MUNICIPIO DE ALMADA
n, CAMARA MUNICIPAL

PROPOSTA

Assunto: Reabilitagio Urbana e Recuperagio de Imdveis. Relatério de Monitorizagéo da ORU
da Cova da Piedade. Aprovagéo.

Proposta N® 2021-682-DRRU

Pelouro: PROTECAO CIVIL E SEGURANGA, ASSUNTOS JURIDICOS E
FISCALIZAGAO, ADMINISTRACAO URBANISTICA, PLANEAMENTO URBANISTICO, E
ATENDIMENTO AO 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 redagéo em vigor a data e de acordo com a proposta deliberada em reunido camararia, de
06/02/2013, aprovada em deliberagdo da Assembleia Municipal, em 06/02/2013, e publicada na 2% série do
Diario da Replblica, n.° 163, afravés do Edital n.° 830/2013, de 23/08/2013, foi aprovada a Estratégia de
Reabilitagdo Urbana Simples da ARU da Cova da Piedade. Nos mesmos termos, a Alteragéo da Delimitagéo
e Estratégia de Reabilitagdo Urbana Simples da ARU da Cova da Piedade, foi publicada de acordo com a
proposta deliberada em reunido camararia, de 02/09/2015, aprovada em deliberacdo da Assembleia
Municipal, em 29/12/2015, e publicada na 2% série do Diario da Republica, n.° 35, através do Edital n.°
157/2016, de 19/02/2016.

Considerando que:

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

2. A Camara Municipal de Almada sempre assumiu como eixo fundamental assegurar a continuagéo
das atividades que promovam a qualificagdo wurbana, nomeadamente a elaboragdo e
acompanhamento de projetos de reabilitagdo no &mbito das Operagdes de Reabilitaggo Urbana
{ORU), apoiando a reabifitagdo global do edificado por iniciativa dos particulares, através da previséo
de beneficios fiscais, da isengdo de taxas nos processos de reabilitagdo, do acompanhamento e
agilizagdo dos processos administrativos, do apoio no acesso a financiamento pelo IFRRU 2020 e
pela dinamizagéo de projetos de empreendedorismo que promovam um maior envolvimento de todos
na conservagéo e reabilitagdo dos edificios.

3. A ARU da Cova da Piedade no enquadramento de uma Reabilitagdo Simples, a luz do Decreto-Lei
n.% 307/2009, de 23 de outubro, com a nova redagdo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
constitui-se num contexto que se pretende potenciador de uma experiéncia repetivel para outras areas
do Concelho, assegurando a reabilitagio dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados, melhorando as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do
parque imobiliario urbano e dos espagos ndo edificados e garantindo a protegéo, promogéo e
valorizagao do patriménio cultural.

4, De acordo com o niimero 1, do art.® 20°-A, aditado ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro,
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pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, cabe a entidade gestora das areas de reabilitagio urbana
elaborar anualmente um relatério de monitorizagdo, o qual deve ser submetido & apreciagio da
Assembleia Municipal.

5. O presente refatorio procura dar conta do exercicio de gestdo da Area de Reabilitagio da Cova da
Piedade, evidenciando os processos, resultados, ameagas e potencialidades, potencializando o
sentido primacial deste tipo de operagdes que se centra na reabilitago urbana no seu sentido mais
vasto.

Propbe-se que a Camara delibere:

1. Aprovar os resultados do relatério de monitorizagdo de Operagdo de Reabilitagio da Area de
Reabilitagdo Urbana Simples da Cova da Piedade;

2. Submeter a apreciagdo da Assembleia Municipal, nos termos do ndmero 1, do art.? 20°-A, aditado a0
Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, o relatdrio de
monitorizag&o, da area de reabilitagdo urbana simples da Cova da Piedade para posterior divulgagao
na pagina eletrénica do municipio, a0 abrigo do n.° 3 do citado artigo.
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ALMADA Urbana
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INFORMACAO DE SERVICO N.° 260/DRRU/ 2021 A 19-08-2021

