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RELATORIO DE MONITORIZAGCAO DA OPERAGAO DE
REABILITACAO DA AREA DE REABILITAGAO URBANA (ORU)
SIMPLES DE CACILHAS
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De acordo com o nimero 1 do artigo 20.°A, do Decreto-Lei n.° 307/09, de 23 de
outubro, com as alteragfes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto,
cabe a entidade gestora das areas de reabilitagdo urbana elaborar anualmente
um relatério de monitorizacdo, o qual deve ser submetido a apreciacdo da
Assembleia Municipal.

O presente relatorio procura dar conta do exercicio de gestdo da Operacédo de
Reabilitacio da Area de Reabilitagdo Urbana de Cacilhas, evidenciando os
processos, resultados, ameacas e potencialidades, procurando encontrar uma
visdo prospetiva da operacédo, potencializando o sentido primacial deste tipo de
operacdes que se centra na reabilitacdo urbana no seu sentido mais vasto.

O presente relatério diz respeito a monitorizacdo do periodo que decorreu até
21 de agosto de 2020.

1. Processo de Aprovacéao — Acdes e Cronologia

a) 23 de outubro de 2009 — Publicacdo do Decreto-Lei n.° 307/09 que
permite a criacdo de Areas de Reabilitagio Urbana.

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

c) Maio de 2010 — Elaboracdo do Documento Estratégico da ORU de
Cacilhas para avaliagao interna.

d) 22 de setembro de 2010 — Aprovacdo do Documento Estratégico da
ORU de Cacilhas em reunido de camara e remissdo ao Instituto da
Habitacdo e Reabilitagcdo Urbana para apreciacao.

e) 6 de outubro de 2010 — Parecer de aprovacédo incondicional do Instituto
da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana.

f) 9 de dezembro de 2010 — Publicacdo em Diario da Republica da
abertura do periodo de discusséao publica sobre o documento estratégico
da Area de Reabilitacdo de Cacilhas.

g) 9 de dezembro de 2010 — Publicacdo nos jornais (Correio da Manha e
Publico) da abertura do periodo de discussdo publica sobre o
documento estratégico da Area de Reabilitacio de Cacilhas.

h) De 17 de dezembro de 2010 a 17 de janeiro de 2011 — Periodo de
discusséo publica e apresentagdo publica do documento estratégico.

I) 25 de janeiro de 2011 — Elaboragéo do relatorio da discusséo publica.

j) 16 de fevereiro de 2011 — Aprovacao final em reunido de camara do
relatorio da discusséo publica e consequentemente do Documento
Estratégico da ORU de Cacilhas, submetendo ambos para aprovacéo da
Assembleia Municipal.
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k) 25 de fevereiro de 2011 — Aprovacdao da ORU de Cacilhas pela
Assembleia Municipal.

[) 16 de maio de 2011 — Publicacdo do Documento Estratégico da ORU de
Cacilhas em Diario da Republica correspondendo este ato a aprovacéo
final.

m) 25 de maio de 2011 — Publicitacdo da aprovacdo da ORU de Cacilhas
nos jornais (Correio da Manhd e Publico) e péagina eletrénica do
municipio.

n) 16 de Junho de 2016 a Maio de 2015 — Aprovagao em reuniao de
camara do alargamento da ORU de Cacilhas.

0) 31 de janeiro a 28 de fevereiro de 2017 — Periodo de discussao publica
da alteracdo da delimitacdo da ORU de Cacilhas.

p) 5 de abril de 2017 - Aprovacdo em reunido de camara do relatério de
discussdo publica para submissdo a aprovacdo da Assembleia
Municipal.

gq) 21 de agosto de 2017 - Publicacdo do “Alargamento dos Limites da
Operacao de Reabilitacdo de Cacilhas” em Diario da Republica.

