetiva
desburocratizacdo dos processos tém permitido em muitos casos ultrapassar
as maiores dificuldades e s8o muitas vezes suficientes para interessar os
proprietarios.

A revogacao 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 & reabilitacdo de edificios e fragcbes auténomas, traréo
certamente novos desafios ao processo de reabilitacdo.

Apesar de estarmos a viver em pandemia, e, teoricamente haver motivos para
a hesitacdo no investimento na reabilitagdo, mantemos as expectativas
relativamente a continuidade do éxito no programa, continuando da parte da
DRRU todo o apoio aos promotores, técnicos e obras.

Naturalmente que é determinante a continuidade da atitude proactiva dos
servicos na procura de potenciais interessados e na analise do caso concreto
de cada situacdo com os préprios proprietarios sem a qual seguramente néo se
conseguiriam atingir os resultados obtidos.

Na ORU de Almada, e se falarmos na componente estritamente financeira, o
investimento publico facultado pela Camara Municipal de Almada em
subvencdes a fundo perdido foi multiplicado em 20.7 relativamente ao
investimento privado na reabilitacdo.

Se falarmos na perspetiva econémica com o que isso significa na criagcao de
emprego local e arrecadacdo de receitas publicas estaremos seguramente a
falar de uma relagéo de investimento publico vs investimento privado bem mais
significativa.

No conjunto das ORU em vigor estao aprovadas candidaturas com montante
global de investimento por parte dos proprietarios de 20.555.247,70€ e
comparticipacado municipal 980.815,44 €.

Do total das candidaturas aprovadas, executadas e em condigdes de seguir
para obra, nas diversas ORU intervencionaram-se 581 fogos dos quais 278
(48%) se encontravam devolutos, alguns ha mais de 20 anos, e que estdo a ser
disponibilizados maioritariamente para ¢ mercado de arrendamento.
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Em conclusdo poder-se-a afirmar que os programas sustentados nos
documentos estratégicos que informam as ORU parecem continuar a dar uma
resposta interessante as necessidades de reabilitacao do parque habitacional

privado.
Almada, 21 de margo de 2021

O chefe da DRRU

£ % |

| | . |
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Anténio Carlos Morgado Janeiro
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