DE: Chefe da DRRU — Arg. Anténio Carlos Morgado Janeiro
PARA: Sr. Diretor da do DPU, Sr. Arq. Paulo Pardelha
PROCESSQ N.°:

ASSUNTO: Proposta n.? 682/DRRU/2021 Relatorio de Monitorizagao da ORU da Cova da
FPiedade de 19 de fevereiro de 2020 a 19 de fevereiro de 2021

PARECER(ES): DESPACHO:

Camara Municipal de Atmada
Largo Luis de Camdes
2800-158 Almada
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A —ENQUADRAMENTQ

Pe acorde com o numere 1, do Arfigo 20°-A, da Lei 32/12, de 14 de agosto, cabe a entidade
gestora das areas de reabilitagio urbana elaborar anualmente um relatério de monitorizacdo, o
gual deve ser submetido a apreciagdo da Assembleia Municipal.

B - ANALISE

O relatorio anexo a presente informacao procura dar conta do exercicio da gestao da operacgio
de reabilitacdo da Area de Reabilitagdo Urbana da Cova da Piedade, evidenciando os
processos, resultados, ameacas e potencialidades, concorrendo para o sentido primacial deste
tipo de operagbes que se centra na reabilitagdo urbana no seu sentido mais vasto.

€ ~PROPOSTA

1. Aprovar os resultados do relatério de moniterizagio de Operagéo de Reabilitacdo da Area
de Reabilitacdo Urbana Simples da Cova da Piedads;

2. Submeter a apreciacfo da Assembleia Municipal, nos termos do nimero 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, o relatdrio de monitorizacéo, da area de reabilitacao urbana simples da Cova da
Piedade para posterior divulgagéo na pagina eletrénica do municipio, ao abrigo do n°.3
do citado artigo '

O chefe da DRRU

N Y .%/m

Argt.? Antonio C. M. Janeiro

Cdmara Municipal de Almada
Largo Luis de Camdes
2800-158 Almada
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RELATORIO DE MONITORIZAGCAO DE OPERAGAO DE
REABILITACAO SIMPLES (ORU) DA AREA DE REABILITAGAO

URBANA DA COVA DA PIEDADE
19 de fevereiro de 2020 a 19 de fevereiro de 2021

De acordoe com o numero 1 do artigo 20.°A, do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23
de outubro, com as alteracfes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de
agosto, cabe a entidade gestora das areas de reabilitagdo urbana elaborar
anualmente um relatério de monitorizagdo, o qual deve ser submetido a
apreciacao da Assembleia Municipal.

O presente relatdrio procura dar conta do exercicio de gestdo da Operagao de
Reabilitacdo Urbana da Cova da Piedade, evidenciando os processos,
resultados, ameagas e potencialidades, procurando encontrar uma visédo
prospetiva da operagdo, potencializando o sentido primacial deste tipo de
operagdes que se centra na reabilitagao urbana no seu sentido mais vasto.
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. Processo de Aprovagdo — A¢gdes e Cronologia.

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

2 de junho de 2013 — Aprovacéo 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 - Aprovagéo em Reunido de Camara da reviséo
do perimetro da ARU da Cova da Piedade e do respetivo Documento
Estratégico.

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

19 de fevereiro de 2016 — Republicacdo da Area de Reabilitacdo da
Cova da Piedade e do respetivo Documento Estratégico.
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2. Nota Previa.

A Area de Reabilitacdo Urbana da Cova da Piedade apresenta caracteristicas
proprias 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 habitacicnal € menos expressiva
comparativamente a outras ARU do concelho.

Neste territério tem-se assistido a agdes de reabilitacdo e refuncionalizacéo de
alguns edificios industriais degradados que optam por realizar intervengoes
sem recurso a candidaturas. De tal facto resulta que o investimento em
reabilitacao refletido no presente relatorio fica muito aguem do investimento
efetivamente realizado.

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

Relevam-se ainda os investimentos municipais realizados desighadamente nos
espacos publicos do Jardim da Cova da Piedade e no Caramujo Romeira.