2. Nota Prévia
Decorreram dez anos de vigéncia da ORU de Cacilhas.

Na Estratégia de Reabilitacdo Urbana Simples de Cacilhas, € referido no ponto
2, do Capitulo Il, que a ORU “estara em vigor pelo prazo de 10 anos, a partir da
data de publicacao, prorrogaveis por mais 5 anos”.

Tal prazo sustenta-se no Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, que fixa no
ponto 1, do seu Artigo 20.° que: “A operagao de reabilitacdo urbana aprovada
através de instrumento préprio vigora pelo prazo fixado na estratégia de
reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de reabilitacdo urbana, com
possibilidade de prorrogacédo, ndo podendo, em qualquer caso, vigorar por
prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovagao”.

A néo se verificar a prorrogacdo, em mais 5 anos, para a vigéncia da ORU de
Cacilhas, o presente relatorio correspondera ao ultimo a realizar sendo que a
ORU de Cacilhas encerrara o seu ciclo de vigéncia, 10 anos ap0s a data da
sua publicagao.

As intervencdes de reabilitacdo em Areas de Reabilitagdo Urbana estéo longe
de se esgotarem nas candidaturas efetivamente concretizadas, oferecendo
uma panoplia de outros incentivos que, sO por si, S8o0 muitas vezes o motor dos
processos de reabilitacéo.

Se atentarmos ao que foi o histérico das intervengfes na Rua Candido dos
Reis, podemos verificar que, sendo que foram aprovadas nesta rua apenas 10
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candidaturas, o numero de intervencgfes de reabilitacdo correspondeu a quase
totalidade dos edificios existentes.

Tal situacao deve-se ao facto de, s6 por si, a mera integracdo em ORU permitir
um enquadramento de incentivos de natureza fiscal, de procedimentos, de
enquadramento das taxas e licencas, e até na possibilidade de recorrer a
empréstimo através do IFRRU 2020 — Instrumento Financeiro Reabilitagéo e
Revitalizacdo Urbanas, que resultam como fatores decisivos na vontade de
reabilitar.

Nota relevante, merece a quantificacdo de fogos reabilitados que se cifra em
111 fogos, sendo que 40 estavam devolutos, o que corresponde a 36%. Nestes
valores, exclui-se todas as reabilitacbes que ndo foram alvo de candidaturas
gue, no entanto, sdo a maioria.

A maior parte dos fogos reabilitados foram integrados no mercado de
arrendamento.

Todo o processo tem decorrido sem registo de fendmenos de expulsdo da
populacao local.

3. Breve Resenha Histérica do Processo

A Area de Reabilitacdo Urbana de Cacilhas revelou-se numa experiéncia
extremamente gratificante, quer no que diz respeito aos resultados obtidos,
guer na forma como tem funcionado a interacdo e corresponsabilidade entre o
municipio e 0s municipes.

Com as abordagens personalizadas, levadas a efeito pelos servicos, efetuando
analises caso a caso, foi possivel obter resultados muito significativos,
reconhecidos pelas entidades da tutela bem como por outros municipios onde
se aprovaram situacdes congéneres.

Tem sido particularmente gratificante o nimero de solicitacbes de outros
municipios para conhecer a nossa experiéncia, referenciando-a como um
exemplo a seguir, quer na metodologia quer no tratamento dos processos.

Na abordagem da teméatica da reabilitacdo, na atual conjuntura social e
econdmica, foi necessario inovar, criando novos paradigmas de relacionamento
entre as entidades publicas e os privados. Tem sido esse 0 maior
reconhecimento relevado por quem nos visita, e também por quem investe.

Os resultados obtidos assentaram fundamentalmente na perspetiva de encarar
o potencial investidor na reabilitacdo como um parceiro, assumindo 0 municipio
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fundamentalmente um papel de facilitador e conselheiro, com o propdsito
altimo de concretizar as operacoes.

O investimento em obra publica que se realizou e esta a realizar na area de
intervencdo, assim como a sua localizacdo geografica, sdo também fatores
decisivos na atracdo de investimentos externos, havendo ai a preocupacéo do
municipio em assegurar a manutencdo dos residentes, patrimonio imaterial
fundamental de qualquer centro historico.