Tais medidas contribuirdo a curto prazo para uma maior dindmica de
regeneracdo e consequentemente num maior investimento em reabilitacao 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 congeneres.

Os resultados obtidos assentam fundamentalmente na perspetiva de encarar o
potencial investidor na reabilitagdo como um parceiro, assumindo 0 municipio
fundamentaimente um papel de facilitador e conselheiro, com o propésito
ultimo de concretizar as operagdes.

N&o obstante os constrangimentos verificados em razdo do surto pandémico
que vivemos, salienta-se o facto de, na ORU da Cova da Piedade ter sido
possivel captar investimento privado em reabiltagdo no montante de
1.297.759,02€, durante o periodo temporal alvo deste relatorio (1 ano).
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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 informagdc € mecanismos de
auxilio aos potenciais candidatos e que assentam fundamentalmente em trés

vetores, a saber:
e Relacédo de proximidade com todos os interessados.

+ Informacdo e divulgacdo sobre o programa de forma personalizada, e
por iniciativa dos servigos, quer ela se refira aos aspetos relacionados
com o0s apoios financeiros quer fiscais.

¢ Quanto ao processo tem havido um esforgo cada vez maior e eficaz na
desburocratizacdo de procedimentos, no apoioc a elaboragdo de
orgamentos, na elaboracao de estudos para auxilio as intervengées e na
celeridade das respostas.
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4. Procedimentos adotados.

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

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

b) 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 operacéo de reabilitacdo.

c) Elaboracdo de estudo de recomposigdo, alinhamento e cérceas dos
edificios de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em
cada intervencéao.

d) Elaboragdo de vistorias previas.

e) Elaboracio de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregos
unitarios meédios, facilitando assim a elaboracdc das medicdes e
orcamentos de cada candidatura.

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

g) Desburocratizacdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

h) Constituicdo nos servicos de prioridade maxima para processos de
candidatura em areas de ORU quer se constituam como comunicagdes
previas ou exijam licenciamento municipal.

i) Estabelecimento de uma relacdo privilegiada e expedita entre os
diversos servicos municipais intervenientes no processo.

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

k) Acompanhamenio técnico periédico das obras em curso.

5. Dados da Intervencao.
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Neste capitulo procura dar-se um panorama geral das intervengdes
desenvolvidas na area da ORU que foram objeto de candidatura ao programa
de reabilitagéo, bem como da sua distribuicdo geografica.

a} Proprietarios contactados.

Os 178 contactos com os proprietérios foram maioritariamente feitos através de
uma técnica municipal destacada no local, o que permitiu uma primeira
abordagem personalizada ao programa, procurando-se sempre que possivel
que os proprietarios dos imoveis comparecessem posteriormente numa
entrevista com 0s servigos que permitisse explicar detalhadamente o programa
e, se possivel, se analisasse a situagado do seu imovel no caso concreto.

No dltimo ano, devido ao confinamento, os atendimentos foram efetuados
maioritariamente através de telefone.
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b) Entrevistas realizadas.

P e N

inicialmente contactados compareceram nos Servicos

Dos proprietarios

onde lhes foi exaustivamente explicado todo o

proprietarios de 54 edificios

0 de

programa e sempre que possivel o modelo financeiro e fiscal da operacg

reabilitag

ao adaptado ao seu caso concreto.
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¢) Vistorias prévias realizadas.

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 sédo efetuadas através da deslocagéo de trés técnicos ao

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

As candidaturas aprovadas correspondem a aprovacgao em reuniéio de camara
das candidaturas e respetivos orcamentos e geram o compromisso de inicio
das obras noventa dias apés a deliberagao de aprovagao.
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e) Dados quantitativos

Numero de edificios no perimetro da ORU (*) 360
Proprietarios contactados 178
Entrevistas realizadas com os respetivos proprietarios 54
Vistorias técnicas realizadas 60
Candidaturas aprovadas 15
Obras concluidas 10
Numero total de fragctes intervencionadas (**) 111
Numero de fragdes devolutas intervencionadas (**) 49
Investimento dos proprietarios na reabilitacéo 3.619.915,72¢€
Comparticipacao municipal direta a fundo perdido 157.095,74€
Investimento privado/comparticipagdo municipal direta 23.04

(*) ~ Nimero estimade de edificios a confirmar perante a apresentacdo de documentos de
posse. Engloba todos os edificios inclusive os que estdo em bom estado de conservacac.