O numero de processos de reabilitacdo concretizados e a capacidade de
atracdo de investimento externo que se verificou, resultaram numa profunda
transformacao do territdrio num prazo relativamente curto.

Com 10 anos de exercicio, e no que diz exclusivamente respeito a reabilitacdo
do edificado na Rua Céandido dos Reis, poder-se-4 dizer que a esmagadora
maioria dos edificios apresenta um estado de conservacao regular ou mesmo
bom, alvo das iniUmeras intervencdes que se tém registado.

Situacao do edificado antes do inicio dos processos de reabilitacéo:

. Edificios em mau estado de conservagao

Edificios em razoavel estado de conservagao

a nec idade de cor
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Situacao do edificado 10 anos ap0s a aprovacédo da ORU:

' Edificios em mau estado de conservagio

Edificios em razoavel estado de conservagio
a sidade de ¢d

Edificios com estado de conservagao regular

Edificios em bom estado de conservagio

Edificios com candidatura a decorrer

Face ao éxito que a Operacdo de Reabilitacdo registou em Cacilhas e pelo
facto de no seu perimetro primitivo a esmagadora maioria dos prédios ja terem
sido intervencionados ou estarem com processos em curso, entendeu a
Céamara levar a cabo o alargamento da area de intervencao, que foi efetivada
através de publicacdo em Diario da republica, 22 série — N° 160, a 21 de agosto
de 2017.

A area correspondente ao alargamento, configura maioritariamente edificios em
regime de condominio o que dificulta a possibilidade de encetar processos de
reabilitacdo no contexto exigido para a formalizacdo das candidaturas nos
termos do RJRU.

Este contexto, leva naturalmente a necessidade de redobrar esforcos no
sentido de mobilizar os potenciais interessados.
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O facto de existir a possibilidade de enquadramento no RJRU, como acima
explicitamos, € por si s6 um fator incentivador para 0s processos de
reabilitagao.

A obra de pedonalizagdo da Rua Candido dos Reis (com financiamento QREN)
teve inicio com a sua adjudicacdo a 5 de abril de 2011.

A referida obra envolveu ndo s6 a
repavimentacdo da rua, mas também a
renovacao das infraestruturas de aducao de agua
e drenagem residual e pluvial e ainda a
intervencdo mais pontual em infraestruturas de
redes elétricas, telecomunicagfes e gas.

As aberturas de frentes de obra, atendendo a
especificidade da rua, foram sendo graduais de
montante para jusante, procurando-se assim
perturbar ao minimo o normal funcionamento da
rua, ndo s6 ao nivel dos estabelecimentos
existentes, como também dos proprios
residentes.

Considerando que existia na cota mais baixa da rua um vestigio arqueolégico
importante, a Fabrica Romana de Salga de Cacilhas, classificada como Imével
de Interesse Publico, foi integrada no ambito da fiscalizagdo da obra o
acompanhamento especializado de um arquedlogo.

Para além da obra de pedonalizacdo
propriamente  dita, houve lugar a
adjudicacdo da montagem de uma réplica
do antigo chafariz de Cacilhas, obra em
cantaria muito ambicionada pelos
residentes da freguesia, e que foi levada a
cabo por processo autonomo.

O chafariz que tinha sido destruido,
supostamente em finais dos anos 40 do
séc. XX, foi reproduzido a partir de
fotografias e gravuras existentes e montado
sensivelmente no seu local de origem.

A peca foi realizada em cantaria macica de
pedra de calcério, tal como se verificava no
chafariz original.
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No decurso da obra, durante as escavacdes foi encontrada uma laje de
grandes dimensdes que, ao ser removida deixou a descoberto um poco com
parede em pedra aparelhada, ainda com o suporte em ferro da antiga nora,
precisamente no antigo Largo do Poco.

Para além do anterior toponimo que
pressupunha a existéncia da infraestrutura,
havia a memoria dos mais antigos residentes e
algumas gravuras que dao nota da sua
existéncia para abastecimento de agua a
populacdo com o auxilio de uma nora. Nao
haviam, no entanto, indicios concretos quanto
a localizacao exata.

Foi entdo decidido deixar visivel esta
infraestrutura tendo-se para tal elaborado um
projeto de reabilitacdo e adjudicada a respetiva
obra pelo valor de 17.990,32€.

O poco de Cacilhas pode ser visitado no atual
Largo do Bombeiros Voluntarios ao cimo da
Rua Candido dos Reis.

A intervengdo em espaco publico com a pedonalizagdo da Rua Candido dos
Reis, e a valorizacdo destas memarias locais, constituiu-se como mais um fator
decisivo para o0 sucesso da operacao.

A vocacdo original da Rua Candido dos Reis, centrada no comércio ligado a
restauracdo, fazia antever que um processo regenerativo iria gerar pressdes
relativas a solicitacdo de instalacdo de esplanadas, até entdo vedadas aos
estabelecimentos atendendo ao perfil primitivo da rua.

Foi nessa medida que previamente se estruturou um normativo para o
mobiliario a utilizar, assim como se estabeleceram as areas a ocupar por cada
esplanada, independentemente do ramo de comércio que se viesse a instalar.

Na producdo do normativo houve a preocupacdo de o configurar em forma
gréfica para que fosse claro e facilmente percetivel.

E por demais evidente o atual sucesso do comércio local, num primeiro
momento ligado a restauracédo e bebidas e posteriormente com 0 surgimento
de outro tipo de estabelecimentos e atividades impulsionados pela crescente
atratividade da area.
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4. Metodologia de Abordagem

No fundamental mantiveram-se as metodologias de abordagem praticadas em
anos anteriores. Foram 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 sempre teve especial importancia o papel do municipio no
acompanhamento das diversas candidaturas, havendo da parte dos servigos
uma especial atencdo no esclarecimento de todos os aspetos pertinentes,
assim como na participacdo com 0s municipes na construcdo conjunta das
suas candidaturas.

Na generalidade dos casos a documentacdo necessaria para a instrugdo das
candidaturas € preenchida nos servicos, sendo estes que dao entrada dos
documentos e acompanham 0S processos internos, para que se abreviem
tempos de apreciacdo 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 informacdo e mecanismos de
auxilio aos potenciais candidatos, a saber:

¢ Relacédo 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 e numa primeira fase,
estabeleceu-se o “Balcao da Reabilitagao” no Centro de Turismo.

e Informacgao
A informacdo reflete-se em dois niveis que sdo determinantes para a operagao:

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

Quanto aos aspetos especificos do programa, considerando a complexidade
inerente & compreensao dos aspetos ligados as subvencdes, financiamentos,
beneficios fiscais e procedimentais, foi feita uma abordagem personalizada,
analisando caso a caso, e explicando a cada interessado as vantagens do
programa. Neste caso, a abordagem foi feita em entrevista com cada
proprietario e explicado no seu caso concreto os beneficios a que poderia
recorrer e, sempre que possivel, o estudo das vantagens financeiras de que
podia usufruir.

e Processo

O processo de instrucdo das candidaturas foi simplificado ao méaximo
resultando na generalidade dos casos no preenchimento dos respetivos
requerimentos no préprio servico sem mais delongas.

Alteraram-se recentemente os procedimentos internos e para 0os casos em que
a natureza da obra exija a apresentacdo de processo de construcdo, 0
licenciamento faz-se através da Divisdo de Reabilitacdo e Revitalizacdo
Urbana, abreviando-se percursos e procedimentos.
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5. Procedimentos adotados.