{**} — Apenas foram contabilizados os edificios alvo de candidatura a 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 d&reas industriais obsoletas que integra,
apresenta no entanto uma série de possibilidades particuiares de regeneracéo
gue passardo pela reutilizagdo e refuncionalizacdo de grandes espacos
disponiveis no centro da cidade.

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

O municipio, no enquadramento dos instrumentos de gestao territorial de que
dispde, esta a encarar a ORU da Cova da Piedade como area de intervencao
prioritaria. Tal facto gerara necessariamente dindmicas de regeneracdo urbana
gque funcionaréo como fatores decisivos para o interesse de mais proprietarios
e, consequentemente, mais obras de reabilitacéo.

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.

A revogacédo do Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril gue simplificava os
procedimentos de licenciamento na reabilitacdo 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 reabilitacdo de edificios e fracdes auténomas, trardo
certamente novos desafios ao processo de reabilitagao, cujos resultados ainda
n&o sao bem visiveis.

Apesar de estarmos a viver em pandemia, e, teoricamente haver motivos para
a hesitacdo no investimento na reabiltacdo, 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
servigos na procura de potenciais interessados e na analise do caso concreto
de cada situacdo com 0s proprios proprietarios sem a qual seguramente nao se
conseguiriam atingir os resultados obtidos.

Na ORU da Cova da Piedade, e se falarmos na componente estritamente
financeira, o investimento publico facultado pela Cadmara Municipal de Almada
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em subveng¢bes a fundo perdido foi multiplicado em 23.04 no investimento
privado na reabilitagéo.

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

A data de 19/02/2021, no conjunto das ORU em vigor tinham sido aprovadas
candidaturas com montante global de investimento por parte dos proprietarios
de 20.298.323,54€, estando muitas outras perspetivadas. Do total das
candidaturas aprovadas, executadas e em condicdes de seguir para obra, nas
diversas ORU intervencionaram-se 577 fracdes das quais 273 (cerca de 47%)
se encontravam devolutas, algumas ha mais de 20 anos, e que estdo a ser
disponibilizadas maioritariamente para ¢ mercado de arrendamento.

Em conclusdo poder-se-& afirmar que os programas sustentados nos

documentos estratégicos que informam as ORU parecem dar uma resposta
interessante as necessidades de reabilitacdo do parque habitacional privado.

Almada, 19 de agosto de 2021
O Chefe da DRRU

e 01

Anténio Carlos Morgado Janeiro
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ANEXO A PROPOSTA — VALIDAGAO JURIDICA

Assunto: Reabilitagdo Urbana e Recuperagdo de Imoveis. Relatério de Monitorizagdo da ORU
da Cova da Piedade. Aprovacéao.

Proposta N° 2021-682-DRRU

X NADA A OPOR. Procedi & andlise do processo em apreco, confirmo a sua boa instrucdo

& 0 cumprimento de todos 0s requisitos legais.
Ja validada juridicamente e cumprindo os demais procedimentos legais, devera a presente
proposta ser submetida a deliberagdo de Camara e aprovacao da Assemblela Municipal.

[0 PUBLICAGCAO (ao abrigo do artigo 56° do Anexo I & Lei n° 75/2013, 12 set.)
(] Edital
(1 Sitio municipal
[1 Boletim municipal
O Jornal regional

PUBLICAGAO (ao abrigo de legislagdo especial)
O] Diario da Republica
C1 Qutra

bl Assinatura Recuperavel

X / J 5

Assinado por; CARLA ALEXANDRA DE ALMEIDA PEREIRA SANCHES
Documento assinado digitaimente
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