Nas diversas ORU foram estabelecidas 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) 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
econdémico a eventual operacéo de reabilitacéo.

c) Elaboracdo de estudos de recomposicao, alinhamento e cérceas dos
edificios de forma a esclarecer a partida quais as obras pertinentes em
cada intervengao.

d) Elaboracédo de vistorias prévias.

e) Elaboracdo de mapa descritivo dos trabalhos com os respetivos pregcos
unitarios meédios, facilitando assim a elaboracdo das medicbes e
orgamentos de cada candidatura.

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

g) Desburocratizagdo do processo diminuindo tempos de demora
desnecessarios.

h) Constituicio nos servicos de prioridade méaxima para processos de
candidatura em areas de ORU quer se constituam como comunicacdes
prévias ou exijam licenciamento municipal.

i) Estabelecimento de uma relacdo privilegiada e expedita entre o0s
diversos servigos municipais intervenientes no processo.

j) Informacédo e divulgacao regular sobre o programa no boletim municipal
e na pagina eletronica do municipio.

k) Acompanhamento técnico periédico das obras em curso.
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6. Dados da Intervencao.

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

a) Proprietérios contactados

Os 254 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 servicos que permitisse explicar detalhadamente o programa e, se possivel,
se analisasse a situacdo do seu imovel no caso concreto.

Ultimamente, devido ao confinamento, os atendimentos foram efetuados
maioritariamente através de telefone.
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b) Entrevistas realizadas

Dos proprietarios inicialmente contactados compareceram nos servicos 68
proprietarios, onde lhes foi exaustivamente explicado todo o programa e
sempre que possivel o modelo financeiro e fiscal da operagéo de reabilitacdo
adaptado ao seu caso concreto.
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C) 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 instrucdo de cada candidatura.

Foram efetuadas 52 vistorias prévias através da deslocacao de trés técnicos ao

local da possivel candidatura, onde se avaliam o estado de conservacdo do
edificio, patologias associadas e o nivel do estado conservacédo do imével.
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d) Candidaturas aprovadas

As candidaturas aprovadas correspondem a aprovacao em reunidao de camara
das candidaturas e respetivos orcamentos e geraram o0 compromisso de inicio
das obras noventa dias apés a deliberacao de aprovacao.
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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
Candidatura a decorrer

Obras concluidas

Numero total de fracfes intervencionadas
Numero de fracdes devolutas intervencionadas
Investimento dos proprietarios na reabilitacédo

Comparticipacdo municipal direta a fundo perdido

=

DPU - DRRU - 2021

213
254
68
52

15

15

111
40
2.660.749,12 €

182.655,55 €

(*) — 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 ndo estéo

contabilizadas no presente quadro.
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Exemplos de fotos “antes e depois” das obras
(em espaco publico e em edificios privados)
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Rua Candido dos Reis 102 a 106 - Edificio particular que foi alvo de construg
segunda fachada sobre a original, que se supde nos anos 50, e que se encontrava em risco de
colapso. A fachada primitiva mantinha-se sob a que tinha sido montada e foi, entretanto,
revelada.
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Rua Céandido dos Reis 140 e 142
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Rua Candido dos Reis 49
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Rua Candido dos Reis 111 a 115
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Rua Candido dos Reis 137 e 139
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Rua Candido dos Reis 51
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Rua Céandido dos Reis 112 a 118
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Rua Candido dos Reis — Igreja de Nossa Senhora do Bom Sucesso
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Rua Candido os Reis 43
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Rua Elias Garcia 36
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Rua Candido dos Reis 25 a 29
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Rﬁa Céndido dos ﬁgis 35a39
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7. Nota Conclusiva

Nunca € demais salientar que a ORU de Cacilhas foi a primeira a ser
constituida no pais, e o éxito alcancado, sobretudo na Rua Candido dos Reis,
necessita de um trabalho continuado conducente a reabilitacdo do maior
namero de edificios possivel, complementando da melhor forma a reabilitagdo
que esta a ser levada a cabo no Largo de Cacilhas.

Almada, 29 de setembro de 2021.
O chefe da Divisao de Reabilitacédo e Revitalizacdo Urbana

RN

Arqg. Antonio Carlos Morgado Janeiro
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